Sygnatura akt I C 95/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 pazdziernika 2021 .

Sad Rejonowy w Sopocie Wydziat I Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Anna Potyraj

Protokolant: Katarzyna Dabrowska

po rozpoznaniu na rozprawie 20 pazdziernika 2021 roku w S.

sprawy z powodztwa P. R.

przeciwko (...) Spodlce z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibga w S.
o zaplate

I. zasadza od pozwanej (...) Spotki z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w S. na rzecz powoda P. R. kwote 16
000 7l (szesnaScie tysiecy zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie liczonymi od kwot:

a) 8 000 zl (osiem tysiecy zlotych) od dnia 3 grudnia 2019 r. do dnia zaplaty,
b) 8 000 zl (osiem tysiecy zlotych) od dnia 3 stycznia 2020 r. do dnia zaplaty;
II. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;

ITI. zasadza od pozwanej (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w S. na rzecz powoda P. R.
kwote 2608,50 zl (dwa tysigce szeécset osiem zlotych pieédziesiat groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu wraz z
odsetkami w wysoko$ci odsetek ustawowych za opdznienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego, za czas od dnia
uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

Sygnatura akt I C 95/21

UZASADNIENIE

Pozwem z 01 lipca 2020 r., uszczegdlowionym pismem z 09 listopada 2020 r., powod P. R. wniost o zasgdzenie
od pozwanej (...) spotki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w S. tytulem zaleglego czynszu najmu lokalu
mieszkalnego kwoty 32 000 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6zZnienie:

- od kwoty 8 000 z} od dnia 3 grudnia 2019 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 8 000 z} od dnia 2 stycznia 2020 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 8 000 z} od dnia 4 lutego 2020 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 8 000 z} od dnia 3 marca 2020 r. do dnia zaplaty

oraz o zasadzenie kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze strony lgczyla umowa najmu lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w S. zawarta 24
lipca 2019 r. Poczatkowo wysoko$¢ czynszu ustalono na 7 000 zl miesiecznie, po czym aneksem nr (...) z 28 sierpnia
2019 r. podwyzszono czynsz do 8 000 zl. Umowa ta zostala zawarta na czas okreSlony od 21 sierpnia 2019 r. do dnia 31



sierpnia 2021 r. Zgodnie z tre$cia umowy czynsz mial by¢ platny do 1—go dnia kazdego miesiaca. Wobec zaprzestania
uiszczenia oplat eksploatacyjnych i czynszu najmu przez pozwana, powdd wystosowal do pozwanej wezwania do
zaplaty, ktére nie odniosly skutku. Pozwana pozostaje w zwloce z zaplata czynszu za miesigce: grudzien 2019 r. oraz
styczen, luty i marzec 2020 r.

(pozew - k. 4-6)

Nakazem zaplaty wydanym dnia 3 grudnia 2020 r. w postepowaniu upominawczym w sprawie I Nc 642/20 Starszy
Referendarz sadowy Sadu Rejonowego w Sopocie uwzglednil zgdanie pozwu w catosci.

(nakaz zaplaty - k. 35)

Sprzeciwem z 31 grudnia 2020 r. pozwana zaskarzyla nakaz zaplaty w caloSci i wniosla o oddalenie powbddztwa oraz
zasadzenie od powoda kosztow procesu.

W uzasadnieniu sprzeciwu pozwana potwierdzila fakt zawarcia z powodem umowy najmu z 24 lipca 2019 r.
Pozwana wskazala, Ze najmowany lokal mial stuzy¢ celom mieszkaniowym pracownikdéw pozwanej. Poczatkowo lokal
spelnial warunki konieczne do zamieszkania pracownikéw. Jednakze w okresie jesiennym uwidocznil sie fatalny
stan pieca grzewczego, w szczeg6lnoéci jego niemal codziennych awarii, skutkujgcych permanentnym niedogrzaniem
pomieszczen i brakiem cieplej wody i grozba wybuchu gazu. Pracownicy zazadali zmiany lokalu na taki, ktory
zapewnialby warunki normalnego korzystania bez potrzeby uzywania kurtek i czapek. W zwiazku z tym pozwana
podjela czynnoSci zmierzajace do znalezienie innego lokalu. Pozwana spo6lka rozpoczela rozmowy z powodem w
celu rozwigzania umowy za porozumieniem stron z powodu wadliwo$ci budynki zagrazajacej zdrowiu pracownikow
pozwanej. Rozmowy te nie przyniosly spodziewanego rezultatu, a stan zagrozenia zdrowia pracownikow zwiekszal sie.
Pozwana przeniosta pracownikow do innego lokalu (...).11.2019 r. i wyslala pismo z pro$bg o rozwigzanie umowy za
porozumieniem stron. Wobec braku porozumienia, pozwana zdecydowala o rozwigzaniu umowy najmu ze skutkiem
natychmiastowym, skladajac stosowne o$wiadczenie 31 stycznia 2020 r. Pozwana wskazala, ze dokonala oplat czynszu
za miesigce od sierpnia do pazdziernika 2019 r., a na czynsz za listopad powdd zaliczyt wplacong przy zawarciu umowy
kaucje w wysokosci 7 000 zt.

Pozwana wskazala, ze o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy jest skuteczne, mimo zwarcia umowy na czas
nieokreslony — wobec tresci art. 682 k.c. W ocenie pozwanej korzystanie przez pracownikow najemcy z lokalu bez
sprawnie dzialajacego ogrzewania i cieplej wody zagrazato ich zyciu i zdrowiu. Wedlug pozwanej, obowiazek oplacania
czynszu odpadl juz 1 grudnia 2019 r., kiedy to pozwana zaproponowala rozwigzanie umowy za porozumieniem stron.

(sprzeciw pozwanej - k. 42-43v)

W odpowiedzi na sprzeciw pozwana o$wiadczyla, ze nie jest prawda, aby lokal bedacy przedmiotem najmu byl
niezdatny do zamieszkania, w szczego6lno$ci aby nie spelnial warunkow zapewniajacych bezpieczne warunki dla zycia
i zdrowia pracownikow najemcy. Nieruchomo$¢ zostala przekazana pozwanej w bardzo dobrym stanie technicznym,
co pozwana potwierdzila w protokole zdawczo-odbiorczym z 21 sierpnia 2019 r. Pozwana zapoznala sie ze stanem
technicznym nieruchomosci i go zaakceptowala. Wszystkie awarie byly naprawiane niezwlocznie po ich zgloszeniu.
Awarie te nie byly zglaszane codzienne. Wobec tego, ze powod przebywat za granicg, takimi sprawami zajmowal P. K.,
co rowniez bylo uzgodnione miedzy stronami. Powodd podniost przy tym, ze dwie zglaszane awarie nie byly w istocie
awaria, a brak ogrzewania zwiazany byl z przerwa w dostawie gazu. Niewykluczone jest, ze mieszkancy lokalu na
wlasna reke rozkrecali piec.

Powdd podkreslil, ze pierwotnie w lokalu mialo mieszkaé 14 os6b. Wobec powziecia wiadomosci o tym, ze w lokalu
znajduje sie 20 osbb, zawarto aneks do umowy z 28 sierpnia 2019 r. Pow6d wymienil tez elementy w piecu tak, aby
dostosowaé piec do wiekszej liczy wynajmujacych.



W ocenie powoda nie doszlo do skutecznego rozwigzania umowy najmu. Umowa zostala zawarta na czas oznaczony,
a w umowie brak jest stosownych postanowien okreslajacych przypadku, w ktérych najemca moze wypowiedzie¢
umowe, co uniemozliwia jej wypowiedzenie wobec tresci art. 673 § 3 k.c. Nie bylo rowniez podstaw do wypowiedzenia
umowy w trybie art. 682 k.c. Stan lokalu musialby stwarza¢ realne niebezpieczenstwo dla zdrowia pracownikow
najemcy. Jednostkowe awarie pieca nie stanowig takiej wady. Dodatkowo nawet jesli przyjac¢ skuteczno$é takiego
wypowiedzenia, to zasadnym jest zasadzenie dochodzonych kwot za okres do dnia doreczenia powodowi o§wiadczenia
o wypowiedzeniu umowy. Przy czym pozwana nie wskazala, kiedy to o§wiadczenie dotarto do powoda, a moglo to
nastapi¢ nie wezeéniej niz 31 stycznia 2020 roku.

(odpowiedz na sprzeciw, k. 87-89)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Strony zwarly w dniu 24 lipca 2019 r. umowe najmu lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w S.. Strony ustalily, ze lokal
zostaje oddany do uzytkowania wylacznie na cele mieszkaniowe najemcy i jego pracownikéw (§ 1 ust. 4 umowy).
Najemca o$wiadczyl, Ze zapoznal sie ze stanem technicznym nieruchomoéci i go akceptuje (§ 1 ust. 5 umowy). Umowe
zawarto na czas okreslony od dnia 21 sierpnia 2019 r. do dnia 31 sierpnia 2021 r. Czynsz najmu ustalono na kwote 7000
z}, platna do 1-go dnia kazdego miesigca (§ 3 ust. 1 umowy). W tej samej kwocie ustalono kaucje na zabezpieczenie
roszczen wynajmujacego z tytulu szkod lub zobowiazan platniczych (§ 3 ust. 4 umowy). Umowne prawo do rozwigzania
umowy przyznano wylacznie wynajmujacemu w przypadkach okreslonych w § 8 umowy oraz w § 3 ust. 3. Zgodnie z
umowa w dniu przekazania nieruchomosci i w toku najmu, wynajmujacy zobowiazat sie zapewni¢ sprawne dzialanie
wszelkich instalacji, w tym centralnego ogrzewania (§ 4 ust. 4 umowy). Dodatkowo wskazano, ze jesli po przekazaniu
nieruchomo$ci, w czasie trwania stosunku najmu zaistnieje potrzeba napraw wynikajacych ze sposobu korzystania z
nieruchomosci, wowczas ich koszt obcigzac bedzie najemce (§ 5 ust. 4 umowy)

(okolicznoéci bezsporne, nadto dowod: umowa najmu, k. 10-12v)

W dniu 21 sierpnia 2019 r. doszto do odbioru lokalu przez najemce, z ktorej to czynnoSci sporzadzono protokét. W
protokole stwierdzono, ze nieruchomos¢ przekazano w stanie technicznym bardzo dobrym.

(protokot zdawcezo-odbiorezy, k. 90)

Strony aneksem z 28 sierpnia 2019 r. zmienily postanowienia wyzej opisanej umowy najmu ustalajac wysoko$c
czynszu na 8000 zl miesiecznie. Podniesiono réowniez kaucje do 8 000 zl. Zawarto dodatkowe postanowienie,
ze w lokalu mieszkalnym bedzie zainstalowane 10 pietrowych 16zek co daje 20 miejsc noclegowych, a przebywaé
na stale moze maksymalnie 20 0s6b oraz ze przekroczenie liczby oséb lub miejsc noclegowych moze skutkowac
wypowiedzeniem przez wynajmujacego umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym.

(okolicznoéci bezsporne, nadto dowdd: aneks nr (...) dnia 28 sierpnia 2019 r. - k. 13)

W okresie jesienno-zimowym w przedmiotowym lokalu doszlo do kilkukrotnych awarii pieca grzewczego,
odpowiadajacego za ogrzewanie wody i doprowadzanie ciepla do kaloryferow. Pierwsza awaria pojawila sie na
poczatku pazdziernika, nastepnie w drugiej polowie pazdziernika awarie powtdrzyly sie co najmniej czterokrotnie.
Kolejne awarie zostaly zgloszone 6, 10, 14, 21, 22 i 29 listopada 2019 r. Przy czym 6 listopada 2019 r. brak ogrzewania
spowodowany byl przerwa w dostawie gazu. Awarie te byly zglaszane powodowi lub osobie wskazanej do kontaktu —
P. K.. Mimo reakgcji ze strony powoda i zamawiania ustug serwisowych pieca, awarie nadal powtarzaly sie, bowiem
fachowcy nie mogli zlokalizowaé problemu. Zdarzalo sie, ze po naprawie przywrdcono ciepla wode, jednak piec nadal
nie ogrzewat kaloryfer6w, innym razem piec funkcjonowal sprawnie, ale po jakim$ czasie znéw pojawiala sie usterka.
Piec zostal naprawiony 11 marca 2020 r. za kwote 800 zl i od tej pory funkcjonuje prawidlowo. Wskutek wskazanych
awarii w lokalu bylo zimno, na co skarzyli sie pracownicy pozwanej sp6lki, pochodzacy z Filipin.



(dowdd: przestuchanie powoda - k. 114-115, przestuchanie za pozwang P. L. - k. 115-116; korespondencja e-mail i sms
- k. 51-59; raport naprawy urzadzenia z faktura - k. 112-113)

Wobec probleméw z ogrzewaniem pozwana pismem z 20 listopada 2019 r. zaproponowala powodowi rozwiazanie
umowy za porozumieniem stron z dniem 4 grudnia 2019 r. Pozwana oproéznila i opuscila lokal na poczatku grudnia
2019 r. Klucze od lokalu pozwana spotka wystata powodowi listem poleconym na adres powoda wskazany w umowie.

(dowdd: pismo pozwanej z 20 listopada 2019 r. - k. 47-48; przesluchanie powoda - k. 114-115, przeshluchanie za
pozwang P. L. — k. 115-116)

Po opuszczeniu lokalu pozwana (...) Sp. z 0.0. nie regulowala na rzecz powoda zadnych optlat za lokal.
(okoliczno$¢ bezsporna)

Pismem z 22 stycznia 2020 r. powdd wezwal pozwana do uiszczenia oplat eksploatacyjnych za listopad i grudzieh 2019
r. oraz styczen 2020, a takze do oplacenia czynszu najmu za grudzien 2019 r. i styczen 2020 r. Pismem z 24 stycznia
2020 powo6d wezwal pozwang do nalezytego wykonania umowy podkre$lajac zalegloSci czynszowe oraz opdznienia w
zaplacie zaliczek oplat eksploatacyjnych.

(dowod: wezwanie do uiszczenia oplat i czynszu z 22 stycznia 2020 r. - k. 14; wezwanie do nalezytego wykonania
umowy z 24 stycznia 2020 1. - k. 15)

Pismem z 31 stycznia 2020 r. (nadanym na adres powoda w tym samym dniu) pozwana zlozyla oéwiadczenie o
wypowiedzeniu umowy najmu zawartej miedzy stronami w dniu 24 lipca 2019 r. w trybie natychmiastowym z powodu
permanentnych awarii ogrzewania.

(dowod: pismo o wypowiedzeniu umowy wraz z potwierdzeniem nadanie - k. 49-50)

Pismem z 22 czerwca 2020 r. powdd wezwal pozwang do zaplaty kwot wskazanych juz w piSmie z 22 stycznia 2020
r., a dodatkowo do zaplaty czynszu za luty i marzec 2020 .

(wezwanie do uiszczenia oplat i czynszu z 22 czerwca 2020 1., k. 16)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Sad poczynil ustalenia faktyczne na podstawie kserokopii dokumentéw i wydrukéw maili oraz sms-6w. Wskazane
dowody nie maja charakteru dokumentéw prywatnych ani tym bardziej urzedowych. Wobec otwartego katalogu
srodkéw dowodow kserokopie stanowia jeden ze Srodkéw dowodowych, przy pomocy ktérych strona moze udowodnic
fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy, dopoki Sad ani strona przeciwna nie zakwestionuje ich i nie zazada zlozenia
oryginalow dokumentéw. W tym postepowaniu przedstawione kserokopie nie byly kwestionowane przez zadng ze
stron, podobnie jak wydruki maili i sms-6w. Sad réwniez nie znalazl podstaw, by odmoéwié¢ im wiarygodno$ci i uznal,
ze odzwierciedlaja one tre$¢ korespondencji stron w toku wykonywania umowy najmu.

Sad uznal za wiarygodne zeznania P. L. — Prezesa Zarzadu pozwanej spotki stuchanego w charakterze strony. Byly one
spojne i konsekwentne. Sad dal im wiare w przewazajacym zakresie. Jedynie co do liczby awarii ogrzewania wskazac
nalezy, ze dokumentacja wskazuje, ze bylo ich kilkana$cie, nie dwadzieScia. W pozostalym materiale dowodowym
nie znalazla odzwierciedlenia rozmowa telefoniczna, ktéra miala sie odby¢ miedzy stronami pod koniec listopada
lub na poczatku grudnia. Na marginesie wskaza¢ nalezy, ze okoliczno$¢ tej rozmowy, skoro wedlug pozwanej nie
doszlo w niej do porozumienia, nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. W pozostalym zakresie zeznania pokryly
sie z zeznaniami samego powoda, ktore Sad takze uznal za wiarygodne. Powod potwierdzil, ze dochodzilo do awarii
pieca, a fachowcy nie mogli zlokalizowa¢ problemu. Powo6d potwierdzil réwniez, ze przed 11 marca 2020 r. piec nie
dzialal sprawnie, nie ogrzewat kaloryferéw. Jedynie w zakresie w jakim powo6d wskazywal, ze pracownicy pozwanej
samodzielnie dokonywali napraw, zeznania te nie znalazly odzwierciedlenia w pozostalym materiale dowodowym. Z



korespondencji mailowej wynika, ze P. K. zastal piec ze $ciagnieta obudowa, jednakze z odpowiedzi pozwanej wynika,
ze drzwi zostaly zdjete przez instalatora dzialajacego na zlecenie powoda. Brak jest zatem dowodéw na to, ze osoby
niespecjalizujace sie w naprawie takich urzadzen, prébowaly zlikwidowa¢ usterke, a tym bardziej ze mialo to wplyw
na prawidlowe funkcjonowanie pieca.

Sad dal w przewazajacym zakresie wiare zeznaniom Swiadka P. K., tj. co do okolicznosci, ze byt osoba wyznaczona
do kontaktu z ramienia wynajmujgcego w sprawach technicznych, ze przyjmowal zgloszenia od pozwanych o awarii
pieca i ze przyjezdzal na miejsce w razie wezwania i samodzielnie restartowal piec lub wzywal serwisantéw oraz ze
mimo wzywania serwisantoéw przyczyna spadku ci$nienia w instalacji grzewczej i zatrzymania pieca nie byla ustalona.
Sad nie dal wiary $wiadkowi, ze takie zgloszenia byly jedynie 4-5 razy, bowiem z zeznan czlonkéw zarzadu pozwanej
spolki jak i korespondencji mailowej stron wynika, ze tych zgloszen bylo znacznie wiece;.

Sad dal w przewazajacym zakresie wiare zeznaniom A. S. sluchanej za strone pozwana, tj. co do czestotliwos$ci
awarii pieca w przedmiotowym lokalu oraz zglaszania tych probleméw powodowi i jego przedstawicielowi na miejscu
P. K.. Natomiast Sad nie przyjal za podstawe swoich ustalen zeznan A. S. co do obaw pozwanej o nieszczelno$é
instalacji grzewczej i mozliwo$é zatrucia czadem oso6b zamieszkujacych lokal. Zeznania dotyczyly subiektywnych
obaw przedstawicielki pozwanej, ktore to obawy nie znajdowaly uzasadnienia w zadnych realnie wystepujacych
okoliczno$ciach faktycznych. Nie byly rowniez sygnalizowane powodowi w czasie trwania najmu, jak i w toku
niniejszego procesu.

W $wietle tak ustalonego stanu faktycznego Sad uznal, ze pow6dztwo zastuguje na uwzglednienie w czesci.

Bezsporne w niniejszej sprawie jest, ze strony lgczyla umowa najmu lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w S. zawarta na
czas okreslony oraz Ze za okres od grudnia 2019 roku pozwana nie regulowala czynszu za ten lokal.

Zgodnie z art. 659 § 1 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. W mysl art.
669 § 1 k.c. najemca obowigzany jest uiszczaé czynsz w terminie umoéwionym.

W niniejszej sprawie strony ustalily w umowie, ze czynsz bedzie platny z gbéry do pierwszego dnia kazdego miesigca
w kwocie 8000 zl miesiecznie.

Pozwana kwestionowata obowiazek zaplaty czynszu najmu za okres od grudnia 2019 roku, powolujac sie na fakt
opuszczenia lokalu i rozwigzania umowy najmu. Pow6d kwestionowat skuteczno$¢ oswiadczenia pozwanej spolki.

Sad ustalil, ze pisemne o$§wiadczenie woli o wypowiedzeniu stosunku najmu ze skutkiem natychmiastowym zostalo
nadane w urzedzie pocztowym przez pozwang w dniu 31 stycznia 2020 r. na adres powoda wskazany w umowie najmu
do korespondencji.

Po pierwsze nalezy wskazaé, ze umowa najmu stron byla zawarta na czas okreSlony. Zgodnie z art. 673 § 3
k.c., jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zar6wno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w
wypadkach okre§lonych w umowie. W umowie najmu zawartej przez strony nie przewidziano uprawnienia najemcy do
wypowiedzenia umowy w zadnym wypadku. Zatem pozwanej jako najemcy bezspornie nie przystugiwalo uprawnienie
do rozwigzania umowy najmu za wypowiedzeniem.

Sad zwazyl dalej, ze zgodnie z art. 682 k.c., jezeli wady najetego lokalu sa tego rodzaju, ze zagrazaja zdrowiu najemcy
lub jego domownikéw albo 0s6b u niego zatrudnionych, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw
wypowiedzenia, chociazby w chwili zawarcia umowy wiedzial o wadach. L. non distinguente przepis art. 682 k.c.
ma zastosowanie zardbwno do umoéw najmu zawartych na czas oznaczony jak i nieoznaczony. Ocena zasadnoSci i
skutecznosci wypowiedzenia najmu ze skutkiem natychmiastowym w trybie art. 682 k.c. wymaga wykazania istnienia
takich wad lokalu, ktére zagrazajac zdrowiu najemcy, jego domownikéw albo 0séb u niego zatrudnionych. Z brzmienia
przepisu wynika wyraznie, ze wystarczajace jest samo zagrozenie zdrowia tych oséb, a wiec nie jest konieczne



wykazanie, ze najemcy czy inne osoby wskazane w art. 682 k.c. odczuly juz skutki tych wad w swoim zdrowiu. Najemca
musi jedynie wykazaé, ze ,zagrozenie ma charakter realny, a wiec mozliwy do zweryfikowania w $wietle wiedzy i
do$wiadczenia zyciowego w odniesieniu do wskazanych w tym przepisie os6b” (E. Gniewek, P. Machnikowski (red.),
Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 10, Warszawa 2021, uwagi do art. 682 k.c.).

Pozwana w o$wiadczeniu o wypowiedzeniu umowy najmu z dnia 31 stycznia 2020 roku wskazala, ze rozwigzuje umowe
w trybie natychmiastowym z powodu permanentnych awarii ogrzewania.

Z ustalenn Sadu wynika, ze w czasie trwania umowy najmu w przedmiotowym lokalu dochodzilo do awarii pieca
grzewczego, ktore prowadzily do wielokrotnego braku centralnego ogrzewania i cieplej wody oraz ze nieprawidlowe
funkcjonowanie pieca zostalo ostatecznie wyeliminowane 11 marca 2020 r., a wiec po opuszczeniu lokalu przez
pozwang oraz po zlozeniu przez nig o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy.

Zgodnie z art. 662 § 11 2 k.c. wynajmujacy powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do uméwionego uzytku
iutrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Drobne naklady polaczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy
obcigzaja najemce.

Z kolei zgodnie z postanowieniami tej umowy wynajmujacy zobowiazat sie zapewnié w toku najmu, sprawne dzialanie
wszelkich instalacji, w tym centralnego ogrzewania (§ 4 ust. 4 umowy). Dodatkowo wskazano, ze jesli po przekazaniu
nieruchomos$ci, w czasie trwania stosunku najmu zaistnieje potrzeba napraw wynikajacych ze sposobu korzystania z
nieruchomodci, wowczas ich koszt obciazaé bedzie najemce.

Skoro zatem z umowy stron wynika, ze wynajmujacego (powoda) obciazalo zapewnienie, by w toku najmu
sprawnie funkcjonowala instalacja grzewcza, nie mozna twierdzi¢, ze obowigzek usuniecia usterek powstalych w
okresie pazdziernik-listopad obciazal pozwang. Strony umownie uzgodnily, Ze najemce obcigzaja jedynie naprawy
wynikajace ze sposobu korzystania z nieruchomosci. Usterka pieca grzewczego nie wynikala ze sposobu korzystania
z nieruchomogci. Usterka taka jest bowiem niezalezna od sposobu korzystania z lokalu. Nie mozna tez twierdzié, ze
byla to naprawa wymagajaca drobnych nakladéw w rozumieniu art. 662 § 2 k.c. Ostatecznie piec zostal naprawiony
za kwote 800 zl, co w poréwnaniu do czynszu najmu nie jest duza kwota. Jednak z ustalonego stanu faktycznego
wynika, ze do tej usterki wzywanych bylo wiele fachowcéw i nie mogli oni znalezé istoty problemu. Zatem konieczno$¢
wielokrotnego wzywania serwisanta i oplacania §wiadczonych przez niego ustug wyklucza przyjecie, ze byla to drobna
naprawa.

Wobec powyzszego, w ocenie Sadu, obowiazek zapewnienia sprawnego funkcjonowania pieca grzewczego spoczywal
na powodzie.

W ocenie Sadu nieprawidlowe dzialanie pieca ogrzewajacego lokal oraz wode stanowi taka wade przedmiotu najmu,
ktoéra zagraza zdrowiu oso6b zajmujacych lokal. W orzecznictwie wskazuje sie, ze niska temperatura jest wada
zagrazajacq zdrowiu (tak m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 09 wrze$nia 2013 r. V CSK 467/12.) Bez watpienia
nieprawidlowo funkcjonujgce ogrzewanie w okresie jesienno — zimowym moze skutkowaé niskg temperatura,
zagrazajacq zdrowiu oséb przebywajacych w mieszkaniu. Co prawda, pozwana nie dokonywala pomiaru temperatur
w lokalu (nie przedstawiono dowodu na te okolicznoéé¢), w ocenie Sadu jednak z zasad do$wiadczenia Zyciowego
wiadomo, ze awaria pieca grzewczego w okresie jesienno-zimowym prowadzi do braku ogrzewania i cieplej wody w
pomieszczeniach mieszkalnych i moze prowadzi¢ do znaczacego obnizenia temperatury wewnatrz tych pomieszczen.
Przebywanie w niskiej temperaturze stanowi zagrozenie dla zdrowia oséb przebywajacych w takim pomieszczeniu.
Podobnie brak cieplej wody stanowi nie tylko dyskomfort, ale rowniez zagrozenie dla zdrowia najemcéw czy os6b
przebywajacych w lokalu, uniemozliwiajac zachowanie standardéw higienicznych/sanitarnych.

Z tych wzgleddow powtarzajace sie awarie pieca, ktére byly usuwane doraznie, ale nie dawaly trwalej poprawy
funkcjonowania pieca i nie dawaly gwarancji jego prawidlowej pracy przez dalszy okres najmu uzasadnialy
wypowiedzenie umowy najmu w trybie art. 682 k.c.



W ocenie Sadu nie zaslugiwal na uwzglednienie zarzut, iz wypowiedzenie umowy w trybie natychmiastowych na
podstawie art. 682 k.c. wymaga uprzedniego wezwania wynajmujacego do usuniecia wady. Taki dodatkowy obowiazek
najemcy nie ma zadnego umocowania w treSci przepisu art. 682 k.c. Jest réwniez sprzeczny z celem tego przepisu.
Daje on bowiem podstawe do rozwigzania umowy najmu w trybie natychmiastowym z uwagi na stan zagrozenia
zdrowia najemcy, jego domownikéw czy pracownikéw. Wymog uprzedniego wezwania wynajmujacego do usuniecia
wady, niweczylby natychmiastowy tryb rozwigzania umowy. Taki obowiazek Sad Najwyzszy wywodzi z dyspozycji
art. 354 § 2 k.c. i obowiazku wspoldzialania stron przy wykonywaniu zobowigzania, wskazujac, ze ,jako zasade
przyjac¢ nalezy w tym wypadku konieczno$¢ dolozenia przez strony staran, aby wady lokalu zostaly usuniecie bez
konieczno$ci wypowiadania stosunku najmu” (tak wyrok Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z dnia 9 pazdziernika 2013
r. w sprawie V CSK 467/12). W okolicznoS$ciach niniejszej sprawie nie ma podstaw, by zarzuci¢ pozwanej nielojalnoéc
kontraktowa przy rozwigzaniu umowy. Pozwana na biezaco informowala powoda o awariach pieca i nieskutecznosci
podejmowanych przez jego przedstawiciela prac naprawczych. Sygnalizowata wiec powodowi wade lokalu zwigzanag
z niezapewnieniem sprawnie dzialajgcego ogrzewania mieszkania i wody. A z uprawnienia przewidzianego w art.
682 k.c. skorzystala po wielokrotnych awariach pieca, nieskutecznie usuwanych przez przedstawiciela powoda, stojac
przed realnym zagrozeniem zdrowia mieszkajacych w lokalu pracownikéw w zwigzku z nadejéciem zimy.

W ocenie Sadu nie zaslugiwal na uwzglednienie rowniez zarzut pozornego powolania sie na przepis art. 682 k.c.
przez pozwana, podczas gdy rzeczywista przyczyna wypowiedzenia umowy najmu bylo znalezienie innego lokalu przez
pozwana. Z zeznan strony pozwanej wynika, ze rzeczywiScie poszukiwala ona innego lokalu dla swoich pracownikow
i prowadzila rozmowy w tej sprawie juz od wrze$nia, tj. zanim pojawily sie awarie pieca w lokalu nalezacym do
powoda. Natomiast z o§wiadczenia P. L. zlozonego na ostatniej rozprawie wynika, ze pozwana zatrudniala wiecej
pracownikow z Filipin, ktorym musiala zapewni¢ zakwaterowanie, dlatego korzystajac z lokalu powoda poszukiwala
rowniez dodatkowego lokalu. Gdy pojawily sie awarie pieca w lokalu powoda, pozwana zdecydowala sie na wynajem
lokalu w G. dla wszystkich swoich pracownikéw z Filipin, co wigzalo sie z dodatkowymi kosztami dla pozwanej
(obowiazek zwrotu kosztéw dojazdu pracownikow do miejsca pracy w S.). W zwigzku z tym material dowodowy nie dat
podstaw do ustalenia, ze pozwana jeszcze przed ujawnieniem wady pieca planowala opuécic lokal i szukala pretekstu,
by to zrobié.

Na marginesie wskaza¢ nalezy, ze nawet gdyby uznac, ze sytuacja zwigzania z awariami pieca nie zagrazala zdrowiu
pracownikow najemcy, to zastosowanie znalazlby art. 664 § 2 k.c., zgodnie z ktorym jezeli w chwili wydania najemcy
rzecz miala wady, ktére uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie powstaly
p6Zniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia nie usunal ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady
usunac sie nie dadza, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Awaria systemu
ogrzewania w okresie grzewczym jest wada, ktéra uniemozliwia zamieszkanie w lokalu pracownikéw najemcy — a
taki byt cel umowy zgodnie z jej § 1 ust. 4. Mimo wielu zawiadomienh wynajmujacy wady tej nie usungl w czasie
odpowiednim (uczynil do dopiero w marcu 2020 r.). Bez znaczenia pozostaje w tym zakresie, ze pow6d podejmowat
liczne proby naprawy pieca, a ich bezskuteczno$é wynikala z nietrafionego serwisu. Nie mozna bowiem od najemcy
wymagac, by bez wzgledu na te okolicznosci nadal zwiazany byl tre$cia umowy w sytuacji niesprawnego dzialania
podstawowej instalacji, niezbednej w lokalu mieszkalnym.

W konsekwencji, w ocenie Sadu, wypowiedzenie przez pozwana umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym
dokonane pismem z dnia 31 stycznia 2020 r. bylo zasadne i skuteczne.

Sad zwazyl, iz o§wiadczenie to zostalo wystane przez pozwana poczta na adres powoda wskazany w umowie listem
poleconym w dniu 31 stycznia 2020 roku. Brak jest potwierdzenia odbioru tej przesylki przez powoda.

Sad wzial pod uwage, ze zgodnie z art. 61 § k.c. oSwiadczenie woli, ktdre ma by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z
chwilg, gdy doszlo do niej w taki sposob, ze mogla zapoznac sie z jego treécia. Z doswiadczenia zyciowego wynika, ze
przesytka nadana w urzedzie pocztowym w S. do adresata majacego zamieszkanie w S. jest dostarczana z reguly w
ciggu 24 h. Dlatego w ocenie Sadu mozna przyjaé, ze powod nawet w dniu nadania tego o§wiadczenia mial mozliwo$c



zapoznania sie z tre$cig o§wiadczenia. Stad Sad przyjal, Ze umowa najmu laczaca strony ulegla rozwigzaniu na skutek
jej wypowiedzenia ze skutkiem natychmiastowym w dniu 31 stycznia 2020 r.

Wobec powyzszego pozwana byla zobowigzana do zaplacenia czynszu najmu za okres do 31 stycznia 2020 r. Bez
znaczenia pozostaje fakt, ze wezesniej pozwana dazyla do rozwigzania umowy za porozumieniem stron i wcze$niej
oprodznila lokal. Do rozwigzania umowy za porozumieniem stron nie doszlo, mimo stosownego wniosku pozwane;j.
W piSmie zawierajacym propozycje rozwigzania umowy za porozumieniem stron pozwana nie powolywala sie na
zadng przyczyne, na zadng wade lokalu. W zwigzku z tym w ocenie Sadu nie ma podstaw, by propozycje rozwigzania
umowy za porozumieniem stron nawet w polaczeniu z nastepczym opuszczeniem lokalu przez pozwang uznac za
wypowiedzenie umowy w trybie art. 682 k.c. Wyraznie byla to propozycja porozumienia i nie zawierala odwolania
do wad lokalu ani zagrozenia zdrowia lokatoréw. Dlatego w ocenie Sadu nalezalo uznaé, ze do dnia 31 stycznia 2020
roku umowa najmu obowigzywata.

Niniejszym pozwem powdd dochodzit zaplaty czynszu za miesigce: grudzien 2019 r. oraz styczen-marzec 2020. Wobec
skutecznego wypowiedzenia umowy z dniem 31 stycznia 2020 pozwana obowigzana jest do zaplaty czynszu za miesigce
grudzien 2019 r. oraz styczen 2020 r. w wysokos$ci po 8 000 zl miesiecznie, tj. 1acznie 16 000 zl.

Wobec tego, Sad na postawie art. 659 § 1 k.c. w zw. z art. 669 § 1 k.c. w zw. z § 3 ust. 1 umowy najmu z 24 lipca
2019 r. oraz § 1 ust. 1.1 aneksu nr (...) z dnia 28 sierpnia 2019 r. zasadzil od pozwanej kwote 16 000 zl, stanowiacg
rownowarto$¢ czynszu za grudzien 2019 r. oraz styczen 2020 r. Z o$wiadczen stron wynikalo, ze kaucja zostalo
zaliczona na poczet naleznoSci za listopad, a ponadto pozwana nie zglosila zarzutu potracenia.

W zakresie odsetek Sad ustalil, Ze zgodnie z umowa czynsz miat by¢ platny do 1-go dnia miesigca. Zasada jest jednak,
Ze czyn najmu platny jest gory (art. 669 § 2 k.c.) i tak tez czynsz byl oplacany przez pozwang. Wobec tego termin zaplaty
czynszu za grudzien 2019 r. uplywat 2 grudnia 2019 r. (1 grudnia 2019 — niedziela - dzien ustawowo wolny od pracy),
a za styczen - 02 stycznia 2020 (1 stycznia 2020 — §wieto — dzien ustawowo wolny od pracy) — zastosowanie znajduje
art. 115 k.c. Wobec tego pozwana pozostaje w op6Znieniu z zaplata czynszu za poszczeg6lne miesiace w kwocie po
8000 zl odpowiednio od 3 grudnia 2019 r. i 3 stycznia 2020 r. Dlatego na podstawie art. 481 §§ 11 2 k.c. Sad zasadzil
odsetki ustawowe za opdZznienie od kwot:

- 8000 zl 0d dnia 3 grudnia 2019 roku do dnia zaplaty
- 8000 zl 0d dnia 3 stycznia 2020 roku do dnia zaplaty.

W pozostalym zakresie, uznajgc wypowiedzenie najmu za skuteczne z dniem 31 stycznia 2020 roku, Sad oddalil
powodztwo - na podstawie art. 659 § 1 k.c. w zw. z art. 682 k.c. Powodztwo podlegalo rowniez oddaleniu w zakresie
odsetek liczonych od kwoty czynszu za styczen 2020 r. — od dnia 2 stycznia 2020 r.

O kosztach Sad orzekl na podstawie zasady stosunkowego rozdzielenia wskazanej w art. 100 k.p.c. Powdd poniost
koszty oplaty od pozwu — 1600 zl, koszty zastepstwa procesowego — 3600 zl (§ 2 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie) oraz koszty oplaty skarbowej
od pelnomocnictwa — 17 zl. Lacznie suma kosztéw procesu poniesionych przez powoda wyniosla 5 217 zl. Po stronie
pozwanej nie powstaly zadne koszty. Powod jednak wygrat sprawe w 50% i tylko w takim zakresie nalezy mu sie zwrot
kosztow od strony przeciwnej — to jest w kwocie 2 608,50 zi. Na podstawie art. 98 § 11 k.p.c. Sad zasadzil réwniez
odsetki ustawowe za opdznienie od kosztéw procesu za czas od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.



