Sygnatura akt IX Cupr 630/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 10-12-2014 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmiescia we Wroctawiu IX Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Barbara Sudnik-Hryniewicz

Protokolant:Agnieszka Senkowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10-12-2014 r. we W.

sprawy z powddztwa A. K.

przeciwko A. W.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej A. W. na rzecz powodki A. K. kwote 2.600 zl (dwa tysigce sze$cset zlotych) wraz z ustawowymi
odsetkami liczonymi od kwot:

- 400 z} od dnia 11 pazdziernika 2012 r. do dnia zaplaty,

- 400 z} od dnia 11 listopada 2012 r. do dnia zaplaty,

- 400 z} od dnia 11 grudnia 2012 r. do dnia zaplaty,

- 400 z} od dnia 11 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty,

- 400 z} od dnia 12 lutego 2013 r. do dnia zaplaty,

- 400 z} od dnia 12 marca 2013 r. do dnia zaplaty,

- 200 z} od dnia 11 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty,

II. dalej idace powodztwo oddala,

ITI. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 717 zt tytutem zwrotu kosztéw procesu,

IV. wyrokowi w punkcie I nadaje rygor natychmiastowej wykonalnosci co do kwoty 1.200 zt wraz naleznymi odsetkami
liczonymi od kwot:

- 400 zt od dnia 11 pazdziernika 2012 r. do dnia zaplaty,
- 400 zt od dnia 11 listopada 2012 r. do dnia zaplaty,
- 400 zt od dnia 11 grudnia 2012 r. do dnia zaplaty.

Sygnatura akt IX Cupr 630/14

UZASADNIENIE



Powodka A. K. wniosla o zasadzenie na jej rzecz od pozwanej A. W. kwoty 2.600 zl wraz z ustawowymi odsetkami
liczonymi:

-od kwoty 400 zlotych od dnia 11 pazdziernika 2012r. do dnia zaplaty;
-od kwoty 400 zlotych od dnia 11 listopada 2012r. do dnia zaplaty;
-od kwoty 400 zlotych od dnia 11 grudnia 2012r. do dnia zaplaty;

-od kwoty 400 zlotych od dnia 11 stycznia 2013r. do dnia zaplaty;

-od kwoty 400 zlotych od dnia 11 lutego 2013r. do dnia zaplaty;

-od kwoty 400 zlotych od dnia 11 marca 2013r. do dnia zaplaty;

-od kwoty 200 zlotych od dnia 11 kwietnia 2013r. do dnia zaplaty

oraz kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa procesowego w wysokosci 600 zl oraz oplata skarbowa od
pelnomocnictwa w wysokoSci 17 zh.

Uzasadniajac zadanie pozwu powddka wskazala, ze w dniu 30 wrze$nia 2012r. zawarla z pozwang umowe najmu
lokalu mieszkalnego potozonego przy ulicy (...) we W.. Podala, ze umowa zostala zawarta na czas okreslony, tj. od
dnia 1 pazdziernika 2012r. do dnia 30 kwietnia 2013r. Wskazala réwniez, iz pozwana praktycznie od samego poczatku
zaniechala uiszczania czynszu za wynajem miejsca w pokoju dwuosobowym, w zwigzku z czym wypowiedziala
pozwanej umowe z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia. Pismem z dnia 1 sierpnia 2013r. powodka
wezwala pozwana do zaplaty brakujacej naleznosSci wynikajacej z umowy najmu pomniejszonej o oplate rezerwacyjna,
jednak bezskutecznie.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 10 lutego 2014r. Sad Rejonowy dla Wroclawia-
Srédmieécia we Wroclawiu uwzglednil w caloéci zadanie pozwu.

Sprzeciwem od nakazu zaplaty pozwana zaskarzyla nakaz zaplaty w caloéci. W uzasadnieniu sprzeciwu pozwana
wskazala, ze w lokalu stanowigcym przedmiot umowy najmu mieszkata wylacznie do dnia 5 pazdziernika 2012r.
W dniu 8 pazdziernika 2012r. oddala klucze do mieszkania corce wiascicielki, co w ocenie pozwanej skutkowalo
rozwigzaniem umowy najmu.

Pozwana wyjasnila, ze wyprowadzila sie z mieszkania przy ul. (...) ze wzgledu na panujace tam warunkami
uniemozliwiajace jej nauke. W wynajmowanym przez pozwang pokoju czesto przebywala corka wlascicielki wraz z
zaproszonym przez nig go$ciem, za$ niska temperatura utrudniala przebywanie w lokalu oraz powodowata dyskomfort
u pozwanej. Pozwana wskazala rowniez, ze w dniu podpisania umowy wplacila powddce kwote 200 zl tytulem oplaty
rezerwacyjnej, za$ w dniu 5 marca 2014r. wystosowala do powddki pismo z propozycja zawarcia ugody, ktore zostalo
bez odpowiedzi.

Ustosunkowujac sie do tresci sprzeciwu, w piSmie procesowym z dnia 12 sierpnia 2014r., powddka przyznala, iz
pozwana wyprowadzila sie z lokalu stanowiacego przedmiot umowy najmu, jednak nigdy skutecznie nie dokonala
wypowiedzenia tej umowy. Miejsce w pokoju pozostawalo do dyspozycji pozwanej do konica okresu wypowiedzenia
umowy dokonanego przez powoddke, tj. do konca kwietnia 2013r. Powoddka zaprzeczyla, by warunki panujace w
wynajetym pokoju uniemozliwialy pozwanej nauke. Wskazala, ze pozwana wynajela miejsce w pokoju dwuosobowym
wraz z kolezanka, w zwigzku z czym miala mozliwo$¢ ulozenia sobie zycia towarzyskiego w taki spos6b, aby nie
kolidowalo ono z nauka. Powddka nie zgodzila sie réwniez z twierdzeniem pozwanej, ze warunki panujace w
wynajmowanym lokalu mogly powodowaé u pozwanej dyskomfort, w szczegdlnosci by w pokoju byla zbyt niska
temperatura. Wskazala, ze pozwana miala swobodny dostep do sterownika temperatury w nieruchomosci przy ul. (...)
i mogta swobodnie dostosowywac temperature do swoich potrzeb. Nadto podala, ze biorac pod uwage okres, w ktérym



pozwana miala faktycznie przebywa¢ w wynajetym pokoju tj. przelom wrze$nia i pazdziernika 2013 r. oraz warunki

klimatyczne panujace we W. w tym okresie (temperatury ok. 15° C), to nie mogg one skutkowa¢ takimi zarzutami
podnoszonymi przez pozwang.

Powodka wskazala, ze kwota 200 zt uiszczona przez pozwang tytulem oplaty rezerwacyjnej zostala zaliczona na poczet
czynszu za miesigc kwiecien 2013r. W pozostalym zakresie strona powodowa podtrzymata dotychczasowe stanowisko
W sprawie.

Na rozprawie w dniu 10 grudnia 2014r. pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w czeéci, tj. ponad kwote stanowiaca
rownowarto$¢ trzymiesiecznego czynszu najmu.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 30 wrze$nia 2012 r. pomiedzy powodka A. K. jako wynajmujacg a pozwana A. W. jako najemca zostala zawarta
umowa najmu lokalu mieszkalnego przy ulicy (...), zgodnie z ktérg powodka oddata pozwanej do uzywania miejsce
w pokoju dwuosobowym w nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...), uprawniajgc pozwana do korzystania z
pomieszczen przeznaczonych do wspdlnego korzystania przez innych najemcow, tj. kuchni, lazienki i we (§1 Umowy).

Umowa zostala zawarta na czas okreslony, poczawszy od dnia 1 pazdziernika 2012r. do dnia 30 kwietnia 2013r. z
mozliwo$cig jej przedluzenia na kolejny okres na podstawie kolejnej umowy pisemnej stron lub aneksu (§2).

W chwili podpisania umowy najmu pozwana wplacila gotéwka oplate rezerwacyjna w kwocie 200 zl zaliczana na
poczet kaucji, ktéra w przypadku odstgpienia od umowy najmu przez najemce miala pozostaé¢ u wynajmujgcej tytulem
kary umownej, natomiast w przypadku odstapienia od umowy przez wynajmujacego, wynajmujacy zobowigzany byl
zwr6ci¢ najemcy oplate rezerwacyjna w pelnej wysokos$ci do dnia 31 pazdziernika 2012r. (§3).

Kwote czynszu najmu strony ustalily na 400 zl miesiecznie platne z goéry do 10 kazdego miesiaca gotowka. Strony
postanowily réwniez, ze w przypadku opdznienia w zaplacie czynszu, wynajmujacy bedzie mdgl naliczyé odsetki
ustawowe (84). Stronom przystugiwala mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy najmu z zachowaniem trzymiesiecznego
okresu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca nastepujacego po wypowiedzeniu w przypadku zaistnienia
waznych przyczyn. Wypowiedzenie umowy wymagalo formy pisemnej pod rygorem niewaznosci ( §10 pkt 1i 3).

Dowédd: umowa najmu , k. 8-9
Pozwana A. W., jej wspotlokatorka K. L. oraz P. K. — corka wlascicielki byly kolezankami.
Dowdd: okolicznoé¢ bezsporna

Warunki mieszkaniowe w lokalu przy ul. (...) we W. byly dobre, mieszkanie bylo wyremontowane, temperatura byla
optymalna. Najemcy mieli dostep do sterownika temperatury i mieli mozliwosé regulacji temperatury. Najemcy
przyjmowali goéci, ktorymi zazwyczaj byli wspdlni znajomi.

Dowdéd: zeznania $wiadka K. L., k. 75, zeznania $wiadka P. K., k. 76

Pozwana A. W. mieszkala we W. przy ul. (...) przez okres pieciu dni. W dniu 5 pazdziernika 2012r. pozwana
wyprowadzila sie z lokalu polozonego we W. przy ul. (...), za§ w dniu 8 pazdziernika 2012r. pozwana przekazala klucze
do lokalu P. K.- corce powodki. Pozwana nie uiszczala czynszu najmu.

Dowdéd: okolicznosé bezsporna

Pismem z dnia 14 stycznia 2013r. powodka A. K. wypowiedziala umowe najmu z dnia 30 wrzeénia 2012r. z
zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia. O$wiadczenie to zostalo doreczone pozwanej w dniu 15
stycznia 2013r.



Dowdéd: o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu z dnia 14 stycznia 2013r. wraz z potwierdzeniem odbioru, k. 10

Pismem z dnia 1 sierpnia 2013r. pow6dka wezwala pozwana do zaplaty w terminie siedmiu dni kwoty 2.600 z}
wynikajacej z umowy najmu lokalu mieszkalnego z dnia 30 paZzdziernika 2012r., zaznaczajac, iz niezaplacenie ww.
kwoty skutkowaé bedzie podjeciem dzialan na drodze postepowania sadowego.

Dowdd: przesadowe wezwanie do zaplaty dnia 1 sierpnia 2013r., k.11

Pozwana A. W. w odpowiedzi na wezwanie do zaplaty poinformowata pelnomocnika powddki, ze sprawy zwigzane z
platnos$cig uregulowane zostaly z jej corka — P. K..

Dowébd: wydruk pisma z dnia 9 sierpnia 2013r., k. 33

W dniu 5 marca 2014r. pozwana skierowala do powddki pismo, w ktérym poinformowala, Ze nie czuje sie zobowigzana
do zaplaty za wynajem pokoju przy ul. (...), bowiem w nim nie mieszkala. Wskazala, ze znajduje sie w trudnej sytuacji
finansowej i proponuje rozwiazaé spér polubownie. Zaproponowala, ze zaplaci kwote stanowiaca réwnowarto$é
trzymiesiecznego czynszu najmu pokoju dwuosobowego w terminie do 7 dni w zamian za cofniecie pozwu i pisemna
deklaracje powodki o zrzeczeniu sie roszczen w stosunku do pozwane;.

Dowéd: pismo z dnia 5 marca 2014r., k. 34.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie zasadniczo w calo$ci.

W niniejszej sprawie powodka A. K. domagala sie zaplaty od pozwanej A. W. kwoty 2.600 z} tytutem czynszu najmu
za okres od pazdziernika 2012r. do kwietnia 2013r. wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi w spos6b wskazany w
pozwie.

Pozwana kwestionowala w toku postepowania zasadno$¢ powddztwa, wskazujgc, ze wypowiedziala umowe najmuiw
jej ocenie nie powinna by¢ ona kontynuowana, w tym z uwagi na zaufanie, jakim darzyla powddke. Na rozprawie za$s
w dniu 10 grudnia 2014 r. uznala zadanie pozwu w zakresie trzech pierwszy rat czynszu najmu.

Okolicznos$ci bedace podstawa czynionych przez Sad ustalen faktycznych, a to sam fakt zawarcia miedzy stronami
umowy najmu lokalu przy ul. (...) we W., tre$¢ tejze umowy, jak rowniez wyprowadzenie sie pozwanej ze spornego
lokalu bez dokonania wypowiedzenia umowy najmu byly w niniejszej sprawie bezsporne.

Spor miedzy stronami koncentrowal sie natomiast wokol warunkéw mieszkaniowych, jakie mialy istnie¢ w
wynajmowanym przez pozwana lokalu, a w konsekwencji czy uprawnial pozwana do wypowiedzenia umowy najmu ze
skutkiem natychmiastowym, jak tez czy pozwana w drodze czynnoSci faktycznych skutecznie dokonata wypowiedzenia
umowy najmu.

Czyniac ustalenia faktycznie w kwestiach miedzy stronami spornych Sad oparl sie na dowodach z dokumentow, w tym
umowy najmu oraz wypowiedzenia, a takze zeznaniach §wiadkéw K. L., P. K. oraz powodki A. K., ktére wzajemnie sie
uzupelnialy i korelowaly ze soba.

Sad nie dal wiary twierdzeniom pozwanej A. W., w zakresie w jakim twierdzila, ze dokonala skutecznego
wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym, bowiem warunki panujace w lokalu uniemozliwialy jej nauke.

Z kolei zeznania $wiadka D. K. nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, gdyz $wiadczyly wylacznie o
okolicznoSciach, ktére byly miedzy stronami bezsporne.

Podstawe materialno-prawna zadania pozwu stanowi przepis art. 659 § 1 k.c. w zw. z art. 680 k.c., zgodnie z
ktérym przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony



lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz. Zgodnie z § 2 powyzszego
przepisu, czynsz moze by¢ oznaczony w pienigdzach lub w §wiadczeniach innego rodzaju.

Bezspornym w sprawie bylo, iz strony zawarly umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...) na
czas oznaczony, tj. od dnia 1 pazdziernika 2012r. do dnia 30 kwietnia 2013r. Zgodnie z umowg pozwana obowigzana
byla do uiszczania czynszu najmu w kwocie 400 zt miesiecznie platnego do 10-dnia kazdego miesiaca. Bezspornym
miedzy stronami bylo rowniez, ze pozwana nie dokonujac pisemnego wypowiedzenia umowy najmu mieszkala w
spornym lokalu jedynie do 5 pazdziernika 2012r. oraz ze jedyna kwota, jaka uiScila w zwigzku z zawarta umowa, byta
kwota 200 z} tytulem oplaty rezerwacyjnej. Pozwana kwestionujac zadanie pozwu w toku procesu wskazywala, ze w
dniu 8 pazdziernika 2012r. przekazala klucze do lokalu corce powodki i w ten sposéb skutecznie rozwigzala umowe
najmu. Takiemu stanowisku pozwanej sprzeciwiala sie powddka.

Zgodnie z art. 673 § 3 k.c. jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zaréwno wynajmujacy, jak i najemca moga
wypowiedzie¢ najem w wypadkach okre§lonych w umowie. Umowa zawarta miedzy stronami w jej §10 przewidywala
mozliwo$¢é wypowiedzenia przez strony umowy najmu z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia ze
skutkiem na koniec miesigca nastepujacego po wypowiedzeniu w przypadku zaistnienia waznych przyczyn, w kazdym
przypadku z zachowaniem formy pisemnej o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy pod rygorem niewaznosci.

Wskazaé nalezy, ze zawarta w tym postanowieniu umownym klauzula ,waznych przyczyn” mimo braku ich
enumartywnego wymienienia w tre§ci umowy spelia warunek ich skutecznosci okre$lony trescia art. 673 § 3 k.c. (por.
wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 20.09.2013 r., wydany w sprawie I ACa 402/12, opubl. LEX 1391881).

W ocenie Sadu pozwana nie dokonala wypowiedzenia umowy, bowiem nie tylko nie zlozyla pozwanej przewidzianego
postanowieniami umowy o§wiadczenia tej tre$ci na pis$mie o§wiadczenia woli tej tre$ci na pi$mie, ale tez nie zaistnialy
wazne powody do tego ja upowazniajace.

W pierwszej kolejnos$ci wskaza¢ nalezy, ze pozwana nie kwestionowala faktu niezachowania formy pisemnej
wypowiedzenia umowy najmu.

Zarzucala natomiast w toku procesu, ze zaistnialy wazne powody upowazniajace ja do wypowiedzenia zawartej z
powodka umowy.

Pozwana juz w sprzeciwie od nakazu zaptlaty, a nastepnie w trakcie przestuchania w charakterze strony postepowania
podnosila, ze w zajmowanym przez nig lokalu istnialy warunki uniemozliwiajace jej nauke, bylo zimno, za$
corka powddki czesto przebywala w pokoju pozwanej wraz z zapraszanymi go$¢mi. Powyzsze pozostaje jednak w
sprzeczno$ci z zebranym w sprawie materialem dowodowym, w tym zeznaniami $wiadka K. L., ktéra mieszkala w
lokalu przy ul. (...) od pazdziernika 2012r. do marca 2013r. Swiadek ta na rozprawie w dniu 5 listopada 2014r.
wyjasnila, ze warunki panujace w wynajmowanym lokalu byly dobre, mieszkanie byto wyremontowane i bez problemu
mogla po zajeciach kontynuowaé nauke w zajmowanym przez nig pokoju. Swiadek przyznala wprawdzie, ze czasami
do ktorej$ z kolezanek przychodzili go$cie, jednak z uwagi na fakt, ze wraz z cérka powddki oraz pozwang znaly sie od
dluzszego czasu, ewentualne wizyty wspélnych znajomych nie przeszkadzaly jej.

Wskaza¢ rowniez nalezy, ze pozwana przebywala w lokalu przy ul. (...) jedynie do dnia 5 paZdziernika 2012r.,
tj. w pierwszym tygodniu roku akademickiego. Zasady do$wiadczenia zyciowego wskazuja, ze pierwszy tydzien
roku akademickiego nie jest okresem wzmozonej nauki, w trakcie ktorej nawet drobne niedogodnos$ci moga
istotnie studentom przeszkadzaé. Jest to natomiast okres nawigzywania kontaktéw towarzyskich i w tym kontekécie
niezrozumialym jest stanowisko powodki, by ewentualne przebywanie w pokoju corki wlascicielki mieszkania
powodowalo u pozwanej niedogodno$ci zwiazane z niemozno$cia nauki na tyle intensywne, by uzna¢ je za wazne
powody w my$l § 10 umowy najmu.

Odnoszac sie do zarzucanej przez pozwana niskiej temperatury w pokoju wskazaé nalezy, ze pozwana nie wykazata
zasadnoSci swego stanowiska. Jak wynika z zeznan $wiadka K. L. oraz corki wynajmujacej, P. K., w domu panowaly



dobre warunki, temperatura powietrza byla optymalna, zas najemcy mieli dostep do sterownika temperatury i mogli
temperature w razie potrzeby regulowaé. Zeznania $wiadka K. L. Sad uznal za wiarygodne réwniez dlatego, ze
mieszkala ona w spornym lokalu do marca 2013r., a wiec réwniez przez okres zimowy, kiedy to temperatura na
zewnatrz jest nizsza niz w pazdzierniku, co dodatkowo stawia w watpliwo$¢ zasadno$é zarzutu pozwanej. Skoro
bowiem $wiadek K. L. mieszkajac w lokalu réwniez zima uznala, ze temperatura w mieszkaniu byla optymalna, trudno
jest da¢ wiare stanowisku pozwanej, by w pazdzierniku bylo na tyle zimno, ze uniemozliwialo zamieszkiwanie tam.
Powyzsze znajduje potwierdzenie w zeznaniach §wiadka P. K., ktéra réwniez w lokalu przy ul. (...) mieszkala. Sad mial
przy tym na wzgledzie fakt, iz ta ostatnia jest corka powddki —wynajmujacej i takze zamieszkiwala w wynajmowanym
lokalu, wobec czego trudno jest da¢ wiare odosobnionemu stanowisku pozwanej, by temperatura w domu byla na
tyle niska, Zze uniemozliwiala zamieszkiwanie w nim. Nie wydaje sie prawdopodobne, aby powddka dopuscila do
sytuacji, by jej corka mieszkata w wychlodzonym mieszkaniu. Wskaza¢ rowniez nalezy za powodka, ze w spornym
okresie temperatura we W. ksztaltowala sie na poziomie ok. 15° C, co dodatkowo stawia w watpliwo$¢ stanowisko
pozwanej dotyczace niskiej temperatury w lokalu przy ul. (...). Niemniej jednak nawet gdyby w wynajmowanym lokalu
temperatura zbyt niska, pozwana winna byla o tym zawiadomi¢ powo6dke i wezwa¢ do tego by zapewnila ona wlasciwa
temperature w lokalu. Tymczasem, wbrew stanowisku pozwanej, Swiadek K. L. wskazala, ze nie kojarzy rozmowy,
podczas ktorej pozwana mialaby zglosi¢ swoje zastrzezenia co do temperatury w pokoju corce powddki.

W zwiazku z powyzszym w ocenie Sadu stanowisko pozwanej, by w mieszkaniu przy ul. (...) istnialy warunki
uniemozliwiajace zamieszkiwanie lub nauke nie zasluguje na uwzglednienie. Wobec tego Sad uznal, ze nie zaszly
wazne powody uprawniajace pozwana do wypowiedzenia umowy najmu. Niemniej jednak nawet gdyby uznac, iz
takie wazne powody zaistnialy, pozwana nie dokonala skutecznego wypowiedzenia umowy, bowiem nie zachowala
zastrzezonej w umowie pod rygorem niewaznoéci formy pisemne;j.

Na marginesie rowniez wskazaé nalezy na brzmienie przepisu art. 664 k.c. Zgodnie z ktorym, (§ 1) jezeli rzecz najeta
ma wady, ktére ograniczaja jej przydatno$é do uméwionego uzytku, najemca moze zadaé odpowiedniego obnizenia
czynszu za czas trwania wad. Jezeli w chwili wydania najemcy rzecz miala wady, ktére uniemozliwiajg przewidziane w
umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie powstaly p6zniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia
nie usunatl ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady usuna¢ sie nie dadza, najemca moze wypowiedzie¢ najem
bez zachowania terminéw wypowiedzenia (§ 2). Roszczenie o obnizenie czynszu z powodu wad rzeczy najetej, jak
roéwniez uprawnienie do niezwlocznego wypowiedzenia najmu nie przystuguje najemcy, jezeli w chwili zawarcia
umowy wiedzial o wadach (§ 3).

Powyzsze przepisy nie maja jednak zastosowania w niniejszej sprawie po pierwsze dlatego, ze pozwana nie wykazata
istnienia wad zajmowanego przez nia lokalu, a nadto zadnych wad powodce nie zglaszala.

W ocenie Sadu w niniejszej sprawie nie mamy réwniez do czynienia z sytuacja przewidziang w art. 682 k.c.,
zgodnie z ktorym, jezeli wady najetego lokalu sa tego rodzaju, ze zagrazaja zdrowiu najemcy lub jego domownikéw
albo os6b u niego zatrudnionych, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia,
chociazby w chwili zawarcia umowy wiedzial o wadach. Pozwana nie wykazala w toku niniejszego postepowania, by w
wynajmowanym lokalu istnialy wady tego rodzaju, ze zagrazaly jej zyciu badz zdrowiu, w zwigzku z czym nie mozna
uznac, by przystugiwalo jej uprawnienie do wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia.

Sad uznal zatem, ze pozwana zawierajac umowe najmu lokalu mieszkalnego i chcac ja rozwiagza¢ winna byta dochowac
warunkéw, o ktore sie umoéwila. Skoro jako strona umowy najmu przewidziala, ze jej wypowiedzenie pod rygorem
niewazno$ci ma nastapi¢ na piSmie, chcac zlozy¢ oswiadczenie woli tego rodzaju winna byla zachowa¢ sie zgodnie z
przyjetym na siebie zobowigzaniem. Skladajgc za$ o§wiadczenie tego rodzaju winna mie¢ ku temu, jak przewidziano
W umowie, wazne powody.

Skoro jednak pozwana nie wypowiedziala umowy najmu zaré6wno z powodu niezachowania nalezytej formy dla
skladanego przez siebie o$§wiadczenia woli przy réwnoczesnym braku przestanek do jego zlozenia wynikajacych



zar6wno z samej umowy, jak i ustawy, winna spelié¢ wynikajace z umowy $wiadczenie wzajemne tj. zaplaci¢ czynsz
najmu.

Podkreslenia tez wymaga, ze pozwana dysponowala egzemplarzem umowy najmu, wobec czego miala w kazdym
czasie mozliwo§¢ zapoznania sie z jej postanowieniami. Nie zasluguje wiec na uwzglednienie stanowisko pozwanej,
ze powbdka wypowiadajac umowe najmu dopiero w styczniu oraz dochodzac roszczen z tytulu czynszu najmu w
niniejszym postepowaniu dzialala na jej niekorzy$¢. Powddka dochodzi jedynie naleznego jej czynszu, bowiem w
zwigzku z brakiem wypowiedzenia umowy przez pozwang oraz nieregulowaniem nalezno$ci czynszowych w okresie
objetym zadaniem pozwu nie osiggala dochodu z najmu miejsca w pokoju dwuosobowym w spornym lokalu, czym
zostala narazona na strate finansowa. Odnoszac sie natomiast do kwestii zaufania, na ktére powolywala sie pozwana,
to winna ona mie¢ na wzgledzie rowniez te okolicznos$é, ze powddka wiazac sie z nig wezlem obligacyjnym takze, jak
nakazuje przyja¢ do§wiadczenie zyciowe, ufala, ze i pozwana wywiaze sie z przyjetego na siebie zobowiazania zgodnie
z jego treScia.

Wskazaé nalezy, ze wyliczenie naleznej powddce kwoty czynszu najmuj poza powyzszymi zarzutami nie bylo przez
pozwang kwestionowane, nie budzilo takze w $wietle treSci umowy i pozostalych okolicznoéci sprawy watpliwosci
Sadu.

Wobec powyzszego Sad uwzglednil powddztwo w zakresie zadanej kwoty w zasadzie w caloéci i orzekl, jak w punkcie
I sentencji wyroku.

W punkecie IT sentencji wyroku Sad oddalil powodztwo w nieznacznym zakresie, tj. w zakresie odsetek za okres dwoch
dni, bowiem termin platno$ci dwoch rat, tj. 10 lutego 2013r. oraz 10 marca 2013r. przypadal na dni ustawowo wolne
od pracy - niedziele, a zatem zgodnie z art. 115 k.c. termin spelnienia §wiadczenia ulegl przesunieciu na dzien nastepny.
Tym samym Sad oddalil zadanie w zakresie odsetek ustawowych liczonych od kwoty 400 zl za dzien 11 lutego 2013r.
oraz od kwoty 400 zl za dziefi 11 marca 2013r., o czym orzekl, jak w punkcie II sentencji wyroku.

Orzeczenie kosztach procesu, zawarte w punkcie III znajduje podstawe prawng w tresSci art. 98 § 1 k.p.c. Pozwana
przegrala proces zasadniczo w caloéci, w zwigzku z czym obowigzana jest zwro6ci¢ powodce poniesione przez nig
koszty niezbednego celowego dochodzenia praw. Powodka poniosta koszt oplaty sadowej od pozwu w kwocie 100
z}, wynagrodzenie pelnomocnika bedgcego radca prawnym w kwocie 600 z} ustalone w oparciu o przepis § 6 pkt 3
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcow prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (t.j. Dz. U. z 2013 poz. 490) oraz koszt oplaty skarbowej od zlozenia dokumentu pelnomocnictwa, tj. w lacznej
kwocie 717 z}.

W punkecie IV sentencji wyroku Sad na podstawie art. 333 § 1 pkt 2 k.p.c. nadal rygor natychmiastowej wykonalnosci
w zakresie kwoty 3 rat czynszu wraz z odsetkami ustawowymi tj. od kwoty 400 zt od dnia 11 pazdziernika 2012r. do
dnia zaplaty, od kwoty 400 zl od dnia 11 listopada 2012r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 400 zl od dnia 11 grudnia
2012r. do dnia zaplaty, bowiem pozwana na rozprawie w dniu 10 grudnia 2014r. uznala powodztwo w zakresie kwoty
stanowiacej rownowarto$¢ trzymiesiecznego czynszu najmu.



