Sygn. akt VIII C 493/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 czerwca 2013 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia - Srédmieécia Wydzial VIII Cywilny

w skladzie :

Przewodniczqcy : SSR Anna Martyniec

Protokolant: Malgorzata Pluskota

po rozpoznaniu w dniu 24 maja 2013 r. we Wroclawiu na rozprawie sprawy
z powodztwa J. K.

przeciwko E. M. i R. M.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej E. M. na rzecz powoda J. K. kwote 12 553,71 zl (dwanasScie tysiecy pieéset piecdziesiat trzy
zlote siedemdziesiat jeden groszy) wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi:

- od kwoty 3 785 zt dnia 5 stycznia 2012 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 3 690 zl od dnia 6 stycznia 2012 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 3 936 zl od dnia 6 lutego 2012 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 1 142,71 71 od dnia 12 grudnia 2012 r. do dnia zaplaty ;

II. oddala dalej idace powddztwa przeciwko E. M.;

IIT1. oddala powodztwa przeciwko R. M.;

IV. zasadza od pozwanej E. M. na rzecz powoda J. K. kwote 1 043,12 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu;

V. zasadza od powoda J. K. na rzecz pozwanego R. M. kwote 1 200 z} tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 20 lutego 2012 r. powdd J. K. wniost o zasgdzenie na jego rzecz od pozwanych solidarnie E. M. i R. M.
kwoty 8.486,43 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 5 stycznia 2012 r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu wskazal, iz zawarl w dniu 20 kwietnia 2011 r. z pozwang E. M. umowe najmu lokalu przy ul. (...) we
W., ktéra byla kontynuacja umowy najmu tego samego lokalu zawartej wezeéniej z pozwanym R. M.. Umowa z dnia
20 kwietnia 2011 r. zostala zawarta na czas oznaczony od dnia 26 maja 2011 r. do dnia 26 maja 2015 r. Strony ustalily
czynsz najmu w wysokos$ci 3.000 zl miesiecznie, ktory mial byé platny z gory do dnia 5 kazdego miesigca. Wskazal,
iz przez pierwsze dwa miesigce pozwana terminowo wypelniala obowiazek zaplaty czynszu. P6zniej pozwana zaczela
oplacaé czynsz z opbznieniem, uiszczajac go dopiero pod koniec miesiaca. We wrzeéniu 2011 r. zgodnie z § 3 pkt 2
umowy nastgpila podwyzka czynszu najmu. Pozwana juz od miesigca sierpnia wplacala kwoty nizsze niz okre$lone
w umowie. W nastepnych miesiacach czynsz nie byl juz w ogole regulowany. Wskazal, iz wielokrotnie podejmowal



proby kontaktu z pozwanymi, ktore jednak okazaly sie bezskuteczne. Podal, iz nalezno$ci wynikajace z tytulu umowy
najmu opiewaja na kwote 23.151,43 zl, za$ pozwana wplacila dotychczas jedynie kwote 14.667 zt.

Pozwem z dnia 11 kwietnia 2012 r. powdd J. K. wniost o zasadzenie na jego rzecz od pozwanych solidarnie E. M. i R.
M. kwoty 8.436,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwoty 3.936,00 zl od dnia 5 lutego 2012 r. do dnia
zaplaty oraz od kwoty 4.500 zl od dnia 10 marca 2012 r. do dnia zaplaty. Jako zrédlo zobowigzania pozwanych wskazal
umowe najmu z dnia 20 kwietnia 2011 r. Na nalezno$¢ dochodzona pozwem skladata sie kwota 3.936,00 zl wynikajaca
z faktury VAT nr (...) oraz kwota 4.500 zl wynikajgca z nieterminowego opuszczenia lokalu. Sprawa zarejestrowana
zostala pod sygnatura akt VIII C 676/12.

W odpowiedziach na pozwy pozwani, reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika, wniesli o oddalenie
powodztw w calosci. Podniesdli, iz pozwany R. M. nie jest legitymowany biernie w zakresie roszczenia o zaplate czynszu
za najem lokalu za okres od sierpnia 2011 r. do stycznia 2012 r. Wskazali, iz rowniez E. M. nie jest legitymowana
biernie w zakresie roszczenia o zaplate kosztow zaopatrzenia w wode w okresie od 1 stycznia 2011 r. do 25 maja 2011
r. Zglosili ponadto zarzut potracenia podnoszac, iz pozwanej przystuguje wzgledem powoda wierzytelnoéé z tytutu
wplaconej kaucji, w wysokoSci 6.000 zl. Przyznali, ze lgczyl ich z powodem — w réznym czasie, stosunek najmu lokalu
uzytkowego polozonego we W. przy ul. (...). Kolejno zawierane byly dwie umowy najmu:

- umowa z dnia 1 kwietnia 2009 r. zawarta pomiedzy powodem jako wynajmujacym i pozwanym R. M. jako najemca,
rozwigzana za porozumieniem stron z dniem 25 maja 2011 r.,

- umowa z dnia 20 kwietnia 2011 r. zawarta pomiedzy powodem jako wynajmujacym i pozwang E. M. jako najemca,
rozwigzana przez powoda z dniem 8 marca 2012 r.

Zaprzeczyli jednak, jakoby powodowi przystugiwalo jakiekolwiek roszczenie wzgledem pozwanych z tytutu zawartych
umoéw najmu. Wskazali, iz brak podstaw do przyjecia odpowiedzialnoSci solidarnej pozwanych. Dlatego tez pozwany
R. M. nie ma w niniejszej spawie legitymacji biernej co do zgloszonych przez powoda roszczen o zaplate czynszu za
najem lokalu od sierpnia 2011 r. do stycznia 2012 r. oraz o zaplate kosztow zaopatrzenia w wode w okresie od 26 maja
2011r. do 30 czerwca 2011 r. Natomiast pozwana E. M. nie ma w niniejszej sprawie legitymacji biernej co zgloszonego
roszczenia o zaplate kosztdéw zaopatrzenia w wode w okresie od 1 stycznia 2011 r. do 25 maja 2011 r., ze wzgledu na
okoliczno$¢, iz jest to okres poprzedzajacy obowigzywanie umowy najmu zawartej pomiedzy powodem a pozwana.
Podniesli rowniez, iz bezzasadne jest Zadanie przez powoda zaplaty kwoty 8.213 zl, tytulem czynszu najmu za okres od
sierpnia 2011 r. do stycznia 2012 r., jako Ze czynsz za okres ten zostal przez pozwang zaplacony w naleznej powodowi
wysoko$ci. Wskazali, iz powod nie byt uprawniony do podwyzszenia czynszu o dodatkowe 23%, gdyz uzgodniona
kwota 3.000 zl miesiecznie zawiera juz w sobie kwote podatku VAT. Pozwana zaprzeczyla, iz kiedykolwiek bylo jej
doreczone o$wiadczenie powoda o podwyzszeniu kwoty czynszu. W szczego6lnoéci nie zostal jej doreczony aneks do
umowy najmu, dlatego tez czynsz w niezmienionej wysoko$ci 3.000 zl obowigzywal, jej zdaniem, az do rozwigzania
umowy najmu. W zwiazku z powyzszym powodowi przystlugiwalo wzgledem pozwanej roszczenie o zaplate kwoty
18.000 zl, przy czym pozwana dokonala na poczet tej naleznosci wplat w lacznej kwocie 14.665 zL. Wplacone przez nig
kwoty powinny zostaé zaliczone przez powoda na poczet naleznoSci z tytulu czynszu najmu za miesigce od sierpnia
2011 r. do listopada 2011 r. w caloSci oraz na poczet czynszu najmu za miesigc grudzien 2011 r. w zakresie kwoty
2.665 zl. W zakresie pozostalej kwoty 3.335 zl naleznej tytulem pozostalej kwoty czynszu za miesigc grudzien 2011
r. oraz za miesigc styczen 2012 r. powod zaspokoil sie z kaucji, wplaconej mu zgodnie z umowa. Ponadto wskazali,
iz wszelkie nalezno$ci z tytulu rozliczen mediow za okres obowiazywania umoéw najmu byly regulowane na biezaco,
faktura VAT nr (...) z dnia 1 listopada 2011 r. nie zostala doreczona zadnemu z pozwanych, a pozwani zostali wezwani
do zaplaty nalezno$ci wynikajacej z tej faktury w momencie otrzymania pozwu, powod nigdy nie przedstawit zadnych
dokumentow uzasadniajacych wysoko$¢ kwoty na jaka opiewa faktura. Ponadto zakwestionowali zasadno$¢ naliczania
przez powoda kary za nieterminowe wydanie lokalu.

W pi$mie procesowym z dnia 4 grudnia 2012 r. powod wskazal, iz jego roszczenie w zakresie kwoty 4.500 zl uzasadnia
takze juz sam fakt korzystania przez pozwang z najetego lokalu po rozwigzaniu umowy najmu przez powoda, gdyz



nalezy mu sie wynagrodzenie za bezumowne korzystanie w wysoko$ci rownej co najmniej czynszowi najmu za ten
lokal.

Zarzadzeniem Przewodniczacego z dnia 4 marca 2013 r. obie sprawy zostaly polaczone do wspdlnego rozpoznania i
rozstrzygniecia z pominieciem przepiséw postepowania uproszczonego.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 1 kwietnia 2009 r. pozwany R. M. zawarl z powodem umowe najmu lokalu uzytkowego znajdujacego sie we W.,
przy ul. (...). Na podstawie umowy pozwany zobowiazal sie do uiszczania na rzecz powoda, do dnia 5 kazdego miesiaca,
czynszu w wysokoSci 2.800 zl miesiecznie. Umowa zostala zawarta na czas okres§lony od dnia 1 kwietnia 2009 r. do dnia
1 kwietnia 2015 r. W umowie zastrzezono, iz wynajmujgcy ma prawo podnie$é czynsz po uprzednim zawiadomieniu
o tym najemcy na 2 miesigce naprzod przed terminem wprowadzenia podwyzki (§3 ust. 2 umowy). Strony uzgodnily,
iz na zabezpieczenie roszczen wynajmujacego przystugujacych mu w dniu zakonczenia najmu najemca wplaci do jego
rak kaucje w wysoko$ci rownej dwém miesiecznym czynszom (§9 umowy).

Przy zawieraniu umowy obecna byla I. K., zatrudniona u pozwanych.
Dowéd:
« umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 1 kwietnia 2009 r., k. 19-21;
« zeznania Swiadka I. K., k. 141.

W dniu 6 grudnia 2010 r. umowg majatkowa malzenska pozwani E. M. i R. M. ustanowili rozdzielnoé¢ majatkowa
malzenska.

Dowod:
« umowa majgtkowa malzenska, rep. A nr 23868/2010 k. 41..

W zwiazku z przejeciem prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej w postaci sklepu przy ul. (...) przez pozwana E.
M. w dniu 20 kwietnia 2011 r. pozwana zawarla z powodem umowe najmu lokalu uzytkowego znajdujacego sie
we W., przy ul. (...). Na podstawie umowy pozwana zobowigzala sie uiszcza¢ na rzecz wynajmujacego, do dnia 5
kazdego miesigca, czynsz w wysokosSci 3.000 z}. W umowie zastrzezono, iz wynajmujacy ma prawo podnie$¢ czynsz po
uprzednim zawiadomieniu o tym najemcy na 2 miesiace naprzod przed terminem wprowadzenia podwyzki (§3 ust. 2
umowy). Umowa zostala zawarta na czas okreS§lony od dnia 26 maja 2011 r. do dnia 26 maja 2015 r. Kazda ze stron
uprawniona byla do wypowiedzenia umowy z zachowaniem 3 miesiecznego okresu wypowiedzenia (§7). Wynajmujacy
uprawniony byl do rozwigzania umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia, jezeli najemca zalega z naleznym
czynszem lub narusza inne postanowienia umowy (88 ust. 1 umowy). Strony uzgodnily, iz na zabezpieczenie roszczen
wynajmujacego przystugujacych mu w dniu zakonczenia najmu najemca wplaci do jego rak kaucje w wysoko$ci rownej
dwoém miesiecznym czynszom (§9 umowy).

Dowéd:
« umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 20 kwietnia 2011 r. k. 15-17;
« przestuchanie powoda J. K., k. 117;
« przestluchanie pozwanego R. M., k. 142.

W dniu 1 wrze$nia 2011 r. powdd sporzadzil aneks do umowy najmu zawartej w dniu 26 kwietnia 2011 r. o nastepujacej
treéci: czynsz okreslony w § 3 pkt 1 umowy ulega podwyzszeniu o 200 zt zgodnie z § 3 pkt 2 umowy, podwyzke stosuje
sie od pierwszego dnia miesigca nastepujacego po dwoch miesigcach, w ktorym nastapil aneks, tj. od dnia 01.11.2011 1.



Dowéd:

aneks do umowy najmu k. 18.

Z tytulu rozliczenia zuzytej zimnej wody oraz odprowadzania Sciekdw za okres od 1 stycznia 2011 r. do 30 czerwca
2011 r. powdd zobowiazany byt do zaplaty kwoty 273,43 zl.

Dowod:

zawiadomienie o rozliczeniu zuzytej wody z dnia 12.09.2011r., k. 78.

Na podstawie laczacego pozwana z powodem stosunku zobowigzaniowego powod wystawil nastepujace faktury VAT:

Fakture VAT nr (...) z dnia 1 sierpnia 2011 r., opiewajaca na kwote 3.690,00 zl brutto, platna do dnia 5 sierpnia
2011T.

Fakture VAT nr (...) z dnia 1 wrzeénia 2011 r., opiewajaca na kwote 3.690 zl brutto, platna do dnia 5 wrzesnia
2011T.

Fakture VAT nr (...) z dnia 1 pazdziernika 2011 r., opiewajaca na kwote 3.690,00 zl brutto, platna do dnia 5
pazdziernika 2011 1.

Fakture VAT nr (...) z dnia 1 listopada 2011 r., opiewajaca na kwote 3.936,00 zt brutto, platna do dnia 5 listopada
2011T.

Fakture VAT nr (...) z dnia 1 listopada 2011 r., tytulem kosztu zaopatrzenia w wode opiewajaca na kwote 273,43
z} brutto, platna do dnia 5 listopada 2011 1.

Fakture VAT nr (...) z dnia 1 grudnia 2011 r. opiewajaca na kwote 3.936 zl brutto platng do dnia 7 grudnia 2011 r.
Fakture VAT nr (...) z dnia 1 stycznia 2012 r. opiewajaca na kwote 3.936 zl brutto ptatna do dnia 5 stycznia 2012 r.

Fakture VAT nr (...) z dnia 2 lutego 2012 r. opiewajaca na kwote 3.936,00 zl brutto platng do dnia 5 lutego 2012 1.

Faktury byly pozwanym dostarczane poprzez pozostawienie ich w sklepie przez powoda i przekazanie pozwanym przez
pracownikow sklepu. Pozwani nie kwestionowali w toku trwania uméw najmu kwot, na jakie byty wystawiane faktury.

Dowod:

Faktura VAT nr (...) k. 22;
Faktura VAT nr (...) k. 22;
Faktura VAT nr (...) k. 23;
Faktura VAT nr (...) k. 23;
Faktura VAT nr (...) k. 24;
Faktura VAT nr (...) k. 24;
Faktura VAT nr (...) k. 25;
Faktura VAT nr (...) k.22 w aktach o sygn. VIII C 676/12;

przestuchanie pozwanego R. M. k. 141-142;



+ przestluchanie pozwanej E. M. k. 142.

W dniu 20 czerwca 2011 r. pozwana E. M. wplacila na rzecz powoda kwote 3.690,00 z} jako tytul przelewu wpisujac:
faktura czerwiec.

W dniu 8 grudnia 2011 r. pozwany R. M. wplacil na rzecz powoda kwote 3.500 zl tytutem faktury nr (...).
Dowéd :
+ potwierdzenie wykonania operacji k. 50;
+ potwierdzenie wykonania operacji k. 51.
Pozwana w okresie od sierpnia 2011 r. do lutego 2012 r. dokonata nastepujacych platnosci na rzecz powoda:
+ na poczet faktury nr (...) wplacila kwote 3.000 zk;
+ na poczet faktury nr (...) wplacila kwote 3.300 zl;
+ na poczet faktury nr (...) wplacila kwote 3.300 zl;
+ na poczet faktury nr (...) wplacila kwote 3.300 zl;
Ponadto w dniu 18 stycznia 2012 r. wplacila na poczet zalegloSci kwote 1.765 zl.
bezsporne

Pismem z dnia 16 stycznia 2012 r. pow6d wezwal pozwang E. M. do zaplaty czynszu za okres od sierpnia 2011 r. do
stycznia 2012 r., tj. kwoty 9.988 zl.

Pismem z dnia 17 lutego 2012 r. powdd wezwal pozwana do zaplaty czynszu najmu za miesigc luty, w kwocie 3.936,00
zk.

Dowéd:
« wezwanie do zaplaty czynszu wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru k. 83-84;
« wezwanie do zaplaty czynszu wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru k. 85-86;

Pismem z dnia 17 lutego 2012 r. powod wezwal pozwang E. M. do przekazania lokalu, informujac, iz wypowiada
stosunek najmu w zwiazku z dopuszczeniem sie przez najemce zwloki z zaplata czynszu za co najmniej dwa pelne
okresy platnoéci. Jednocze$nie wezwal pozwang do zdania lokalu, kluczy i podpisania protokolu zdawczo-odbiorczego
w dniu 23 lutego 2012 T.

Dowod:
« wezwanie do przekazania lokalu wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru k.87-88.

Po otrzymaniu przez pozwang pisma z rozwigzaniem umowy najmu pozwany przyjechal do powoda do domu w dniu
23 lutego 2012 r. i odbyli rozmowe dotyczaca dalszego trwania najmu i splaty zaleglo$ci na rzecz powoda. Pozwany
powiedzial, ze ma nieruchomosci do sprzedania i przedstawil powodowi operat szacunkowy. Powdd mial mu poméc
w sprzedazy tych nieruchomoéci.

Dowéd:



« przestuchanie powoda J. K., k. 117;

« przestuchanie pozwanego R. M., k. 142;

« zeznania $§wiadka B. A., protokot elektroniczny z dnia 24.05.2013 .
Pozwana wydala lokal powodowi w dniu 9 marca 2012 1.
bezsporne

Pismem z dnia 21 marca 2012 r. pow6d wezwal pozwana E. M. do zaplaty kwoty 4.500 zl, tytutem kary za zajmowanie
lokalu bez tytulu prawnego.

Dowdéd:
+ wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru k. 89-90.
Sad zwazyl co nastepuje

Oba powddztwa byly zasadne co do zasady, jak i w przewazajacej czesci co do wysokosci, jednakze wylacznie w
stosunku do pozwanej E. M.. Brak bylo natomiast podstaw do zasadzenia zgdanych przez powoda kwot od R. M., w
zwigzku z czym powodztwa w stosunku do niego podlegaty oddaleniu.

Powod swoje roszcezenie wywodzil z zawartych kolejno po sobie uméw najmu lokalu uzytkowego przy ul. (...) we W.,
najpierw z powodem, a nastepnie z pozwang, wskazujac, iz pozwana zawierajac umowe najmu przystapila do dlugu
— w zwigzku z czym odpowiedzialnoéé pozwanych jest solidarna. Powod dochodzil kwoty 12.149 z} tytulem czynszu
za okres od sierpnia 2011 r. do lutego 2012 r., kwoty 273,43 z! tytulem oplat za wode za okres od stycznia do czerwca
2011 r. oraz kwoty 4.500 z} tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu w okresie od 24 lutego do 9
marca 2012 T.

Pozwani wnosili o oddalenie powodztwa kwestionujgc legitymacje bierng pozwanego. Ponadto wskazali, iz wplacili
na poczet czynszu kwote 14.667 zl, nie uiszczajac jedynie czynszu za miesiac styczen i luty 2012 r. Wskazali jednak, iz
przystuguje im wzgledem powoda wierzytelno$¢ o zwrot wplaconej przez nich kaucji w wysokosci 6.000 zl, w zwiazku
z czym podniesli zarzut potracenia. Zakwestionowali takze wysoko$¢ zadanego przez powoda czynszu oraz zasadno$é
zadania przez powoda kwoty 4.500 zl.

Rozstrzygnieciu Sadu podlegato zatem - czy na skutek zawartej z pozwang w dniu 20 kwietnia 2011 r. umowy
najmu doszlo do rozwigzania dotychczasowej umowy najmu zawartej z pozwanym. Wyjaénienia wymagala takze
kwestia wysoko$ci ustalonego w umowie czynszu, jak rowniez okoliczno$é, czy powod byl uprawniony do zadania
czynszu w podwyzszonej kwocie. Oceni¢ ponadto nalezalo zasadno$¢ zadania przez powoda kwoty 4.500 z} tytulem
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu oraz kwoty 273,43 zt tytulem oplat za wode.

Sad zwazyl, ze zgodnie z przepisem art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddac
najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujgcemu
umoéwiony czynsz.

W pierwszej kolejnoSci w niniejszej sprawie rozwazeniu podlegal zarzut braku legitymacji biernej, podniesiony przez
pozwanego R. M. co do roszczen za okres od 26 maja 2011 r. W ocenie Sadu zarzut ten byl zasadny. Zadaniem
pozwu bowiem objety byt czynsz najmu lokalu za okres, w ktérym — zdaniem Sadu - pozwanego nie laczyl juz
z powodem stosunek najmu. Sad nie podzielil argumentacji powoda, zgodnie z ktéra pozwana E. M. zawierajac
umowe najmu lokalu bedacego przedmiotem umowy najmu zawartej z pozwanym R. M., przystapila do dlugu, a
tym samym ich odpowiedzialno$¢ byla solidarna. W ocenie Sadu na skutek zawarcia umowy najmu tego samego
lokalu pomiedzy powodem a pozwana, doszlo do rozwigzania poprzedniej umowy za porozumieniem stron. Powod



zawierajac bowiem na prosbe pozwanego R. M. umowe z pozwang E. M., wyrazil w sposéb dorozumiany zgode na
rozwigzanie dotychczasowej umowy. Wskazaé nalezy, iz dla rozwigzania umowy za zgoda obu stron ani postanowienia
umowy, ani przepisy kodeksu cywilnego nie przewiduja formy szczegoélnej. Wola pozwanego w tym przedmiocie
zostata potwierdzona w toku procesu, a o woli powoda dotyczacej ustania stosunku najmu z pozwanym $wiadczy fakt,
iz faktury w okresie objetym zadaniem pozwu wystawiane byly na Sklep (...). Do pozwanej roéwniez powod kierowal
wszystkie wezwania do zaplaty oraz wypowiedzenie umowy najmu. Tym samym stosunek najmu lgczacy powoda z
pozwanym ustal z dniem 25 maja 2011 r., a po tej dacie umowa laczyta powoda jedynie z pozwang.

Z tego wzgledu Sad oddalil powo6dztwa w stosunku do pozwanego R. M. w zakresie zadania przez powoda czynszu
najmu oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie.

Uznajac zatem za zasadne zadanie zobowigzan wynikajacych z umowy najmu lokalu jedynie w stosunku do pozwanej,
w nastepnej kolejnoSci ustali¢ nalezalo w jakiej wysoko$ci czynsz najmu powinien byl by¢ oplacany.

Jak wynikato z umowy najmu z dnia 20 kwietnia 2011 r. pozwana zobowigzala sie uiszczaé na rzecz powoda tytulem
czynszu najmu kwote 3.000 zl miesiecznie. Pozwana wywodzila, iz brak okreélenia czy jest to kwota brutto, czy tez
netto prowadzi do wniosku, iz jest to kwota brutto. Powdd podnosil natomiast, iz wskazana kwota jest kwota netto, w
zwigzku z czym pozwana obowigzana byla uiszczac czynsz w wysokoSci 3.690 zh.

W ocenie Sadu nie ma podstaw do przyjecia, iz brak w umowie okreSlenia czy jest to kwota brutto czy tez netto
jednoznacznie wskazuje, iz jest to kwota netto. Zgodnie z przepisem art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy raczej badac,
jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu. Zachowanie za$ stron w
toku trwania umowy najmu wskazywalo, iz godzily sie one na doliczanie podatku VAT do kwoty czynszu okre$lonej
w umowie. Pow6d wystawiat takie faktury, a pozwana placila je w tej wysokoSci, nie kwestionujac wskazanych w nich
kwot. Dowodem na to jest zaplata faktury za czerwiec 2011 r. Swiadezy to o tym, iz pozwana godzila sie na to, iz kwota
wskazana w umowie jest kwota netto, co przesadza o zgodnym zamiarze stron w tym zakresie.

Z tego wzgledu Sad za zasadne uznal zadanie przez powoda kwoty 7.475 zt tytulem czynszu za okres od sierpnia 2011
r. do stycznia 2012 r., uwzgledniajac, iz pozwana dokonala platnoéci z tytutu faktur nr (...) w lacznej kwocie 12.900 zl,
jak réwniez w dniu 18 stycznia 2012 r. wplacila na rzecz powoda kwote 1.765 zl. Stwierdzi¢ bowiem nalezy, iz czynsz
nalezny za ten okres wyniost 22.140 zl, zatem Sad pomniejszyt te kwote o sume wplat, tj. o kwote 14.665 zl, co dalo

wynik 7.475 zk.

W dalszej kolejno$ci rozwazeniu podlegala zasadno$é zadania przez powoda, poczawszy od miesigca grudnia 2011 r.,
czynszu w podwyzszonej wysokoSci, czyli kwot po 3.936 zl za miesiac grudzien 2011 r., styczen 2012 r. oraz luty 2012
r. Powod podnosil, iz na podstawie § 3 ust. 2 umowy najmu zawiadomil pozwana o podwyzszeniu czynszu o kwote
200 zl, doreczajac jej aneks do umowy, w zwiazku z czym po uplywie dwoch miesiecy od zawiadomienia uprawniony
byl do Zzadania czynszu w podwyzszonej wysoko$ci. Pozwana zakwestionowala fakt doreczenia jej przedmiotowego
aneksu. Na powodzie zatem, zgodnie z przepisem art. 6 k.c., spoczywal obowigzek wykazania, iz aneks ten zostal jej
doreczony. W ocenie Sadu powod temu obowiazkowi nie sprostal. Zgromadzony w sprawie material dowodowy nie
potwierdzal tego faktu. Zaréwno $wiadek B. K., jak i B. J. nie pamietaly, aby powdd kiedykolwiek przekazywal za ich
posrednictwem dokument dotyczacy podwyzki czynszu. Innych dowoddw na te okoliczno$é za$§ powod nie przedstawil.
W szczegolnosci nie dysponowal potwierdzeniem na pi$mie odbioru tego dokumentu przez pozwana. Z tego wzgledu
Sad, uznajgc za nie udowodniony fakt doreczenia pozwanej zawiadomienia o podwyzce czynszu — aneksu do umowy,
uwzglednil powodztwo jedynie w zakresie kwot po 3.690 zl tytulem czynszu za okres od sierpnia 2011 r. do stycznia
2012 r., oddalajac powodztwo w pozostalym zakresie.

Sad uznal jednak za uzasadnione zadanie przez powoda czynszu w podwyzszonej kwocie, tj. kwocie 3.936 zl za
miesigc luty 2012 r. Zgodnie bowiem z umowa laczaca strony, wynajmujacy mial prawo podnie$¢ czynsz po uprzednim
zawiadomieniu o tym najemcy na 2 miesigce naprzod przed terminem wprowadzenia podwyzki (§3 ust. 2 umowy). A
od miesiaca listopada 2011 r. pozwana otrzymywala juz faktury opiewajgce na kwote odpowiadajaca podwyzszonemu
czynszowi, tj. kwote 3.936 zl, ktére w ocenie Sadu stanowily zawiadomienie o podwyzce czynszu dokonane na



podstawie § 3 ust. 2 umowy. Tym samym Sad doszed} do przekonania, iz od miesiaca lutego 2012 r., czyli po uplywie 2
miesiecy od miesigca, w ktorym nastapilo zawiadomienie, powdd uprawniony byt do zadania czynszu w podwyzszonej
wysoko$ci. Dlatego tez Sad zasadzil czynsz najmu za miesigc luty 2012 r. w Zadanej przez powoda wysokosci, tj. w
kwocie 3.963 zt

Reasumujgc ten fragment rozwazan stwierdzié nalezy, iz Sad zasadzit od pozwanej na rzecz powoda tytulem czynszu
najmu za okres od sierpnia 2011 r. do lutego 2012 r. kwote 11.411 z}, w tym nastepujace kwoty:

» kwote 690 zt wynikajacg z faktury nr (...) z dnia 1 sierpnia 2011 r. przy uwzglednieniu, iz pozwana uiScila tytutem
tej faktury kwote 3000 zk;

» kwote 390 zt wynikajgca z faktury nr (...) z dnia 1 wrze$nia 2011 r. przy uwzglednieniu, iz pozwana uiscila tytutem
tej faktury kwote 3300 zk;

« kwote 390 zt wynikajacg z faktury nr (...) z dnia 1 pazdziernika 2011 r. przy uwzglednieniu, iz pozwana uiscila
tytulem tej faktury kwote 3300 zl;

» kwote 390 zl wynikajaca z faktury nr (...) z dnia 1 listopada 2011 r., przy uwzglednieniu, iz pozwana uiscila tytutem
tej faktury kwote 390 zk;

« kwote 3.690 zl wynikajgcg z faktury nr (...) z dnia 1 grudnia 2011 .,
« kwote 3.690 zl wynikajaca z faktury nr (...) z dnia 1 stycznia 2012 1.

Suma tych kwot dala lacznie 9.240 zl, ktéra Sad pomniejszyt o dokonang przez pozwang wplate w wysoko$ci 1.765 z1, co
stanowilo kwote 7.475 zl powiekszona jeszcze o sume 3.936 zt wynikajaca z faktury nr (...) wystawionej za luty 2012 1.

Sad uznal w dalszej kolejnosci, iz brak bylo podstaw do uwzglednienia zarzutu potracenia podniesionego przez
pozwanych. Zaden z dowodéw przeprowadzonych w trakcie niniejszego postepowania nie wskazywal, iz pozwany
wreczyt powodowi przy zawieraniu umowy w dniu 1 kwietnia 2009 r. kwote 5.600 zl tytulem kaucji, ktora zostala
nastepnie powiekszona o kwote 400 zl, przy zawieraniu umowy najmu z dnia 20 kwietnia 2011 r. Przede wszystkim
z zapisow umow wynikalo jedynie, ze na zabezpieczenie roszczen wynajmujacego przystugujacych mu w dniu
zakonczenia najmu najemca wplaci do jego rak kaucje w wysoko$ci rownej dwém miesiecznym czynszom. Zapisy
umowne nie stanowily zatem potwierdzenia uiszczenia kaucji. Dowodu wplaty pozwani nie przedstawili réwniez.
Swiadek I. K., obecna przy podpisywaniu umowy powoda z pozwanym, zeznala o przekazaniu pieniedzy na poczet
kaucji, jednak nie wiedziala jaka to byla kwota. Ponadto Sad zwrécit uwage na niekonsekwencje twierdzen pozwanego
w tym zakresie. Wskazywal on w swych zeznaniach, ze nie zostal zaplacony czynsz za styczen i luty 2012 r., gdyz
pokry¢ to miala kaucja, ktorej i tak nie mial nadziei odzyskac, a jednocze$nie uzgadnial z powodem pomoc w sprzedazy
nieruchomosci, ktéra pozwolitaby rozliczy¢ zalegly czynsz. Majac to na uwadze Sad uznal za nie udowodniony fakt
wplacenia kaucji na poczet umoéw najmu.

Sad oddalil powddztwo, zar6wno w stosunku do pozwanego, jak i pozwanej, w zakresie kwoty 273,43 zt zadanej
tytulem naleznos$ci za wode oraz odprowadzanie $ciekdw za okres od stycznia do czerwca 2012 r. Pozwani
zakwestionowali zasadno$¢ zadanej kwoty, a powod nie wykazal, w jaki sposéb ta kwota powinna by¢ rozliczona
pomiedzy pozwanych odpowiednio do laczacych go z pozwanymi uméw najmu. Same umowy najmu nie zawieraly za$
zadnych postanowien co do platnoScii rozliczania kosztéw zuzycia wody i odprowadzenia Sciekdw. Sad nie mial zatem
podstaw do zweryfikowania zasadnoSci zgdania powoda w tym zakresie.

Odnoszac sie do ostatniego z zadan pozwu, czyli zadania zaplaty kwoty 4.500 zt Sad zwazyl, iz brak byto podstaw do
przyjecia, iz strony umowily sie ustnie, iz po rozwigzaniu umowy pozwana bedzie obowigzana uiéci¢ na rzecz powoda
kare umowna w wysokosci 300 zl za kazdy dzien korzystania z lokalu. Pozwani temu zaprzeczyli, a Swiadek B. A., ktora



przez telefon przystuchiwala sie rozmowie powoda z pozwanym, zeznala, Ze uzgodniona zostala kara umowna w innej
wysokoSci, a mianowicie trzykrotno$ci czynszu.

Powod w trakeie postepowania zmienil jednak podstawe zadania wskazujac, iz jego roszczenie uzasadnia juz sam fakt
korzystania przez pozwang z najetego lokalu po rozwigzaniu umowy. Zatem podstawe jego zadania stanowily przepisy
regulujace kwestie rozliczenn pomiedzy wlascicielem, a posiadaczem w przypadku gdy posiadanie jest pozbawione
podstaw prawnych.

Zgodnie z trescia art. 224 w zw. z 225 k.c. samoistny posiadacz w zlej wierze jest zobowigzany do wynagrodzenia
za korzystanie z rzeczy. Kwalifikacja posiadania, czyli dobra lub zla wiara jest uzalezniona od stanu swiadomosci
posiadacza. Zla wiara wiaze sie z powzieciem przez posiadacza informacji, ktore - racjonalnie ocenione - powinny
sklonié go do refleks;ji, ze jego posiadanie nie jest zgodne ze stanem prawnym.

Sad zwazyl, iz powdd wypowiedzial umowe najmu lokalu z uwagi na zwloke w zaplacie czynszu za dwa okresy
rozliczeniowe, do czego mial umocowanie w umowie. Rozwigzanie to bylo skuteczne — wbrew twierdzeniom
pozwanych. W trakcie przestuchania pozwani przyznali, iz nie oplacili czynszu najmu za miesiac styczen oraz luty 2012
I., cO oznacza, iz powdd byl uprawniony do wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia.
Tym samym stosunek najmu wygasl, a pozwana miata §wiadomos¢, iz nie przystuguje jej tytul prawny do lokalu.

Z powyzszych wzgledéw Sad uznat zadanie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu za zasadne, jednakze
w mniejszej wysoko$ci. Przepisy regulujace kwestie wynagrodzenia za bezumownego korzystanie nie okreslaja jego
wysokosci. W doktrynie i orzecznictwie przyjmuje sie, iz wynagrodzenie to powinno odpowiadaé¢ dochodowi, jaki w
normalnych okoliczno$ciach wlasciciel moglby osiggnac z czynszu za wynajecie albo wydzierzawienie nieruchomosci
podobnego rodzaju, wedlug stawek rynkowych obowigzujacych w stosunkach miejscowych. Dlatego tez Sad uznal, iz
powodowi nalezy sie wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu w wysoko$ci czynszu, jaki by uzyskal, gdyby
umowa nie ulegla rozwigzaniu. Majac na uwadze, iz pozwana wladala lokalem bez tytulu prawnego do 9 marca 2012 .,
Sad zasadzil kwote 1.142,71 zl, obliczajac najpierw czynsz najmu za jeden dzieh marca ( (...) : 31 = 126,97 zl) i mnozac
go nastepnie przez 9 dni. Czynsz obejmujacy miesigc luty zostal bowiem ujety w fakturze wystawionej za ten miesigc.

Orzeczenie w kwestii odsetek od zasadzonej kwoty Sad oparl o tre$¢ przepisu art. 481 k.c., zgodnie z ktérym jezeli
dluznik opo6znia sie ze spelnieniem §wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za opdznienie, chociazby
nie poniost zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznoéci, za ktére dtuznik odpowiedzialnoéci
nie ponosi.

Odsetki od kwoty 3.785 zl, na ktora skladaja sie kwoty z niezaplaconych w calosci faktur nr (...) oraz niezaplaconej
w caloéci faktury nr (...) pomniejszone o dokonang przez pozwana wplate w wysokos$ci 1765 zt Sad zasadzil od dnia 5
stycznia 2012 r. zgodnie z zadaniem pozwu, gdyz zgodnie z umowa czynsz byt platny z gory do dnia 5 kazdego miesiaca.
Ztego wzgledu brak bylo podstaw do zasadzenia odsetek od kwoty 3.690 zt od dnia 5 stycznia 2012 r. Kwota ta bowiem
wynika z faktury VAT nr (...), ktorej termin platnoéci przypadal na dzien 5 stycznia 2012 r., naliczanie odsetek mozliwe
bylo zatem dopiero od 6 stycznia 2012 r.

Odsetki od kwoty 3.936 zl wynikajacej z faktury nr (...) Sad zasadzil od dnia 6 lutego 2012 r., z uwagi na fakt, iz termin
platnosci czynszu przypadal na dzien 5 lutego 2012 1.

Zasadzona tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie kwota 1.142,71 zl stala sie w ocenie Sadu wymagalna
dopiero po dniu wystania do pozwanych pisma powoda, w ktéorym zmienil on podstawe zgdania kwoty 4.500 zt z
kary umownej na wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu, czyli po dniu 4 grudnia 2012 r. Uwzgledniajac,
iz przesytka mogta dotrze¢ do pozwanych po kilku dniach, jak réwniez fakt, iz powinni oni byli spelni¢ $§wiadczenie
niezwlocznie po wezwaniu przez wierzyciela, Sad uznal za zasadne zasadzenie odsetek od dnia 12 grudnia 2012 1.

Koszty postepowania zostaly rozliczone dla kazdego z powodztw i dla kazdego z pozwanych, jako wspoéluczestnikow
formalnych, osobno.



Orzeczenie o kosztach zawarte w punkcie IV wyroku znajduje oparcie w art. 100 zd. 1. k.p.c., zgodnie z ktérym w razie
czeSciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone.

W pierwszym z powodztw powod zadal zasadzenia kwoty 8.486,43 zl, z czego zasadzona zostala kwota 7.475 zl.
Stwierdzi¢ zatem nalezy, iz powod wygratl sprawe w 88% w stosunku do pozwanej. W sprawie tej powod ponidst koszty
z tytulu oplaty od pozwu w wysokoSci 300 zt oraz koszty zastepstwa procesowego wraz z oplata od pelnomocnictwa
w wysokoSci 617 zl, co daje tacznie kwote 917 zL. Majac na uwadze, iz wygral on sprawe w 88 % nalezalby mu sie
zwrot kosztéw w wysokosci 806,96 z} (917 zt x 0,88 = 806,96 zl). Pozwana poniosla natomiast koszty zastepstwa
procesowego oraz koszty oplaty skarbowej od pelnomocnictwa, czyli lacznie 617 z}. Wygrala sprawe w 12 %, zatem
nalezalby jej sie zwrot kosztéw w wysokosci 74,04 z (617 z x 0,12 = 74,04 z}). Po wzajemnym zniesieniu kosztow do
kwoty 74,04 zl do zaplaty na rzecz powoda pozostalo 732,92 z1.

W drugim z pow6ddztw powdd zadal zasadzenia na jego rzecz kwoty 8.436 zl, z czego zasadzona zostata kwota 5.078,71
z}, pow6d zatem wygral sprawe w 60 % ( (...),71: 8.436 = 0,60) w stosunku do pozwanej. W sprawie tej powod poniost
koszty w lacznej wysokoSci 917 zl, na ktorg to kwote sktadaja sie koszty zastepstwa procesowego wraz z oplata od
pelnomocnictwa w wysoko$ci 617 zl oraz oplata od pozwu w wysokoS$ci 300 zl. Majac na uwadze, iz wygrat sprawe w
60 % nalezalby mu sie zwrot kosztéw w wysokosci 550,20 z} (917 zt x 0,60 = 550,20 z1). Pozwana poniosta natomiast
koszty zastepstwa procesowego w wysokoSci 600 zl. Przy uwzglednieniu, iz wygrala sprawe w 40% nalezalby jej sie
zwrot kosztow postepowania w wysokosci 240 zt (600 zl x 0,40 = 240 zl). Po wzajemnym zniesieniu kosztéw do kwoty
240 z} do zaplaty na rzecz powoda pozostalo 310,20 zt.

Majac powyzsze na uwadze od pozwanej na rzecz powoda nalezalo zasadzi¢ kwote 1.043,12 zl, co tez Sad uczynil w
punkcie IV wyroku.

Orzeczenie o kosztach zawarte w punkcie V wyroku znajduje oparcie w art. 98 k.p.c., zgodnie z ktéorym strona
przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrdci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony. Powdd przegral sprawe w calo$ci w stosunku do pozwanego R. M., zar6wno
w zakresie zadan zawartych w pierwszym, jak i drugim pozwie. Pozwany poniost koszty zastepstwa procesowego w
lacznej wysokoéci 1.200 zl, dlatego tez Sad zasadzil taka kwote od powoda na rzecz pozwanego. Sad nie uwzglednil
w tych kosztach oplaty od pelnomocnictwa, gdyz poniesiona ona zostala przez pozwanych tylko raz i uwzgledniona w
rozliczeniach kosztow pomiedzy pozwang a powodem.



