Sygn. akt:1C 1715/12 upr.

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

L., dnia 29 stycznia 2013 r.
Sad Rejonowy w Lubinie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczagcy: SSR Agata Kawa-Jerka

Protokolant: Wioletta Mroz

po rozpoznaniu w dniu 29 stycznia 2013 1.
na rozprawie

sprawy z powodztwa S. T.

przeciwko pozwanemu A. S.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego A. S. na rzecz powoda S. T. kwote 2.000,00 zlotych (dwa tysiace zlotych ) z odsetkami
ustawowymi od dnia 09.08.2012 r. do dnia zaplaty;

I1. zasadza od pozwanego A. S. na rzecz powoda S. T. kwote 647,00 zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania, w
tym kwote 600,00 zlotych tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt I C 1715/12 upr.

UZASADNIENIE

Powdd S. T. domagal sie zasgdzenia od pozwanego A. S. na swoja rzecz kwoty 2 000 zl wraz z odsetkami ustawowymi
od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenia od pozwanego na swoja rzecz kosztow postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, a takze zwrotu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w
kwocie 17 zl.

W uzasadnieniu pozwu wskazal, ze jest wlaécicielem lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...), ktory w
okresie od dnia 01.10.2011 r. do dnia 01.10.2012 r. wynajmowal pozwanemu na podstawie umowy najmu z dnia
01.10.2011 r. Wskazal takze, iz zgodnie z powyzszg umowa pozwany zobowiazat sie placi¢ czynsz najmu w kwocie
po 200 zl miesiecznie i do pokrywania kosztéw zwigzanych ze zuzyciem energii, wody oraz wywozem nieczystosci,
jednak pozwany nie uiScil wymaganego czynszu za zaden okres najmu. Powod uzasadnial nadto, ze mimo wezwania
pozwanego pismem z dnia 26.07.2012 r. do uregulowania powstalej zaleglo$ci z tytulu czynszu w lacznej wysokoéci 2
000 zl, do dnia dzisiejszego pozwany nie uregulowat powyzszego zadluzenia w zadnym zakresie.

Sad Rejonowy w Lubinie w dniu 19 pazdziernika 2012 r. w sprawie o sygn. akt I Nc 2948/12 wydal nakaz zaplaty w
postepowaniu upominawczym, w ktorym uwzglednil zadanie pozwu.

Pozwany A. S. w sprzeciwie od nakazu zaplaty zaskarzyl go w caloéci, wnoszac o oddalenie powodztwa oraz
o zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.



W uzasadnieniu przyznal, Ze strony w dniu 01.10.2011 r. zawarly umowe najmu lokalu mieszkalnego stanowiacego
wlasno$¢ powoda, ustalajac wysoko$é czynszu na kwote 200 zl. Podal takze, iz nie placil wymaganego czynszu w
okresie obowigzywania umowy najmu z uwagi na zawarte miedzy stronami dodatkowe ustalenia umowne. Wskazat
rowniez, iz zly stan lokalu mieszkalnego wymagajacego remontu, spowodowal, ze pozwany wystapil z propozycja do
powoda dokonania niezbednych napraw polepszajacych ogoélny wyglad, za§ powdd wyrazil zgode na te propozycje,
gdyz nie bylo go sta¢ na remont ze $srodkéw wlasnych. Argumentowal poza tym, ze strony ustalily wowczas, ze koszty
poniesione przez pozwanego rozliczane beda w ten sposob, ze suma przez niego wydana pomniejszona bedzie o raty
czynszowe za najem mieszkania, za$ pozostate koszty poniesione przez pozwanego w ramach przeprowadzonych
napraw i ulepszen w mieszkaniu pokry¢ mial pow6d. Pozwany podniost nadto, ze po dokonaniu rozliczenia catoéci
poniesionych kosztéw oraz po odjeciu otrzymanej kwoty rocznego czynszu oraz kwoty 300 zl otrzymanej od powoda
tytulem zaliczki na zakup materialéw jeszcze przed rozpoczeciem prac remontowych, zwroécil sie do powoda o zwrot
kwoty 14 275 zl, jednak pow6d odméwil zwrotu tych kosztow. Uzasadniat takze, iz powod wystapil przeciwko niemu z
dwoma powoddztwami dotyczacymi roszczen o zaplate kwoty 2 000 zl oraz kwoty 300 zl dopiero po wytoczeniu przez
pozwanego powddztwa o zaplate kwoty 14 275,05 z} z tytulu ulepszen przeprowadzonych w mieszkaniu, tym samym
roszczenie powoda w caloéci zawiera sie roszczeniu pozwanego.

W odpowiedzi na sprzeciw od nakazu zaplaty powod podtrzymatl zadanie pozwu, wnoszac o zasadzenie od pozwanego
na jego rzecz kwoty 2 000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 09.08.2012 r. do dnia zaplaty wraz z kosztami
sadowymi wedlug norm przepisanych oraz kosztami zastepstwa procesowego w kwocie 1 217 zk.

W uzasadnieniu podal, ze wysoko§¢ czynszu w kwocie 200 zl zostala ustalona przez strony w drodze negocjacji,
gdyz pierwotnie czynsz mial wynosi¢ 400 zl miesiecznie, za§ pozwany negocjowal wysokoéé czynszu, proponujac
odswiezenie lokalu poprzez przemalowanie $cian, na co powdd wyrazil zgode, obnizajac nalezny czynsz do kwoty 200
zl miesiecznie. Podniosl nadto, ze strony nie ustalaly, azeby powod miat zwroci¢ pozwanemu jakiekolwiek naklady na
lokal oraz ze nie wyrazil zgody na czynienie innych nakladéw na przedmiot najmu, poza drobnymi nakladami, ktére
mialy uzasadni¢ w/w obnizenie czynszu najmu. Argumentowal réwniez, iz wielokrotnie zwracal sie do pozwanego o
zaplate zaleglych rat czynszu, lecz ten poczatkowo zbywal go, a p6Zniej odmoéwil uregulowania nalezno$ci. Wskazal
poza tym, ze pozwany bezzasadnie domaga sie zwrotu nakladow, gdyz koszty pomalowania §cian zostaly uwzglednione
w obnizeniu czynszu, za$§ nawet jakby pozwany w trakcie trwania umowy najmu dokonal prac remontowych
bez niezbednej zgody powoda, to uczynilby to wbrew aktualnie obowigzujacym przepisom wymagajacym dla
wprowadzenia przez najemce ulepszen w lokalu mieszkalnym zgody wynajmujacego i pisemnej umowy w tym
wzgledzie i powinien przywroci¢ stan poprzedni lokalu mieszkalnego. Wedlug powoda, zmiany dokonane przez
pozwanego w wynajmowanym lokalu mieszkalnym nie mialy charakteru niezbednego, gdyz poprzedni najemca nie
zglaszal jakichkolwiek zastrzezen co do stanu technicznego lokalu, ktére uniemozliwialyby jego uzytkowanie.

Powo6d w piSmie procesowym z dnia 22.01.2013 r. oraz z dnia 29.01.2013 r. wnidst o zwrot kosztow dojazdu
profesjonalnego pelnomocnika prywatnym samochodem na rozprawe w dniu 22 stycznia 2013 r. w kwocie 167,17
zl oraz na rozprawe w dniu 29 stycznia 2013 r. w kwocie 167,16 zl z W., gdzie mie$ci sie kancelaria adwokacka
pelnomocnika powoda, do L. i z powrotem.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd S. T. jest wlaécicielem lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...), ktéry wynajmowal . W polowie
2011 r. w zwigzku z wyprowadzeniem sie poprzednich najemcoéw powdd zamierzal odda¢ w najem przedmiotowy
lokal mieszkalny innym najemcom o czym poinformowal w przypadkowej rozmowie babcie pozwanego A. S., ktory
wowczas zamierzal wzigé w najem jakié lokal mieszkalny w S. , a jego babcia mu tego lokalu pomagata szukaé. Pozwany,
poinformowany przez babcie o mozliwoéci najmu powyzszego lokalu mieszkalnego, w okresie czerwca-lipca 2011 r.
skontaktowal sie z powodem. Pozwany po obejrzeniu przedmiotowego lokalu mieszkalnego wyrazil zainteresowanie
wzieciem tego lokalu w najem od powoda jednak po wcze$niejszym wykonaniu remontu mieszkania. Powod nie
sprzeciwial sie przeprowadzeniu przez pozwanego prac remontowych, ktérych koszty poniesione przez pozwanego
mialy zosta¢ w pewnym zakresie rozliczone w wysokosci czynszu najmu. Strony nie ustalily konkretnie, na czym



remont bedzie polegal i jaki bedzie jego koszt. Powdd z pozwanym przed wykonaniem remontu ustalili, ze wysoko$c
czynszu najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego bedzie wynosila 400 zl miesiecznie, jednak z uwagi na remont
przeprowadzony przez pozwanego umowny czynsz najmu zostanie ustalony na kwote 200 zl miesiecznie. Powo6d po
otrzymaniu kluczy od powoda do powyzszego lokalu mieszkalnego w okresie od lipca 2011 r. do kofica wrzesnia 2011
r. wykonat remont mieszkania.

Dowod: akt notarialny Rep. A nr 2121/99 z dnia 25.02.1999 r. k. 29 — 32,
zeznania Swiadkéw: J. T. k .102,

E.D.k.102 - 103,

M.T.k. 103,

D.S. k. 103,

K. L.k .103 — 104,

przestuchanie powoda S. T. k. 111 — 112,

przestuchanie pozwanego A. S. k .112 -113 .

W dniu 01.10.2011 r. strony zawarly pisemna umowe najmu lokalu, na podstawie ktérej pow6dd oddat w najem
pozwanemu lokal na okres 1 roku, tj. od dnia 01.10.2011 1. do dnia 01.10.2012 r. Na podstawie tej umowy strony ustalily
czynsz najmu w kwocie 200 zl, platnej do 10 —tego kazdego miesiaca. Nadto najemca zobowiazat sie do pokrywania
oplat za zuzycie energii, wody i za wywoéz nieczystosci.

Dowdd: umowa najmu lokalu mieszkalnego z dnia 01.10.2011 1. k. 22 — 23.

Pozwany w okresie najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego w ogble nie dokonywal oplat czynszowych na rzecz
powoda okres§lonych w powyzszej umowie. Zwracal sie jednak do powoda o zaplate kwoty 14 275,05 zt z tytulu
zwrotu nakladéw jakie poczynil na remont powyzszego lokalu mieszkalnego. Pelnomocnik powoda w odpowiedzi
na pismo pozwanego z dnia 18.07.2012 r. zawierajace zadanie zaplaty powyzszej kwoty, odmoéwil zaplaty, wzywajac
pozwanego do przywrdcenia lokalu mieszkalnego z dniem zakonczenia umowy najmu do stanu poprzedniego oraz
do zaplaty kwoty 2 300 zt tytutem wymagalnego, zalegltego czynszu najmu oraz udzielonej pozyczki. W powyzszym
piSmie pelnomocnik powoda argumentowal, ze powdd nie wyrazit zgody na dokonanie gruntownego remontu w
przedmiotowym lokalu poza pomalowaniem $cian, co znalazlo swoje odzwierciedlenie w obnizeniu naleznego czynszu
do kwoty 200 zt miesiecznie, natomiast wszelkie inne naklady poczynione przez pozwanego (poza odmalowaniem
Scian) byly czynione na jego koszt, gdyz przedmiot najmu byt przygotowany do uméwionego uzytku i nie wymagal
jakichkolwiek nakladéw, za$ pozwany obowigzany jest do przywréocenia przedmiotowego lokalu, z dniem zakonczenia
umowy najmu do stanu poprzedniego.

Dowd6d: wezwanie z dnia 26.07.2012 1. k. 24 — 27,
przestuchanie powoda S. T. k. 111 — 112,
przestuchanie pozwanego A. S. k. 112 -113.

Przed Sadem Rejonowym w Lubinie toczy sie odrebna sprawa z powoddztwa A. S. przeciwko S. T. o zaplate kwoty 14
275,05 zl tytulem zwrotu nakladéw poczynionych na lokal mieszkalny.

Okoliczno$ci bezsporne .

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:



Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

W niniejszej sprawie powod wywodzil swoje roszczenie o zaplate zaleglego czynszu w lacznej kwocie 2 000 7t z
tytulu umowy najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...) zawartej z pozwanym w dniu 01.10.2011 T.
Strony nie kwestionowaly zapiséw przedmiotowej umowy w zakresie ustalenia czynszu najmu w kwocie 200 z} oraz
rocznego okresu obowiazywania umowy najmu. Miedzy stronami istnial natomiast spor, co do istnienia obowiazku
uregulowania przez pozwanego czynszu w wysoko$ci dochodzonej pozwem. Pozwany twierdzil, Ze strony umoéwily sie,
ze nie bedzie musiatl placi¢ czynszu w takim zakresie, w jakim pokryje sie jego wysoko$¢ z kosztami remontu lokalu.

Zgodnie z art. 65981 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umowiony czynsz. Istotnym
elementem umowy najmu jest obowigzek zaplaty czynszu przez najemce w zamian za udostepnienie rzeczy, w tym
przypadku lokalu mieszkalnego, do uzywania.

W ocenie Sadu powod — przedkladajac pisemng umowe najmu — udowodnit obowigzek uiszczenia przez pozwanego
czynszu w wysokoS$ci 200 zl miesiecznie. Zatem to na pozwanym spoczywal ciezar udowodnienia, ze strony umoéwily
sie, ze tego czynszu pozwany ma w ogoble nie placié, lecz z dowodoéw zgromadzonych w sprawie taki stan faktyczny nie
wynika. Po pierwsze poSrednim dowodem na okolicznos$é, ze kwota 200 zl uwzgledniala juz konieczno$¢ naktadow
sa zeznania babki pozwanego- M. T.. RzeczywiScie z jej zeznan wynika, ze powdd wspominal jej o kwocie 500 zt
czynszu. Zatem ustalony czynsz 200 zl jest tak niski, ze wysoce prawdopodobne jest, Ze musial uwzglednia¢ obnizke
zwigzang z nakladami. Po drugie znamienne jest , ze umowa pisemna byla spisywana juz po dokonaniu prawie
wszystkich nakladéw (pozwany remontowal lokal od lipca, a umowe podpisano w pazdzierniku). Zatem nie bylo
zadnych przeszkdd, aby zawrze¢ w niej kwestie wzajemnych rozliczen stron na pi$mie, co rozwiewaloby wszelkie
watpliwo$ci. Skoro brak takich zapisow w umowie, tym bardziej nalezy da¢ wiare powodowi, ze byla to kwota
uwzgledniajaca konieczno$é naktadow.

Co do ustalen dotyczacych rozliczen — zeznania §wiadkéw sa wzajemne sprzeczne, a poza tym Swiadkowie sg zwigzani
ze stronami wiezami rodzinnymi lub towarzyskimi, zatem nie sa wiarygodni. Niektorzy Swiadkowie w ogodle nie mieli
wiedzy na temat wzajemnych ustalen stron, co do czynszu.

W ocenie Sadu dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy — wobec braku formalnego zarzutu potracenia — nie maja
znaczenia kwestie remontu. Umowa pisemna zawarta miedzy stronami juz po jego dokonaniu jest jasna i

jednoznaczna. Zgodnie z zasadg swobody zawierania uméw, wyrazong w art. 353" k.c., strony moga, pod pewnymi
warunkami, swobodnie rozstrzygac o zakresie ich praw i obowigzkéw okre§lonych w umowie. Jezeli zatem strony w
umowie najmu ustalily, ze wysoko$¢ czynszu najmu wynosi 200 zt miesiecznie, to najemca, w tym przypadku pozwany,
przyjmuje na siebie obowigzek placenia okresowego $wiadczenia pienieznego na rzecz wynajmujacego w zamian za
udostepnienie mu do uzywania lokalu mieszkalnego. Z punktu widzenia obowiazku pozwanego do zaplaty czynszu
najmu w wysokoéci okreslonej w umowie, nie ma znaczenia, czy strony uwzglednily przy obnizeniu wysokos$ci czynszu
warto$¢ wszystkich nakladéw poczynionych przez pozwanego na przedmiotowy lokal mieszkalny, czy tez jedynie ich
cze$c. Faktem jest, ze powdd i pozwany zgodnie ustalili, ze w zwigzku z nakladami pozwanego na remont lokalu
mieszkalnego obnizaja wysoko$¢ czynszu najmu o kwote 200 zl miesiecznie, a pozwany w umowie zobowiazal sie
do regulowania nalezno$ci czynszowych w wysokoSci 200 zl miesiecznie. Z treSci pisemnej umowy najmu lokalu z
dnia 01.10.2011 r. nie wynika, aby strony zamierzaly zaliczy¢ koszty remontu mieszkania na poczet okre§lonych w
tej umowie naleznoSci czynszowych obcigzajacych pozwanego. W zwigzku z tym pozwany niezaleznie od wysokoSci
wszystkich nakladéw, jakie ponibst na lokal stanowigcy wlasno$é powoda, zobowigzal sie do placenia czynszu najmu
w kwocie 200 zt miesiecznie i powinien postepowaé zgodnie ze swoim obowigzkiem. Tym samym w okresie od
pazdziernika 2011 r. do lipca 2012 r. pozwany powinien zaplaci¢ powodowi laczna kwote czynszu najmu w wysokoSci
2 000 zl, czego jednak nie uczynil. Dlatego tez roszczenie powoda z tego tytulu w zakresie objetym zadaniem pozwu
zostalo uwzglednione.



Sad rozpoznal niniejszg sprawe wylacznie przez pryzmat obowigzku najemcy do zaplaty umoéwionego czynszu.
Niezaleznie od tego, czy pozwanemu przystuguje wobec powoda roszczenie o zwrot nakltadéw poczynionych przez
niego w zwigzku z remontem i w jakiej wysokoSci, co jest kwestig sporna miedzy stronami, orzeczenie w niniejszej
sprawie w zaden sposob nie uniemozliwia A. S. dochodzenia swoich praw w odrebnym postepowaniu, co zreszta
pozwany czyni w toczacym sie innym postepowaniu przed Sadem Rejonowym w Lubinie. Nie mozna uznaé, ze
pozwany — reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika - podniost zarzut potracenia, poniewaz takiego
o$wiadczenia nie zlozyl w Zadnym z pism procesowych, ani w mowie koncowe;j.

Sad na rozprawie w dniu 22.01.2013 r. oddalit wniosek dowodowy z nagrania rozmowy stron na przedlozonej przez
pozwanego plycie CD z uwagi na to, ze powyzsze nagranie jest bardzo niewyrazne i nie dotyczy istoty sporu. Osoby
uczestniczgce w nagranej rozmowie w sposob emocjonalny wyrazaja swoje stanowiska, niejednokrotnie przekrzykujac
sie, co zaglusza wypowiedzi innych osoéb. Ponadto zgodnie z art. 227 kp.c. przedmiotem dowodu sa fakty majace
dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie, natomiast na powyzszym nagraniu nie ma mowy o ustaleniach stron
dotyczacych czynszu, co zresztg potwierdzit sam pozwany o§wiadczeniem do protokotu. Tym samym dowod z nagrania
rozmowy stron na CD jest nieistotny dla sprawy o zaplate zaleglego czynszu, a na dodatek jedynie w niewielu miejscach
jest w ogole to nagranie zrozumiale, przy czym znamienne jest , ze praktycznie zadna wypowiedz nie pada ze strony
wlaéciciela lokalu — powoda. Krzyczy dziewczyna pozwanego, pozwany, ewentualnie zona powoda, ktora wlascicielka
lokalu nie byla.

Odsetki ustawowe zostaly zasadzone, na podstawie art. 48181 i §2 k.c., od dnia 09.08.2012 r. do dnia zaplaty. W
zwiazku z tym, ze pozwany w umowie najmu lokalu z dnia 01.10.2011 r. zobowiazat sie do zaplaty czynszu najmu do
10 — tego dnia kazdego miesiaca, to wymagalno$¢ 10 rat czynszowych w lacznej kwocie 2 000 zt w dniu 09.08.2012 1.
juz nastapila, co skutkowalo zasadnos$cia zagdania odsetek ustawowych od tego dnia do dnia zaplaty.

Rozstrzygniecie Sadu w przedmiocie kosztow procesu zapadlo na podstawie art. 9881 k.p.c. i § 3 kpc oraz na
podstawie przepiséw rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu. Strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do
celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Pozwany przegrat proces w caloSci, w zwigzku z czym obowigzany jest
do zwrotu powodowi kosztéw procesu w lacznej kwocie 647,00 zl obejmujacej: kwote 30 zl tytulem zwrotu oplaty
sadowej od pozwu, kwote 600 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego i kwote 17 zl tytulem zwrotu
oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Sad uznal, zZe nie zastuguja na uwzglednienie wnioski powoda o zwrot kosztow
dojazdu reprezentujgcego go adwokata na dwie rozprawy z W. do L. i z powrotem w lgcznej kwocie 334,32 z1. Z
tresci art. 9881 k.p.c. wynika, ze zwrotowi podlegaja wylacznie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i
celowej obrony. W ocenie Sadu, koszty dojazdu pelnomocnika z kancelarii mieszczacej sie we W. do L. i z powrotem
nie sg uzasadnione i nie podlegaja zwrotowi w sytuacji, kiedy powdd zamieszkuje na terenie Sadu Rejonowego w
Lubinie. Sprawa o zaplate zaleglego czynszu nie jest skomplikowana i powod mog}t skorzystac przy dochodzeniu swojej
nalezno$ci przed Sadem z ustug profesjonalnego pelnomocnika majacego kancelarie prawna w L., co nie wigzaloby sie
z konieczno$cia ponoszenia kosztoéw dojazdu pelnomocnika na odcinku 100 km w jedng strone. Strona oczywiscie ma
prawo skorzysta¢ z pelnomocnika, ktory jej odpowiada, powinna jednak wowczas liczy¢ sie z konsekwencjg uznania
kosztow dojazdu pelnomocnika za niecelowe dla dochodzenia roszczen. Inna bylaby sytuacja, gdyby powdd mieszkal
np. we W.. Wowczas zlecenie sprawy tamtejszemu pelnomocnikowi uzasadnione byloby np. latwiejszym kontaktem
osobistym. Ale taka sytuacja nie zaistniala w tej sprawie.



