Sygn. akt: I C 120/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 wrze$nia 2015 r.

Sad Rejonowy w Bytowie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Wojciech Juszkiewicz
Protokolant: st. sekr. sgdowy Anna Jungto — Stepnakowska

po rozpoznaniu w dniu 14 wrzeénia 2015 roku na rozprawie spraw polaczonych:
1. z powbddztwa A. C.i H. C.

przeciwko nastepcy prawnemu pozwanego P. A. M.

2. z powodztwa A. C.

przeciwko nastepcy prawnemu pozwanego P. A. M.

3. zpowddztwa A. C.i H. C.

przeciwko nastepcy prawnemu pozwanego P. A. M.

o zaplate

1. zasadza od nastepcy prawnego pozwanego — A. M. (1) na rzecz powodki A. C. kwote 3.000,00 (trzy tysiace 00/100)
zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 14.03.2014 roku do dnia zaplaty;

2. zasadza od nastepcy prawnego pozwanego — A. M. (1) solidarnie na rzecz powodéw A. C. i H. C. kwote 2.500,00
(dwa tysigce piec¢set 00/100) zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 14.03.2014 roku do dnia zaplaty,

3. oddala powbdztwo w pozostalym zakresie,

4. zasadza od nastepcy prawnego pozwanego — A. M. (1) solidarnie na rzecz powodéw A. C. i H. C. kwote 100,00
(sto 00/100) zlotych oraz na rzecz A. C. kwote 100,00 (sto 00/100) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu, a w
pozostalym zakresie nie obcigza nastepcy prawnego pozwanego — A. M. (1) kosztami procesu,

5. zasadza solidarnie od powod6éw na rzecz nastepcy prawnego pozwanego — A. M. (1) kwote 617,00 (szeSéset
siedemnascie 00/100) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygnatura akt C 120/15

UZASADNIENIE

Powodowie A. i H. matzonkowie C. domagali sie zasadzenia od P. D. kwoty 3.000,00 zlotych z ustawowymi
odsetkami od dnia 277 kwietnia 2012 roku do dnia zaplaty tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu



mieszkalnego polozonego na drugim pietrze budynku stanowiacego ich wlasno$é mieszczacego sie w B. przy ulicy (...)
w okresie od 11 marca do 30 kwietnia 2012 roku. Nadto tym samym pozwem domagali sie zasadzenia od P. D. kwoty
111,08 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 8 maja 2012 roku do dnia zaplaty z tytulu zuzycia zimnej wody w
okresie od 11 marca 2012 roku do 30 kwietnia 2012 roku. Na rozprawie w dniu 5 grudnia 2012 roku pelnomocnik
powodéw dokonat z wykluczeniem formy pisemnej modyfikacji zadania, domagajac sie ostatecznie zasadzenia
od pozwanego P. D. wylacznie kwoty 3.000,00 zlotych z tytulu bezumownego korzystania z lokali mieszkalnych
potozonych na pierwszym i drugim pietrze w/w budynku (k. 61). Powodowie wnie§li takze o zasadzenia na ich rzecz
od pozwanego kosztow procesu.

W uzasadnieniu zadania powodowie podniesli, ze uzyczyli pozwanemu lokal mieszkalny polozony na drugim pietrze
budynku przy ulicy (...) }acznie z pomieszczeniami piwnicznymi oraz garazem. Nadto podniesli, ze wezwali pozwanego
w dniu 2 marca 2012 roku do wydania tego lokalu ze skutkiem na dziefi 10 marca 2012 roku, przy czym pozwany
wydal przedmiotowy lokal dopiero w dniu 30 kwietnia 2012 roku, tj. w dniu wydania takze pozostalych lokali
zlokalizowanych w tym budynku i objetych umowami najmu z dnia 20 sierpnia 2010 roku oraz 30 wrze$nia 2011 roku.
Wobec odmowy wydania lokalu w wyznaczonym terminie, powodowie obciazyli pozwanego kwota 3000,00 zlotych
tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu na drugim pietrze, jak réwniez kosztami zuzycia zimnej
wody w tym lokalu na kwote 111,08 zlotych.

Sprawa zarejestrowana zostala pierwotnie pod sygnaturq akt VI C 62/13.

Pozwany P. D. wnibst o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powodoéw na jego rzecz kosztoéw procesu, wskazujac
w uzasadnieniu, ze lokale mieszkalne na pierwszym i drugim pietrze budynku objete byly jedng umowa najmu z dnia
30 wrze$nia 2011 roku z miesiecznym czynszem w kwocie 1.500,00 zlotych. Nadto podniosl, ze lokal mieszkalny na
pierwszym pietrze dostosowat do potrzeb prowadzonej w lokalu uzytkowym na parterze budynku restauracji, zas lokal
na drugim wykorzystywal w celu zapewniania noclegéw dla pracownikdéw w sytuacji przedtuzajacego sie czasu pracy
restauracji.

Pozwany wskazal rowniez, ze w dniu 27 lutego 2012 roku w trybie natychmiastowym wypowiedzial powodom stosunek
najmu lokali w zwigzku z umowg z dnia 30 wrze$nia 2011 roku ze skutkiem na dzien 29 lutego 2012 roku i z tego
tytulu zazadal sporzadzenia protokotu zdawczo — odbiorczego. W uzasadnieniu wypowiedzenia wskazal, ze powodka
A. C. w spos6b nieuprawniony podczas trwania umowy korzystala z lokalu mieszkalnego, zas w kwietniu 2012 roku w
lokalu tym zamieszkaly osoby trzecie bez jego zgody. Pozwany zaprzeczyl, by kiedykolwiek zawieral umowe uzyczenia
z powodami, skoro za$ nie korzystal z lokalu od 29 lutego 2012 roku, to tym samym niezasadnie jest obcigzanie go
kosztami zuzycia zimnej wody w okresie od 11 marca 2012 roku do 30 kwietnia 2012 roku.

Kolejnym pozwem tym razem wniesionym wylacznie przez A. C., powédka domagala sie zasqgdzenia od
pozwanego P. D. kwoty 3.000,00 zlotych z ustawowymi odsetkami od kwoty 1.500,00 zlotych od dnia 11 marca
2012 roku do dnia zaplaty oraz od kwoty 1.500,00 zlotych od dnia 11 kwietnia 2012 roku do dnia zaplaty, podnoszac
w uzasadnieniu, ze strony zawarly w dniu 30 wrze$nia 2011 roku umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego
na pierwszym pietrze z miesiecznym czynszem w wysokos$ci 1.500,00 zlotych. Powodka podniosta, ze pozwany nie
zaplacil czynszu za miesiac marzec oraz kwiecien 2012 roku.

Sprawa zarejestrowana zostala pierwotnie pod sygnaturq akt VI C 89/13.

Pozwany P. D. w sprzeciwie od nakazu zaplaty wnioést o oddalenie powodztwa podnoszac, ze w dniu 27 lutego 2012
roku rozwigzal w trybie natychmiastowym umowe najmu z dnia 30 wrzeénia 2011 roku dotyczacej lokalu mieszkalnego
z uwagi na razgce naruszenie jego praw przez powodke. W tych okoliczno$ciach podniésl, ze nie jest zobowigzany do
zaplaty czynszu za miesigc marzec i kwiecien, 2012 roku, bowiem w tych miesiacach nie korzystal z lokalu objetego
umowa.

W trzecim z wniesionych przeciwko pozwanemu P. D. pozwwéw powodowie A. i H. matzonkowie C. domagali
sie zasadzenia na ich rzecz od pozwanego kwoty 2.500,00 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 11 kwietnia



2012 roku tytulem czynszu za lokal uzytkowy polozony na parterze budynku przy ulicy (...) w B.. W uzasadnieniu
wskazali, ze w dniu 20 sierpnia 2010 roku zawarli z pozwanym umowe najmu lokalu uzytkowego, w ktérym pozwany
prowadzil restauracje, z czynszem miesiecznym w wysoko$ci 2.500,00 zlotych. W dniu 1 lutego 2012 roku powodowie
wypowiedzieli pozwanemu stosunek najmu ze skutkiem na dzien 30 kwietnia 2012 roku. Powodowie wskazali, ze
pozwany nie zaplacil czynszu za miesigc kwiecien 2012 roku, pomimo tego, ze lokal zostal wydany w dniu 30 kwietnia
2012 roku, jednocze$nie nie zgodzili sie z wnioskowanym przez pozwanego zarachowaniu kaucji wplaconej przy
zawarciu umowy na poczet czynszu za miesiac kwiecien 2012 roku.

Sprawa ta zarejestrowana zostala pierwotnie pod sygnatura akt VI C 93/13.

Pozwany P. D. w sprzeciwie od nakazu zaplaty wnidst o oddalenie powbdztwa podnoszac, ze czynsz za miesigc
kwiecienn 2012 roku winien zosta¢ potracony z kaucji wplaconej przez niego na rzecz powodéw w chwili zawarcia
umowy najmu lokalu uzytkowego w dniu 20 sierpnia 2010 roku.

SAD REJONOWY USTALIL, CO NASTEPUJE:

Powodowie H. i A. malzonkowie C. sg na prawach wspoélnoSci majatkowej malzeniskiej wlascicielami nieruchomosci
zabudowanej trzykondygnacyjng kamienica polozona w B. przy ulicy (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Bytowie prowadzi
ksiege wieczysta o numerze k.w. (...).

Dowdd : odpis ksiegi wieczystej (k. 15-21)

W dniu 14 sierpnia 2004 roku pomiedzy H. C. prowadzgcym dziatalno$¢ gospodarczg pod firma Firma Handlowo —
Uslugowa (...) a P. D. zawarta zostala umowa dzierzawy lokalu uzytkowego polozonego w B. przy ulicy (...). Umowa
zawarta zostala na czas nieokre$lony od dnia 1 wrzeénia 2004 roku z mozliwoécia jej rozwigzania za trzymiesiecznym
wypowiedzeniem. Strony ustalily warto$é czynszu w kwocie 1.600,00 zlotych. Ponadto dzierzawca obowiazany byl do
regulowania oplat za §wiadczenia zwigzane z eksploatacja lokalu.

P. D. prowadzit w tym lokalu restauracje (...)(...)".
Dowéd : umowa najmu lokalu uzytkowego k.37, aneks do umowy (k. 265-266),

W dniu 20 sierpnia 2010 roku pomiedzy A. i H. malzonkami C. a P. D. zostala zawarta umowa najmu lokalu
uzytkowego polozonego w B. przy ulicy (...) w celu prowadzenia przez najemce dzialalno$ci gastronomicznej w formie
restauracji. Umowa zawarta zostala na czas nieokreslony od dnia 1 wrze$nia 2010 roku z mozliwo$cia jej rozwiazania
za trzymiesiecznym wypowiedzeniem. Strony ustalily warto$é czynszu w kwocie 2.500,00 zlotych, jak rowniez warto$é
kaucji o warto$ci jednomiesiecznego czynszu. Ponadto najemca obowiazany byl do regulowania oplat za $§wiadczenia
zwigzane z eksploatacja lokalu, w tym oplat za energie elektryczna, wode, odbior nieczystosci, gaz. Z tytulu zawarcia
umowy, P. D. wplacil kaucje w kwocie 2.500,00 zlotych.

Pomieszczeniami przynaleznymi lokalu byla piwnica oraz garaz.
Dowdéd : umowa najmu lokalu uzytkowego k.5

W dniu 18 kwietnia 2011 roku, a nastepnie w dniu 30 wrze$nia 2011 roku pomiedzy A. C. a P. D. zawarta zostala
umowa najmu lokalu mieszkalnego polozonego w B. przy ulicy (...) w celu prowadzenia przez najemce dziatalnosci
gospodarczej od dnia 1 pazdziernika 2011 roku. Umowa zawarta zostala na czas nieokre$lony z mozliwosScia jej
rozwigzania za trzymiesiecznym wypowiedzeniem. Strony ustality warto$é¢ czynszu w kwocie 1.500,00 zlotych.
Ponadto najemca obowigzany byl do regulowania oplat za Swiadczenia zwiazane z eksploatacja lokalu.

Lokal mieszkalny usytuowany byl na pierwszym i drugim pietrze budynku przy ulicy (...). Wczeéniej lokal ten
zabezpieczal potrzeby mieszkaniowe powodow i stanowil gospodarcza calo$é.



Dowéd : umowa najmu lokalu mieszkalnego k.6, umowa najmu lokalu mieszkalnego (k. 40)

W okresie od stycznia do lutego 2012 roku powdd przeprowadzil remont lokalu znajdujacego sie na pierwszym pietrze
budynku przy ulicy (...) w B. wedlug projektu i dokumentacji opracowanej i oplaconej w kwocie 1.700,00 zlotych
przez P. D., ktory zamierzal w ten sposob rozszerzyé prowadzong dzialalno$é gospodarcza. Koszty remontu zostaly
poniesione przez P. D..

W dniu 11 lutego 2012 roku w lokalu tym odbyla sie uroczystoé¢ urodzinowa. Jednocze$nie w lokalu na drugim pietrze
zdarzalo sie, ze do dnia 29 lutego 2012 roku nocowali pracownicy P. D..

W pierwszej polowie kwietnia 2012 roku w lokalu na drugim pietrze swoje rzeczy pozostawili A. i K. malzonkowie
S., ktorzy objeli w posiadanie lokale powodow po dniu 30 kwietnia 2012 roku. Nowi najemcy przeprowadzili remont
lokalu dostosowujac go do wlasnych potrzeb estetycznych, jednocze$nie na sali gtéwnej oraz w piwnicy usuneli
pekniete plytki podlogowe i plamy na $cianach.

Dowéd: zeznania $wiadkéw P. R. (k. 90, k. 358-359), E. R. (k. 90-91), J. P. (k. 91), A. M. (1) (k. 91), oéwiadczenie
(k. 101), zeznania §wiadkow A. S. (k. 241-242), K. S. (1) (k. 242-243), umowa dotyczgca projektu adaptacji lokalu na
I pietrze wraz z projektem (k. 272-275, k. 295), dokumentacja fotograficzna (k. 294), zeznania powoda H. C. (k. 297),
zeznania powo6dki (k. 298), zeznania P. D. (k. 298-299), zeznania $wiadkéw J. C. (k. 357-358), M. B. (k. 358), K. S.
(2) (k. 358-359), zeznania pozwanego A. M. (1) (k. 359-360)

W dniu 1 lutego 2012 roku wynajmujacy powodowie wreczyli najemcy P. D. wypowiedzenie umowy najmu z dnia 20
sierpnia 2010 roku z obowiazkiem wydania lokalu z dniem 30 kwietnia 2012 roku.

Dowéd : wypowiedzenie (k. 7)

Pismem z dnia 27 lutego 2012 roku P. D. przestal pismo do A. C., w ktérym o$wiadczyl, ze w trybie natychmiastowym
wypowiada umowe najmu lokalu mieszkalnego przy ulicy (...) bez zachowania terminu wypowiedzenia z uwagi
na razace naruszania jego praw jako najemcy przez powodke, ktéra bez zgody najemcy przebywala w tym lokalu.
Jednocze$nie pismem z dnia 1 marca 2012 roku najemca zadeklarowal, ze lokal mieszkalny jest gotowy do wydania
z dniem 29 lutego 2012 roku.

Dowéd : pismo P. D. (k.39, k. 41-43)

Pismem z dnia 2 marca 2012 roku wynajmujacy powodowie wypowiedzieli najemcy P. D. takze lokal mieszkalny.
Wypowiedzenie to zostalo przestane najemcy poczta i odebral on je w dniu 19 kwietnia 2012 roku. Tego samego dnia
powodowie wystawili rachunek numer (...) opiewajacy na kwote 3.000,00 zlotych tytulem bezumownego korzystania
przez najemce z lokalu mieszkalnego polozonego na drugim pietrze kamienicy, garazu i trzech pomieszczen
piwnicznych w okresie od marca do kwietnia 2012 roku. W dniu 1 marca 2012 roku oraz 2 kwietnia 2012 roku
powodka wystawita rachunek numer (...) opiewajacy kazdorazowo na kwote 1500,00 zlotych tytulem najmu lokalu
mieszkalnego w marcu oraz kwietniu 2012 roku.

Dowéd : wypowiedzenie (k. 8), dowdd doreczenia (k. 9), rachunek (k. 9, k. 122)

Wydanie lokali bedacych przedmiotem najmu nastgpilo w dniu 30 kwietnia 2012 roku. Przy wydaniu kluczy od lokali
obecni byli L. C. — brat powoda, A. M. (2) oraz A. M. (1). Przed wydaniem lokalu uzytkowego, a wczeéniej takze lokali
mieszkalnych, P. D. zlecil odnowienie $cian, gruntowne posprzatanie, usuniecie sprzetu i mebli.

P. D. nie zaplacilt czynszu z tytulu najmu lokalu mieszkalnego w lacznej kwocie 3000,00 zlotych za okres od marca do
kwietnia 2012 roku oraz za lokal uzytkowy w miesigcu kwietniu 2012 roku w kwocie 2500,00 zlotych.



Kaucja wplacona tytulem najmu lokalu uzytkowego nie zostala zwrocona P. D. w dniu 30 kwietnia 2012 roku, bowiem
powodowie zarachowali ja na poczet stwierdzonych przez siebie uszkodzen lokali, przy czym w dniu 11 kwietnia 2012
roku powod zadeklarowal, ze zwrot kaucji nastapi ostatniego dnia trwania umowy, tj. w dniu 30 kwietnia 2012 roku.

Okolicznosé bezsporna, nadto dowodzone: oswiadczeniem (k. 11), zeznaniami §wiadkéw L. C.(k. 89) oraz A.
M. (2) (k. 90, czeSciowo na k. 243), zeznania Swiadkéw P. R. (k. 90, k. 244), E. R. (k. 90-91, k. 245)), J. P. (k. 91, k.
247), A. M. (1) (k. 91-92, k. 246), o$wiadczenie powoda (k. 223), material fotograficzny (k. 253-263)

W dniu 7 maja 2013 roku zmart pozwany P. D.. Spadek po P. D. na podstawie testamentu notarialnego z dnia 15
listopada 1999 roku nabyt A. M. (1) w caloéci.

Okolicznosé bezsporna, nadto dowodzona: postanowieniem (k. 86 akta sprawy VI ns 414/13
SAD REJONOWY ZWAZYL, CO NASTEPUJE:

Powbdztwa objete sprawami prowadzonymi uprzednio pod sygnaturami VI C 89/13 i VI C 93/13 w przewazajacej
czeSci zaslugiwaly na uwzglednienie, za§ powodztwo prowadzone pod sygnaturg VI C 62/13 nie zaslugiwalo na
uwzglednienie.

Powyzsze okoliczno$ci byly w zasadzie miedzy stronami bezsporne, dodatkowo dowodzone byly dokumentami, co
do prawdziwosci ktorych nie byly skladane zadne zastrzezenia. Dokumenty tworzyly sp6jna, logiczna i niesprzeczng
calo$¢, Sad nie dostrzegl z urzedu zadnych okolicznoéci, ktére dowody te moglyby podwazaé i uznat je za wiarygodne.

W szczegolnoéci jako istotne dowody w sprawie, jednoczeénie dowody niekwestionowane przez strony postepowania,
byly umowy najmu, pierwsza dotyczaca lokalu uzytkowego zawarta w dniu 20 sierpnia 2010 roku, druga za$ dotyczaca
lokalu mieszkalnego z dnia 30 wrze$nia 2011 roku. Kolejnymi istotnym dowodem w sprawie bylo wypowiedzenie
umowy najmu z dnia 1 lutego 2012 roku wreczone pozwanemu P. D., wypowiedzenie natychmiastowe z dnia 277 lutego
2012 roku doreczone powodom oraz oSwiadczenie pozwanego i powoda z dnia 30 kwietnia 2012 roku o wydaniu
lokali powodom. W rezultacie, to dowody z w/w dokumentoéw polgczone z zeznaniami powodéw oraz é6wczesnego
pozwanego P. D. byly podstawa wydania orzeczenia przez Sad. Zeznania przestuchanych w toku postepowania
Swiadkow tak zawnioskowanych przez strone powodowa, jak réwniez pozwang, w zasadzie nie wniosty do ustalen
faktycznych w sprawie istotnych elementéw. Sad uznal przy tym zeznania §wiadkéw: P.R., E.R.,J. P., A. M. (1), A. S,,
K.S.(1),J.C.,M.B.,K. S. (2) za wiarygodne. Zdaniem Sadu, zaden ze §wiadkow nie zeznawal falszywie, zas ewentualne
roznice w poszczegdlnych zeznaniach oraz niescistoéci wynikaly z indywidualnych zdolno$ci zapamietywania i
odtwarzania zapamietanych tresci przez poszczego6lnych swiadkow.

W Swietle powyzszej oceny materialu dowodowego zebranego w sprawie, Sad uznal, Zze pomiedzy stronami nie doszlo,
wbrew twierdzeniom powodow, do zawarcia umowy uzyczenia lokalu mieszkalnego polozonego na drugim pietrze
budynku. W tym zakresie powodowie zlozyli nieprawdziwe zeznania. Otéz juz od roku 2004 strony laczyta umowa
najmu lokalu uzytkowego polozonego na parterze, w ktorym pozwany prowadzil restauracje. Pierwsza z umoéw zostala
zawarta w dniu 14 sierpnia 2004 roku, po czym strony wielokrotnie zawieraly aneksy do w/w umowy zmieniajac
wysoko$é czynszu. Takze umowa najmu lokalu mieszkalnego, w ktéorym do marca 2011 roku mieszali powodowe,
zawarta zostala w formie pisemnej. W rezultacie, zdaniem Sadu, strony utozyly laczacy je stosunek prawny zawierajac
kazdorazowo w formie pisemnej okreslona umowe. Gdyby w istocie strony mialy zamiar zawarcia umowy uzyczenia,
wowcezas bylaby ona niewatpliwie zawarta takze w formie pisemnej, nie za$ ustnej — jak nieskutecznie probowali
dowodzi¢ powodowie. W ocenie Sadu, umowa uzyczenia zostala wykreowana przez powodéw na potrzeby niniejszego
postepowania, bowiem w rzeczywisto$ci w chwili zlozenia pozwanemu wypowiedzenia stosunku najmu strony laczyly
dwie umowy najmu, tj. umowa z dnia 20 sierpnia 2010 roku, ktérej przedmiotem byt lokal uzytkowy oraz umowa z
dnia 30 wrze$nia 2011 roku, ktorej przedmiotem byl lokal mieszkalny polozony na pierwszym i drugim pietrze.

Kolejnym argumentem $wiadczacym o braku zawarcia przez strony umowy uzyczenia byly okoliczno$ci zawarcia
umowy najmu lokalu mieszkalnego z dnia 30 wrze$nia 2011 roku. Sad uznat za wiarygodne twierdzenia éwczesnego



pozwanego P. D. — wlasciciela restauracji, ktory zeznal, Zze gdy w marcu 2011 roku powodowie wyprowadzili
sie z budynku przy ulicy (...), wowczas zawarli z pozwanym umowe najmu lokali mieszkalnych, ktore wczeéniej
zabezpieczaly ich potrzeby mieszkaniowe. Byl to lokal na pierwszym i drugim pietrze. Pozwany zdecydowal sie na
najem tych lokali, by nie zostaly one wynajete konkurencyjnym przedsiebiorcom, a takze by przeznaczy¢ lokal na
pierwszym pietrze na potrzeby prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej. Na pierwszym pietrze budynku pozwany
zamierzal i ostatecznie zrealizowal urzadzenie sali bankietowej na potrzeby prywatnych uroczystosci, za$ lokal
na drugim pietrze przeznaczyl na potrzeby pracownikow restauracji w sytuacji przedluzajacego sie czasu pracy
restauracji.

Za oba lokale pozwany zobowigzany byl do zaplaty czynszu w kwocie 1.500,00 zlotych miesiecznie.

Wobec powyzszych okoliczno$ci, nie mozna uznaé, ze pozwany P. D. z lokalu na drugim pietrze w okresie od marca
do kwietnia 2012 roku korzystal w spos6b bezumowny. Przeciwnie, w tym okresie lokal ten byt objety umowa najmu
z dnia 30 wrze$nia 2011 roku, ktéra wprawdzie zostala wypowiedziana w dniu 1 lutego 2012 roku, tym niemniej ze
skutkiem wypowiedzenia przypadajacym na dzien 30 kwietnia 2012 roku.

Zgodnie z treécig art. 18 ust. 11 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 ro. nr 31, poz. 266) osoby zajmujace lokal bez tytulu
prawnego sa obowiazane do dnia oprdznienia lokalu co miesigc uiszczaé odszkodowanie odpowiadajace wysokoéci
czynszu, jaki wlaciciel méglby otrzymaé z tytulu najmu lokalu.

Zdaniem Sadu, w/ przepis nie ma zastosowanie na gruncie przedmiotowej sprawy, bowiem jak wynika z materialu
dowodowego, pozwany P. D. korzystal z lokalu polozonego na drugim pietrze budynku na podstawie umowy najmu
z dnia 39 wrzeénia 2011 roku.

Majac na uwadze powyzsze twierdzenia, Sad na podstawie pkt 2 umowy najmu z dnia 30 wrzeénia 2011 roku oraz
art. 18 ust. 11 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 roku nr 31, poz. 266) a contrario oddalit powodztwo w zakresie roszczenia
objetego pozwem z dnia 24 sierpnia 2012 rok. (k. 2-4) w sprawie prowadzonej uprzednio pod sygnatura VI C 62/13,
o czym orzekl w punkcie 3 wyroku.

Sad oddalil powodztwo takze w zakresie kwoty 111,08 zlotych tytulem zuzycia zimnej wody, ktora to kwota dochodzona
byla takze w/w pozwem. Zdaniem Sadu, powodowie nie udowodnili, Ze pozwany P. D. zuzyt media w postaci zimnej
wody i odprowadzenia Sciekdw w kwocie 111,08 zlotych. Z faktury wystawionej przez powoda z dnia 9 kwietnia 2012
roku nie wynika, by dotyczyla ona lokalu mieszkalnego, wzglednie uzytkowego. W rezultacie Sad na podstawie art. 6
k.c. powbdztwo w niniejszym zakresie oddalil. Z ostrozno$ci procesowej wskazaé nalezy, ze powoddztwo co do kwoty
111,08 zlotych podlegalo oddaleniu takze ze wzgledu na tresé art. 6 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 roku nr 31, poz. 266).
Zgodnie z w/w przepisem, kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia opréznienia lokalu lub nabycia jego
wlasno$ci przez najemce, po potraceniu nalezno$ci wynajmujacego z tytutu najmu lokalu. Skoro wynajmujacy ztozyli
najemcy w dniu 1 lutego 2012 roku wypowiedzenie lokali bedacych przedmiotem najmu, jednocze$nie przy zawarciu
umowy z dnia 20 sierpnia 2010 roku pozwany wplacil kaucje w kwocie 2.500,00 zlotych, to zgodnie z regulacja art. 6
ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréow (...,) kwote 111,08 zlotych winni potraci¢ z wplaconej kaucji, o ile oczywiScie
pozwany w istocie zuzyl media w postaci zimnej wody i odprowadzenia $ciekow w kwocie 111,08 zlotych, gdyz w tym
zakresie, jak wskazano powyzej, powodowie roszczenia nie udowodnili.

Wskazac tez nalezy, iz z zasady kontradyktoryjnoéci procesu wynika, iz to strony obarczone zostaly odpowiedzialnoécia
za wynik procesu. Przy rozpoznawaniu sprawy Sad nie zarzadza dochodzen w celu uzupekienia lub wyjasnienia
twierdzen stron i wykrycia $rodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie. Rola Sadu nie polega
bowiem na wykonywaniu przezen obowiazkéw procesowych cigzacych na stronach. Strona prowadzi wiec proces
na wlasne ryzyko dowodowe (por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 17.12.1996r., sygn. I CKU 45/96;
opubl. OSNC 1997/6-7/76; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9.09.1998r., sygn. II UKN 182/98; opubl. OSNAP



1999/17/556; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25.03.1998r., sygn. II CKN 656/97; opubl. OSNC 1998/12/208).
Dzialanie z urzedu i przeprowadzenie dowodu nie wskazanego przez strone jest dopuszczalne tylko w wyjatkowych
sytuacjach procesowych i musi wyplywaé z opartego na zobiektywizowanej ocenie przekonania o koniecznosci jego
przeprowadzenia, np. w wypadku bezradno$ci strony. Takie okoliczno$ci w sprawie nie mialy miejsca w niniejszej
sprawie, w ktorej obie strony reprezentowane byly przez fachowych pelnomocnikow.

Jednocze$nie Sad przychylil sie stanowiska powodki A. C. w zakresie zadania zasgdzenia rownowarto$ci czynszu za
marzec i kwiecien 2012 roku w zwigzku z najmem lokali mieszkalnych. Zgodnie z tre$cig punktu 3 umowy najmu
z dnia 30 wrze$nia 2011 roku - strony ustalaja czynsz w wysokoSci 1.500,00 zlotych miesiecznie platnych z gory
do dnia 10-tego kazdego miesiaca. Stosownie za$ do punktu 4 umowy strony postanowily, ze zawieraja umowe
na czas nieokre$lony z co najmniej trzy miesiecznym wypowiedzeniem. Okoliczno$cia bezsporna w sprawie jest
wypowiedzenie stosunku najmu lokalu mieszkalnego przez wynajmujacych w dniu 1 lutego 2015 roku ze skutkiem
na dzien 30 kwietnia 2012 roku. W rezultacie pozwany P. D. byl do dnia 30 kwietnia 2012 roku najemca lokali
mieszkalnych i z tego tytulu winien uiszczaé miesieczny czynsz za miesigc marzec i kwiecienn 2012 roku w lacznej
kwocie 3.000,00 zlotych.

Jednocze$nie — zdaniem Sadu - z treéci umowy zaré6wno z dnia 30 wrze$nia 2011 roku jak réwniez 20 sierpnia
2010 roku nie wynikalo, by strony nadaly najemcy szczegblne uprawnienie do rozwigzania umowy najmu bez
wypowiedzenia ze skutkiem natychmiastowym. Jedynie w punkcie 5 umowy z dnia 30 wrzeénia 2011 roku strony
postanowily, ze umowa ulegnie rozwigzaniu bez wypowiedzenia, gdy lokal bedzie wykorzystywany niezgodnie z
jego przeznaczeniem lub najemca bedzie zalegal z oplata. Niewatpliwie brzmienie tego postanowienia umowy
daje uprawnienie do natychmiastowego rozwigzania umowy najmu bez wypowiedzenia jedynie wynajmujacemu.
Podobnie przepisy kodeksu cywilnego nie daja najemy prawa do rozwigzania umowy bez wypowiedzenia ze skutkiem
natychmiastowym. Z tych powod6w Sad uznal, ze wypowiedzenie wreczone powddce przez pozwanego z dnia 27 lutego
2012 roku bylo bezskuteczne.

Zgodnie z tredcig art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacego umoéwiony czynsz.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze, Sad na podstawie punktu 3 umowy z dnia 30 wrzeénia 2012 roku oraz art.
659 § 1 k.c. zasadzit od nastepcy prawnego pozwanego — A. M. (1) na rzecz powodki A. C. kwote 3.000,00 zlotych
tytulem czynszu za miesigc marzec i kwiecien 2012 roku w zwigzku z najmem lokalu mieszkalnego, przy czym zdaniem
Sadu czynsz ten obejmowal najem lokalu polozonego zaréwno na pierwszym jak réwniez drugim pietrze budynku

przy ulicy (...).

Zdaniem Sadu, okolicznoé¢ sfinansowania przez pozwanego przebudowy lokalu na pierwszym pietrze i przez to
nadanie lokalowi nowego przeznaczenia, nie miala wplywu na zasadno$¢ roszczenia o zaplate czynszu. Zauwazy¢
bowiem nalezy, ze strony umowy nie uzgodnily, by kosztami przebudowy lokalu na pierwszym pietrze zostali obciazeni
wynajmujacy. Przeciwnie, przebudowa lokalu miata stuzy¢ pozwanemu, ktéry w ten sposob zamierzal rozszerzyé oferte
prowadzonej przez siebie restauracji. W tych okoliczno$ciach Sad nie znalazl podstaw do ewentualnego zarachowania
kosztow przebudowy lokalu poniesionych przez pozwanego na poczet czynszu za miesiac marzec i kwiecienn 2012 roku.

Do analogicznych wnioskéw Sad doszed! przy rozwazaniu zasadno$ci roszczenia o zaplate kwoty 2.500,00 zlotych
sformulowanego pierwotnie w sprawie toczgcej sie odrebnie pod sygnatura akt VI C 93/13. Zgodnie z punktem 5
umowy z dnia 20 sierpnia 2010 roku najemca zobowigzany jest placi¢ czynsz w wysokoSci 2.500,00 zlotych netto
miesiecznie plus stosowny VAT do dnia 10-go kazdego miesigca z géry co miesigc. Umowa ta — jak juz powyzej
wskazano — dotyczyla lokalu uzytkowego polozonego na parterze budynku przy ulicy (...), w ktérej pozwany prowadzit
restauracje. OkolicznoS$cia bezsporng byt zaré6wno fakt nieuiszczenia przez pozwanego czynszu najmu za miesigc
kwiecien 2012 roku, jak rowniez wplacenie przez niego kaucji w kwocie 2.500,00 zlotych w chwili zawarcia w/
w umowy. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze stosownie do punktu 10 umowy strony ustalily, ze kaucja miala stuzyé¢



zabezpieczeniu wynajmujacych przed ponoszeniem kosztéw zwiazanych z mediami oraz innych kosztow, ktore
wynikaly z eksploatacji lokalu przez najemce.

W ocenie Sadu pozwany nie byl uprawniony do potracenia naleznoSci z czynszu za miesigc kwiecien 2012 roku z kwota
wplaconej kaucji, albowiem jej wyplata zgodnie z umowa miala nastapic¢ po rozwigzaniu umowy najmu i ostatecznym
rozliczeniu kosztéw medioéw oraz pozostalych kosztow eksploatacyjnych. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze zgodnie czynsz
za lokal uzytkowy miat by¢ placony z gory do dnia 10 — tego kazdego miesigca. Skoro zatem czynsz za miesigc kwiecien
byl wymagalny w dniu 11 kwietnia 2012 roku, to tym samym nie mégl zostac potracony o nalezno$¢ wynikajaca z kaucji,
ktora winna zosta¢ zwrdcona w ciagu miesiaca od dnia oprdznienia lokalu lub nabycia jego wlasno$ci przez najemce
(art. 6 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego).

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze, Sad na podstawie punktu 5 umowy z dnia 20 sierpnia 2010 roku, art. 659 §
1 k.c.iart. 6 ust 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
a contrario zasadzil od nastepcy prawnego pozwanego — A. M. (1) solidarnie na rzecz powodéw A. i H. malzonkéw
C. kwote 2.500,00 zlotych tytulem czynszu za najem lokalu uzytkowego za miesigc kwiecien 2012 roku, bowiem
rozwigzanie umowy najmu nastapilo z uplywem miesiaca kwietnia 2012 rok.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c. i art. 476 k.c. i art. 5 k.c. i zasadzil odsetki ustawowe pierwszego
dnia po uprawomocnieniu sie postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku po P. D., za§ w pozostalym zakresie co do
zadania odsetek przed tym terminem powodztwo na podstawie art. 476 k.c. oddalil. Proces w niniejszej sprawie mial
stosunkowo nietypowy charakter. Sad bowiem przeprowadzil szereg czynnosci dowodowych przy udziale pozwanego
P. D., ktéry w toku procesu zmart. Po $§mierci pozwanego, Sad postepowanie zawiesil na podstawie art. 174 § 1 pkt 1
k.p.c. i podjal dopiero po uprawomocnieniu sie orzeczenia o stwierdzenie nabycia spadku po pozwanym. Zauwazy¢
przy tym nalezy, ze w toku postepowania spadkowego pomiedzy spadkobierca testamentowym a ewentualnymi
spadkobiercami ustawowymi istnial spér. Dopiero jego rozstrzygniecie umozliwilo ostatecznie ustalenie sukcesora po
pierwotnym pozwanym P. D..

Nie ulega przy tym watpliwosci, ze spadkobierca odpowiada za dlugi spadkowe po P. D. z mocy art. 1030 k.c. i ponosi
te odpowiedzialno$é z calego swojego majatku. Niewatpliwie niesplacony czynsz stanowi dlug spadkowy, o ktérym
mowa w art. 1030 k.c. Tym niemniej zasadzenie odsetek od kwot dochodzonego roszczenia od dat wskazanych w
pozwie w tym ukladzie procesowym byloby niewatpliwie sprzeczne z art. 5 k.c., tj. zasadami wspolzycia spolecznego
i ogblnymi zasadami sprawiedliwoéci.

W rezultacie Sad uznal, ze A. M. (1) nie dopuécil sie zwloki w spelnieniu §wiadczenia przed dniem 14 marca 2014 roku,
albowiem wczeéniej pomimo dochowania nalezytej starannos$ci nie mogl przypuszczac, ze cze$¢ roszczenia okaze sie
zasadna.

Przepis art. 108 §1 k.p.c. nakazuje Sadowi rozstrzygaé¢ o kosztach w kazdym orzeczeniu konczacym sprawe w
instancji. Tres$¢ art. 98 §1 k.p.c. reguluje kwestie kosztoéw procesu. Wynikaja z tego przepisu dwie zasady: zasada
odpowiedzialnoéci strony za wynik procesu oraz zasada kosztow niezbednych i celowych.

Strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest bowiem zwrdcié przeciwnikowi na jego
zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu).

W niniejszej sprawie powddztwo co do zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
prowadzone uprzednio pod sygnatura akt VI C 62/13 nie zostalo uwzglednione. Jednocze$nie pozwany byl
reprezentowany przez fachowego pelnomocnika - adwokata.

Koszty zastepstwa procesowego adwokata Sad ustalil — zgodnie z §6 punkt 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci
z 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow



pomocy prawnej udzielanej przez adwokata ustanowionego z urzedu (Dz. U. nr 163, poz. 1348)) na kwote 600 zl. Sad
uwzglednil roéwniez uiszczona oplate skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zk.

Powodowe wygrali za$§ proces w zakresie zadania objetego pierwotnie sygnaturami akt VI C 89/13 i VI C 93/13.
Roéwniez byli oni reprezentowani przez fachowego pelnomocnika procesowego — radce prawnego.

Koszty jakie ponidst to wynagrodzenie fachowego pelnomocnika oraz dwie oplaty od pozwoéw w kwocie po 100 zlotych
kazda.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze, Sad na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. zasadzil od pozwanego A. M. (1) na
rzecz powddki A. C. kwote 100 zlotych oraz solidarnie na rzecz powodéw A. I H. malzonkéw C. takze kwote 100
zlotych, tytulem zwrotu kosztow procesu tj. uiszczonej oplaty od pozwu, za§ w pozostalym zakresie na podstawie
art. 102 k.p.c. nie obciazyt pozwanego kosztami procesu uznajac, ze Smier¢ pierwotnego pozwanego podczas trwania
postepowania stanowila wypadek szczegolnie uzasadnione. Ponoszenie przez nastepce prawnego pozwanego kosztow
procesu wygenerowanych w zasadzie przez pozwanego P. D. byloby, zdaniem Sadu rejonowego, sprzeczne z zasadami
shusznoéci i sprawiedliwosci.



