Sygn. akt I C 1128/12

UZASADNIENIE

Powod R. S. wystapil przeciwko G. N. z pozwem o zaplate kwoty 13 849,07 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi
w nastepujacy sposob:

- od kwoty 100 z} od dnia 8 lipca 2011 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 100 z} od dnia 8 sierpnia 2011 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 100 z} od dnia 8 wrzesnia 2011 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 120 zt od dnia 8 wrze$nia 2011 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 100 z} od dnia 8 pazdziernika 2011 r. do dnia zaplaty;
- od kwoty 120 zt od dnia 8 paZdziernika 2011 r. do dnia zaplaty;
- od kwoty 100 z} od dnia 8 listopada 2011 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 120 zt od dnia 8 listopada 2011 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 100 z} od dnia 8 grudnia 2011 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 120 zt od dnia 8 grudnia 2011 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 3 500 zl od dnia 8 grudnia 2011 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 100 z} od dnia 8 stycznia 2012 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 5 620 zt od dnia 8 stycznia 2012 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 1 964 z} od 8 lutego 2012 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 189,40 7zl od dnia 8 lutego 2012 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 1 395,67 zl od dnia 17 lutego 2012 r. do dnia zaplaty.

Powdod wnibst nadto o zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kosztoéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego
oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu powo6d wskazal, ze na postawie umowy z dnia 31 maja 2010 r. wynajal pozwanej lokal przy ul. (...)
w S.. Umowe zawarto na czas nieoznaczony od dnia 1 lipca 2010 r. Podal, ze w umowie zastrzezono czynsz najmu
w kwocie 5 500 zl miesiecznie, platny do 7 dnia kazdego miesiaca, przy czym w miesigcu lipcu i sierpniu 2010 r.
czynsz wyniost po 2 750 zl. Podnio6sl, ze wysoko$é czynszu miala by¢ corocznie w miesigcu wrze$niu waloryzowana
o wskaznik rocznej inflacji oglaszany przez GUS. Podkredlil, iz zgodnie z umowa koszty zwigzane z przedmiotem
najmu, obejmujace oplaty za wode, Scieki, gaz, energie elektryczna, wywoz $mieci i sprzatanie obciazaly najemce.
Wedlug powoda najemca zobowigzal sie nadto do regulowania oplat za sprzatanie w wysokos$ci 100 zl miesiecznie.
Wskazal rowniez, iz do umowy pozwana zlozyla o§wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w zakresie czynszu najmu oraz
dodatkowych optat (Rep. A nr 4903/2010 z dnia 28 czerwca 2010 r.). Powdd stwierdzil, ze pozwana nie dokonywata
wplat w uzgodnionych terminach. W zwiazku z powyzszym pismem z dnia 11 kwietnia 2012 r. wystosowat do niej
wezwanie do zaplaty naleznoSci w kwocie 17 405,07 zt tytulem czynszu najmu, oplat eksploatacyjnych oraz kosztow
poniesionych przez powoda na szlifowanie Scian w zwiazku z uszkodzeniami po obrazach zawieszonych przez pozwana



i malowanie $cian (400 m” po 4 z}) oraz kosztéw poniesionych na wymiane obudowy piecéw akumulacyjnych z powodu
porysowan i zabrudzen oldwkami.

Powdd wyjasnil, ze na zadang pozwem nalezno$¢ w wysokosci 13 849,07 skladajg sie nastepujace kwoty:
- 3 500 z} tytulem zaleglo$ci w oplatach czynszu za grudzien 2011 r.;

- 5 620 zl tytulem zalegloSci w oplatach czynszu za styczen 2012 1.;

- 1 964 z} tytulem zaleglo$ci w oplatach czynszu za luty 2012 1.;

- 480 zt tytulem podwyzki czynszu najmu (4 razy po 120 z);

- 189,40 z} tytulem rozliczenia zuzycia wody i odprowadzania Sciekow;

- 1 395,67 zl tytulem zuzycia pradu;

- 700 zl tytulem oplat za sprzatanie.

W dniu 11 grudnia 2012 r. Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie wydal wyrok zaoczny w caloSci
uwzgledniajac zadania powoda.

W sprzeciwie od wyroku zaocznego (k. 54—57) pozwana wniosta o uchylenie powyzszego orzeczenia oraz o oddalenie
powddztwa w calosci. Jednocze$nie wniosla o zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Pozwana wyjasnila, iz wynajmowany lokal uzytkowala w celu prowadzenia szkoly rysunku. Podniosla, iz powod —
mimo przyjetego zobowigzania zgodnie z § 10 pkt 4 umowy — nie ukonczyl prac adaptacyjnych budynku, kontynuujac
je az do poczatku 2011 roku. Prace te uniemozliwialy prowadzenie pozwanej zaje¢ z uczniami. Mimo présb pozwanej
o informowanie jej o planowanych godzinach prac, aby mogla odpowiednio dopasowa¢ harmonogram zajeé¢, powod
o niczym jej nie powiadamial. Pozwana podal, ze z tego powodu byta zmuszona odwolywaé lekcje lub je skracac,
w zwigzku z czym poniosla straty w lacznej kwocie 2 757 zl (57 zt w dniu 12 listopada 2010 r., 884 z w dniach
12 listopada 2010 r. i 27 listopada 2010 r., 170 zt w dniu 25 listopada 2010 r., 788 zl w dniu 1 grudnia 2010 r.,
464 z} w dniu 2 grudnia 2010 r., 394 zl w dniu 3 grudnia 2010 r.). Nadto podniosla, iz wobec niezakonczenia w
terminie prac remontowo—adaptacyjnych poniosta koszty wynajecia osoby sprzatajacej, w zwiazku z czym pismem
z dnia 3 wrze$nia 2012 r. potracila kwote 2 410,80 zl z wierzytelno$cia powoda z tytulu czynszu najmu za okres do
29 grudnia 2011 r. Pozwana wskazala, iz przedmiotem nieporozumien pomiedzy stronami byly réwniez wady lokalu,
ktore uniemozliwialy korzystanie z niego zgodnie z umdéwionym celem oraz zagrazaly zdrowiu wynajmujacego oraz
osobom przebywajacym w lokalu. Byly to gléwnie problemy z duza wilgotno$cia (okoto 70 — 80 %) i wychlodzeniem
pomieszczen, zastosowaniem niewystarczajacej technologii grzewczej oraz z zasilaniem. Z tych powodéow byla
kilkukrotnie zmuszona do odwolania zaje¢, badZ ich skrocenia. Pozwana o$wiadczyla, iz z tego tytulu dokonuje
potracenia wierzytelnosci powoda, wynikajacej z zawartej umowy najmu, z wierzytelno$cig przystugujacg pozwane;j
z tytulu utraconych korzyéci w kwocie 4 132 zL. Pozwana podwazyla tez zasadno$¢ zadania zapaly kwoty 700 zl z
tytulu nieuiszczonej oplaty za sprzatanie. Stwierdzila, ze od poczatku trwania umowy najmu nie byla zobowigzana
do ponoszenia kosztéow sprzatania we wskazanej w pozwie wysoko$ci, gdyz dopiero od dnia 11 pazdziernika 2010
r. zobowigzala sie do ponoszenia wspolnie z powodem kosztdw utrzymania w czystoSci podworka wokoét budynku.
Pozwana wyjasnila, iz pismem z dnia 11 pazdziernika 2011 r. wypowiedziala umowe najmu na podstawie § 10 pkt 4.
W zwiazku z powyzszym zanegowala zadanie w zakresie kwoty 5 620 zl tytulem czynszu za miesigc styczen 2012 r.
oraz kwoty 1 964 z} tytulem czynszu za 10 dni miesigca lutego 2012 r. Jednocze$nie wskazala, ze kwota 1 695,67 z}
z tytutu oplat za energie elektryczna jak i kwota 189,40 z} z tytulu oplat za zuzycie wody i odprowadzanie Sciekow,
obejmujace okres do konca stycznia, sa niezasadne ze wzgledu na fakt, iz opuscila lokal 29 grudnia 2011 r. Jako
bezzasadna uznala rowniez kwote 480 zl tytulem podwyzki czynszu najmu, z uwagi na brak uzgodnienn odnosénie



zmian wysoko$ci oplacanego czynszu i niewykazanie w materiale dowodowym przedstawionym przez powoda zZrodla,
z ktérego wynikaloby to zobowigzanie.

W pi$mie procesowym z dnia 6 marca 2013 r. powod wskazal, iz prace remontowe byly wykonywane w lipcu i sierpniu
2010 r., 0 czym pozwana wiedziala i godzila sie na to. Zaprzeczyl, aby prowadzenie prac remontowych na zewnatrz
budynku moglo w jakikolwiek sposob ograniczy¢ jej mozliwosé z korzystania z lokalu — przez co twierdzenie pozwanej,
iz wskazane prace narazily ja na straty lub utrate dochod6w uznat za bezpodstawne. Powdd wskazal rowniez, iz nie
posiadal informacji o zleceniu przez pozwang prac zwigzanych z zapewnieniem nalezytego stanu technicznego lokalu,
tj. zlecenie sprzatania. Powdd zakwestionowat nadto istnienie wad fizycznych lokalu, twierdzac, ze zagospodarowanie
pomieszczen w lokalu bylo prawidlowe, a on sam dolozyt wszelkich staran by warunki byty komfortowe, min. poprzez
zamontowanie piecoOw i grzejnikow oraz systemu wentylacji. W zakresie oplat z tytulu czynszu za miesigce styczeniluty
2012 r. powod wskazal, iz pozwana zajmowala przedmiotowy lokal do dnia 10 lutego 2012 r., dlatego tez winna byta
uiSci¢ wynagrodzenie za ten okres. Odnoénie kwoty 480 zl wyjaénil, iz zaprzeczenia pozwanej sa bezpodstawne z uwagi
na fakt, ze w § 3 ust. 2 umowy przewidziano waloryzacje wysoko$ci czynszu, co uprawniato powoda do podnoszenia
kwoty naleznego wynagrodzenia.

W piémie procesowym z dnia 18 marca 2013 r. pozwana odnoszac sie do kwestii dotyczacej waloryzacji wysokoSci
naleznego czynszu wskazala, ze waloryzacja mogla byé przeprowadzana raz w roku w miesiacu wrze$niu poczawszy
od wrzesnia 2011 r. Zatem w trakcie trwania pomiedzy stronami umowy powo6d nie mdgt dokonaé¢ waloryzacji
czterokrotnie.

Pismem z dnia 8 paZdziernika 2014 r. powod sprecyzowal zadanie pozwu w zakresie kwoty 700 zl z tytulu oplat za
sprzatanie, wskazujac, iz powyzsza kwota stanowi sume nalezno$ci za okres od lipca 2011 r. do stycznia 2012 .

Pismem z dnia 17 kwietnia 2014 r. pozwana sprecyzowala, z jakimi roszczeniami powoda dokonala potracenia
przystugujacych jej wobec powoda wierzytelnosci. Zgodnie z jej wyjasnieniami kwota 2 757 zl zostala potracona
z czynszu naleznego powodowi za miesigc grudzien 2011 r., z tytulu strat zwigzanych z odwolywania zaje¢ z
powodu prowadzonych prac remontowych, ktore uniemozliwialy prawidlowe przeprowadzenie lekcji. Natomiast
kwota 2 410,80 zt wynikala z kosztow zlecania prac porzadkowych po przeprowadzonych remontach, do ktérych byt
zobowigzany powdd. Wierzytelnosé te pozwana potracila z czynszu naleznego powodowi za miesiac grudzien 2011
r. Z kolei co do kwoty 1 375 zl wskazala, ze zostala ona naliczona z tytulu strat zwigzanych z odwolanymi zajeciami
ze wzgledu na zbyt niskie temperatury panujace w lokalu. Pozwana podala, ze dokonala potracenia tej kwoty z
wierzytelno$ci powoda przystugujacymi pozwanemu wobec pozwanej z tytulu oplat za media w zakresie obciazajacym
pozwana.

Sad ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

R. S. nabyl dom przy ul. (...) w S. w dwoch etapach, w pierwszej kolejnosci pietro wraz ze strychem a nastepnie parter.
Powdd zamieszkal wraz z rodzing w na pietrze budynku, natomiast parter zostal przeznaczony pod wynajem.

W dniu 31 maja 2010 r. G. W. (aktualnie W. — N.) zawarla z R. S. umowe najmu pomieszczen na parteru budynku. W §

2 umowy wskazano, ze najemca uzyska w najem lokal o powierzchni 140 m? zlokalizowany na parterze nieruchomoéci
z przeznaczeniem na prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej w zakresie: biura projektowego i dzialalnoSci edukacyjnej
pod nazwg ‘Akademia rysunku”. W § 8 ust. 2 umowy wskazano, iz dzialalno§¢ okreSlona w § 2 niniejszej umowy
powinna byé¢ prowadzona przez najemce w sposob zgodny z przepisami okre$lajacymi warunki bezpieczenstwa
dla os6b i mienia, ochrony §rodowiska i tzw. ,prawa sasiedzkiego”, jak tez w sposéb nie naruszajacy substancji
przedmiotu najmu. Najemca zobowigzal sie do utrzymania przedmiotu najmu w nalezytym porzadku i czystosci, a
wydatki poniesione w zwigzku z wykonywaniem powyzszych obowigzkéow nie podlegaly zwrotowi ani zaliczeniu na
poczet czynszu. W przypadku naruszenia powyzszych obowiazkow, wynajmujacemu przyshugiwalo prawo rozwigzania
umowy w trybie natychmiastowym. W ust. 3 uzgodniono, ze najemca ponosi wylaczna odpowiedzialnoé¢ za szkody,
ktore on lub osoby trzecie moga spowodowa¢ lub ponie$¢ w zwigzku z prowadzona w lokalu dziatalno$cia.



W § 4 strony zapisaly, ze wynajmujacy przeprowadzi prace adaptacyjne w przedmiocie najmu w zakresie wskazanym w
zalaczniku do umowy. Wydanie lokalu miato nastapic¢ w dniu 1 lipca 2010 r. Zgodnie z zalacznikiem prace adaptacyjne
obejmowaly miedzy innymi wymiane okien w lokalu, instalacje ogrzewania, termomodernizacje lub odnowienie
elewacji budynku, renowacje ogrzewania.

W § 6 umowy wskazano, ze umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony od dnia 1 lipca 2010 1. W § 7
wynajmujacy zastrzegl sobie mozliwo$¢ rozwiazania umowy ze skutkiem natychmiastowym, jezeli najemca dopuszcza
sie naruszenia istotnych postanowienn umowy, w szczeg6lnosci jesli zalega przez co najmniej 21 dni z zaplata czynszu
naleznego za jeden miesigc. Zgodnie z § 9 umowy umowa mogla zosta¢ rozwiazana przez ktorakolwiek ze stron za
czteromiesiecznym okresem wypowiedzenia.

W myél § 3 ust. 1 umowy czynsz najmu wynosil 5.500 zl miesiecznie i mial by¢ ptatny w terminie do sibdmego dnia
kazdego miesiaca na wskazany w nim rachunek bankowy. Zastrzezono przy tym, iz czynsz za miesigce lipiec i sierpien
2010 1., cZynsz wyniesie po 2 750 zl. Ustalono, ze jezeli taki obowiazek bedzie wynikal z obowiazujacych przepisow,
czynsz bedzie powiekszony o podatek VAT w obowiazujacej wysokoSci. W § 3 ust. 2 umowy wskazano, ze wysoko$¢
czynszu bedzie corocznie w miesiacu wrze$niu waloryzowana w oparciu o wskaznik rocznej inflacji oglaszany przez
GUS. Pierwsza waloryzacja dokonana zostanie we wrze$niu 2011 r. Strony o§wiadczyly, ze waloryzacja kwoty czynszu
nie stanowi zmiany niniejszej umowy i dla swej waznosci nie wymaga zachowania formy pisemnej (aneksu).

W § 10 ust. 2 ustalono, ze jezeli umowa zostanie rozwigzana przed 1 wrze$nia 2011 r. z przyczyn lezacych po stronie
najemcy, to bedzie on zobowigzany do zaplacenia wynajmujacemu odszkodowanie w wysoko$ci czynszu pozostalego
do zaplaty do dnia 1 wrze$nia 2011 r. Najemca uprawniony byl jednak do odstapienia od umowy bez koniecznosci
uiszczenia ww. odszkodowania, jezeli wynajmujacy do dnia 15 wrzes$nia 2010 r. nie zakonczy prac adaptacyjnych,
okre§lonych w zalgczniku nr 1 do umowy. (§ 10 ust. 4 w zw. z§ 4 umowy). Natomiast zgodnie z § 10 ust. 3, jezeli
umowa zostanie rozwigzana przez wynajmujacego przed dniem 1 wrzesnia 2011 r. z przyczyn lezacych po stronie
wynajmujacego, bedzie on zobowigzany do zaplaty na rzecz najemcy kary umownej w wysokosci uiszczonych czynszow
za dotychczasowy czas trwania umowy.

W umowie zastrzezono, ze koszty i §wiadczenia zwigzane z przedmiotem najmu, takie jak oplaty za wode, Scieki, gaz,
energie elektryczna, wywoz Smieci, telefon, Internet, monitoring i ochrone przedmiotu najmu, oplaty za reklame (o
ile wystapi) i inne — obcigzaja najemce od dnia 1 lipca 2010 r. do dnia wydania przedmiotu najmu wynajmujacemu po
ustaniu najmu. W zwigzku z tym zgodnie z § 5 ust. 1 najemca zobowigzatl sie do terminowego regulowania nalezno$ci
zwigzanych z uzytkowaniem przedmiotu najmu. Natomiast na podstawie ust. 2 najemca zobowiazat przekazywaé
wynajmujacemu dowody oplat z tytulu kosztow i §wiadczen, o ktorych mowa w ust. 1 w terminie 7 dnia kazdego
miesigca za miesigc poprzedni oraz w kazdym czasie na wezwanie wynajmujacego.

W § 4 ust. 2 wskazano, ze wydanie lokalu nastgpi w dniu 1 lipca 2010 r., a z czynnoSci tej strony sporzadza protokoét
zdawczo — odbiorczy dokumentujacy stan lokalu. Protokot zdawczo — odbiorczy stanowi¢ mial zalacznik nr 2 niniejszej
umowy. W § 10 ust. 1 wskazano, Ze po zakonczeniu okresu najmu, najemca zobowiazany bedzie zwrdci¢ wynajmowany
lokal w stanie niepogorszonym od normalnego zuzycia. Zgodnie z ust. 5 w przypadku niewydania wynajmujacemu
lokalu po zakonczeniu umowy najmu, najemca bedzie zobligowany zaplaci¢ wynajmujacemu odszkodowanie z tytutu
bezumownego korzystania z lokalu w wysoko$ci trzykrotnej warto$ci czynszu, o ktérym mowa w § 3 ust. 1 zdanie
1 umowy za kazdy rozpoczety miesigc bezumownego korzystania, a nadto wynajmujacemu bedzie przyshugiwalo
roszczenie dotyczacych oplat eksploatacyjnych dotyczacych lokalu.

W § 8 wskazano, Ze najemca zobowiazuje sie uzywac wynajety lokal w spos6b odpowiadajacy jego przeznaczeniu przy
przestrzeganiu przepiséw prawa w zakresie ppoz., bhp, oraz ochrony mienia.

W § 12 ust. 1 umowy zawarto zapis, iz najemca zlozy o§wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w trybie art.
777 k.p.c., dotyczgce wydania lokalu po zakonczeniu umowy oraz w odniesieniu do platnoéci okre$lonych w niniejszej
umowie. W ust. 2 ustalono, ze koszt zlozenia o§wiadczenia pokrywa najemca.



W 8§13 wskazano natomiast, ze wszelkie zmiany umowy wymagaja formy pisemnje pod rygorem niewaznoSci.
Dowdd:

- umowa najmu lokalu z dn. 31 maja 2010 r. z zalacznikami k. 6 — 7,10,

- akt notarialny — o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji k. 15 — 16

Lokal zostal wydany G. N. w dniu 1 lipca 2010 r. Wynajmujaca w lipcu 2010 r. uiScila oplaty za miesigc lipiec i sierpien
w kwocie po 2750 zl.

Po wydaniu lokalu nadat toczyly sie prace adaptacyjne wskazane w zalaczniku do umowy najmu. Polegaly one miedzy
innymi na renowacji elewacji. Pozwana w dniu 1 wrze$nia 2010 roku w zwigzku z prowadzong dzialalnos$cia, rozpoczela
rok szkolny. W pierwszych tygodniach wrzesnia zorganizowata (...) wsparte reklama w prasie.

Poniewaz prace remontowe zwigzane z adaptacja lokalu i budynku spowodowaly bardzo durze zanieczyszczenie
pomieszczen i posesji, a takze zabrudzenie okien pozwana postanowila zleci¢ generalne sprzatanie lokalu. Czynnoéci
te wykonala J. P. pod koniec sierpnia 2010 r. Objely one miedzy innymi mycie 25 okien przynaleznych do lokalu,
ktore byly silnie zabrudzone po pracach remontowych oraz sprzatanie terenu przed wej$ciem do lokalu. Prace trwaly
kilkanascie godzin. Ustalone przez strony wynagrodzenie wyniosto 850 zl. Wczesniej G. N. uzyskata zgode na powoda
na zlecenie tych prac, co mialo zosta¢ nastepnie rozliczone przez strony. Pozwana telefonicznie ustalila ceny za taka
usluge w firmach z tej branzy. Ostatecznie zlecila sprzatanie J. P. za kwote zgodna ze stawkami rynkowymi.

Nastepnie toczyly sie dalsze prace adaptacyjne dotyczace elewacji budynku. W ich wyniku doszlo do ponownego
zabrudzenia okien. Pod koniec wrze$nia 2010 r. G. N. zlecila wiec ponownie J. P. mycie okien w lokalu, za co zaptacila

jej 450 zt

Poniewaz G. N. nie byla zadowolona z czestotliwo$ci i zakresu prac sprzatajacych prowadzonych przez powoda na
posesji zglaszala mu uwagi w tym zakresie. W trakcie spotkania w dniu 11 paZdziernika 2010 r. strony ustalily, iz
beda wspodlnie pokrywaé koszty sprzatania i od$éniezania w okresie zimy na terenie posesji powoda w kwocie po 100
z} miesiecznie. Pozwana nalegala, aby kwestia ta zostala uregulowana w formie aneksu do umowy najmu. W styczniu
2011 r. R. S. oSwiadczyl jednak, ze nie zgadza sie na projekt aneksu do umowy. Wéwczas na spotkaniu w dniu 26
stycznia 2011 r. G. N. poinformowala wynajmujacego, ze dluzenie nie bedzie partycypowaé w kosztach sprzatania.

W dniu 12 listopada 2010 r. rozpoczely sie zlecone przez powoda prace zwigzane wymiana parapetéw. W tym celu
zamontowane zostaly rusztowania, co wigzalo sie z duzym halasem. Robotnicy pracujacy na rusztowaniach roéwniez
zaklocali cisze w czasie zaje¢ prowadzonych w szkole powddki. Prace polegaly na zbijaniu tynku i wymianie parapetow.
Uczniowie skarzyli sie, ze przeszkadza im to w skupieniu sie w trakcie zaje¢. Remont trwal do 14 grudnia 2010 r. Prace
odbywaly sie w dni powszednie i soboty i trwaly zwykle do godziny 18. Kiedy robotnicy pokrywali parapety blacha,
kawalki tego materialu byly porozrzucane przed budynkiem, takze na drodze prowadzacej do wejécia. W zwiazku z tym
w powyzszym okresie G. N. w trosce o bezpieczenstwo najmtodszych uczniéw kilka razy odwolala czeéc zajec. W dniu
27 listopada 2010 r. drzwi wej$ciowe do budynku zostaly zdjete. Nastepnie zdejmowane byly rano przez kolejnych 7
dni. Spowodowalo to wychlodzenie wynajmowanych pomieszczen, w ktorych temperatura spadla nawet do 8 stopni
C. W dniu 4 grudnia 2010 r. doszlo do awarii instalacji elektrycznej, co skutkowalo tym, ze piece nie wylaczyly sie
w nocy i nie zostaly zaladowane. W zwiazku z tym rano w pomieszczeniach bylo bardzo zimno, a przy tym nie bylo
energii elektrycznej. Dlatego pozwana odwolala zajecie w tym dniu.

Po zakonczeniu wymiany parapetéw z uwagi na ponowne zabrudzenie okien G. N. zlecila ich ponowne mycie. Prace
w tym zakresie wykonala w styczniu 2011 r. J. P., za co otrzymala kwote 340 z} tytulem wynagrodzenia.

Pismem z dnia 10 stycznia 2011 r. wynajmujgca zwrocila sie do R. S. z proéba o pisemne uzgadnianie harmonogramu
prac remontowych. Powod nie zastosowat sie do prosby pozwane;j.



Od poczatku uzytkowania lokalu pozwana zglaszala powodowi problemy dotyczace wysokiej wilgotnoéci w budynku
oraz niskich temperatur. W budynku powdd zainstalowal ogrzewanie akumulacyjne. Wilgotno$¢ w pomieszczeniach
zgodnie z pomiarami wynosila od 70 do 80 %. Natomiast temperatury, ktérych pomiaréw pozwana dokonywala
regularnie oscylowaly zwykle pomiedzy 17,5 a 18,7 stopni C., w okresie zimowym byly to zwykle temperatury okoto
12 stopni. Pozwana zglaszala powyzsze problemy wielokrotnie powodowi. W rezultacie w pazdzierniku 2010 r. powod
zgodzil sie na zamontowanie dodatkowych grzejnikéw w lokalu. Nastepnie uruchomil rowniez osuszacz w piwnicy.
Poniewaz korzystanie z piecow zainstalowanych przez powoda nie pozwalalo na trwale utrzymanie temperatury
powyzej 20 stopni C w czasie trwania wszystkich zajeé¢, pozwana dogrzewala pomieszczenia piecykami elektrycznymi.

Wskutek zbyt malej mocy przylacza elektrycznego zdarzalo sie, ze w budynku brakowato pradu lub wylgczane byly
korki. Powodowalo to zaklocenia w ladowaniu piecow akumulacyjnych w porze nocnej. Wlaczenie korkéw wymagalo
skontaktowania sie z powodem, ktory mial do nich dostep. Dopiero na wiosne 2011 r. do posesji R. S. doprowadzono
nowe silniejsze przylacze.

Ze wzgledu na niskie temperatury oraz halas towarzyszacy pracom remontowym pozwana odwolywala badz skracala
zajecia prowadzone w ramach dzialalnoSci gospodarczej. Wiagzalo sie to z faktem, ze w uczniowie skarzyli sie na
uczucie chlodu lub halas. W sytuacjach takich mieli problem ze skupieniem sie. Nadto zbyt niskie temperatury
negatywnie wplywaly na zdolno$¢é uczestnikow zaje¢ do wykonywania rysunkoéw. Zajecie trwaly czasem wiele godzin,
co potegowalo odczuwanie chlodu. Z tego powodu pozwana musiala odpowiednio obniza¢ oplaty jakie ponosili
kursanci za uczestnictwo w zajeciach. Zajecia zostaly odwotane w dniach 25, 271 30 listopada 2010r., 1, 2, 314 grudnia
2010 r., natomiast lekcje skrocono w dniach: 12 i 25 listopada 2010 r. Z powodu odwolanych zaje¢ G. N. poniosta
strate w lacznej wysokosci 4.065 zl.

Dowéd:

-reklama w gazecie k. 116;

- zalacznik do zleconych prac porzadkowych po remontach budynku i lokalu k. 150;
- dowody wplaty za mycie okien i sprzatanie k. 151;

- faktura k. 72;

- poczta e — mail: rozmowa powoda z pozwang odno$nie niskich temperatur i wilgotnosci k. 75;
- notatki pozwanej k. 76,78-79;

- notatki dot. temperatur k. 123 — 130;

- pismo pozwanej z dnia 10 stycznia 2011 1. k. 61;

- ewidencja prowadzonych zaje¢ k. 62 — 69, 73 — 74;

- zeznania $wiadka J. P. k. 178 — 180;

- zeznania $wiadka M. B. k. 179-180,

- zeznania $wiadka B. W. k. 180 — 182;

- zeznania $wiadka P. Z. k. 195 — 196;

- zeznania $wiadka W. N. k. 196 — 201;

- zeznania $wiadka J. S. k. 219 — 220;



- zeznania pozwanej G. N. k. 254 — 258 i 261 — 264.

W trakcie trwania umowy powo6d wystosowal do pozwanej w dniu 9 wrzesnia 2011 r. wezwanie do zaplaty kwoty 17
694,11 7l tytulem czynszu najmu, oplat eksploatacyjnych oraz ustawowych odsetek za zwloke wyliczonych na dzien
10 wrzeénia 2011 r. Pismem z dnia 16 wrzes$nia 2011 r. pozwana zobowigzala sie do splacenia zadluzenia. Po czym
pismem z dnia 27 wrzeénia 2011 r. pozwana potwierdzila uiszczenie zaleglych oplat za czynsz oraz zdeklarowala zaptate
dalszych biezacych oplat z tytulu czynszu i oplat eksploatacyjnych zgodnie z umowa.

Pismem z dnia 11 paZdziernika 2011 r. pozwana oéwiadczyla, iz ze wzgledu na warunki w wynajmowanym lokalu
przy ul. (...) w okresie pozagrzewczym, zwigzanymi z panujaca w lokalu temperatura, przekroczona dopuszczalng
wilgotnoécig, niezgodnymi z warunkami technicznymi lokali biurowych uregulowanymi polskimi normami Pn-83/B-
(...)i (...):2000 oraz ogdlnymi przepisami (...) wypowiada umowe najmu.

Pozwana w dniu 29 grudnia 2011 r. opuszczajac lokal podpisata protokét zdawezo — odbiorezy i oddala klucze
powodowi. W protokole zapisano odczyty licznikéw wody.

Na dzien wydania lokalu pozwana uiécila naleznoSci czynszowe w kwocie po 5 500 zl za okres do konica listopada 2011
r. Nadto dzien przed zwrotem przedmiotu najmu maz pozwanej W. N. uiscit cze$¢ oplaty za czynsz za miesiac grudzien
2011 r. w kwocie 2 104,20 z}.

Dowod:

- notatka z dnia 11 pazdziernika 2010 r. k. 80;

- notatka z dnia 26 stycznia 2011 1. k. 81;

- pismo z dnia 11 pazdziernika 2011 r. k. 84;

- przekaz pocztowy k. 157

- dowody wptat k. 131-149,

- protokét zdawczo-odbiorezy k. 10

- zeznania $wiadka W. N. k. 196 — 201;

- zeznania powoda R. S. k. 240 — 246;

- zeznania pozwanej G. N. k. 254 — 258, 261 — 264.

W dniu 31 stycznia 2012 r. (...) S.A. wystawiala R. S. fakture VAT na kwote 1 395,67 zl. Obejmowala ona zuzycie energii
elektrycznej w wynajmowanym lokalu w okresie od 25 listopada 2011 r. do 30 stycznia 2012 .

W dniu 24 stycznia 2012 r. (...) Sp6lka z 0.0. w S. wystawila R. S. fakture VAT na kwote 313,27 z,. Obejmowala ona
zuzycie wody w lokalu wynajmowanym pozwanej w okresie od 1 grudnia 2011 r. do 31 stycznia 2012 1.

W dniu 11 kwietnia 2012 r. powdd po raz kolejny wezwal pozwang do zaplaty kwoty 17 514,32 zl tytulem czynszu najmu
oraz oplat eksploatacyjnych, na ktore skladaly sie kwoty:

- 3 500 zl tytutem zalegloéci w oplatach czynszu za grudzien 2011 r.,
- 5 620 z} tytulem zaleglo$ci w oplatach czynszu za styczen 2012 r.,

- 1964 7l tytulem zaleglosci w oplatach czynszu za luty 2012 r. (10 dni);



- 600 zl tytulem podwyzki czynszu najmu (5 razy po 120 zb);

- 298,65 zl tytulem rozliczenia zuzycia wody i odprowadzania $ciekow;

-1 396,67 z} tytulem zuzycia pradu zgonie z FV nr (...) z dnia 31 stycznia 2012 r.;
- 700 z} tytulem niedoplaty za sprzatanie;

- 1 600 z w zwigzku z kosztami poniesionymi za szlifowanie uszkodzen po obrazach i na malowanie $cian (400 m*
po 4 zb);

- 1 836 zl wynikajaca z kosztoéw poniesionych na wymiane obudowy piecoéw akumulacyjnych z powodu zabrudzenia
oléwkami.

Pozwana pismem z dnia 3 wrzeSnia 2012 r. o$wiadczyla, iz w zwigzku z potrgceniem z wierzytelnoéci naleznej
powodowi za czynsz do dnia 29 grudnia 2011 r. kosztow prac porzadkowych przedmiotu najmu przeprowadzonych na
zlecenie pozwanej, jej zadluzenie z tytutu czynszu wynosi w kwocie 2 734,29 zl.

Dowdéd:

- potwierdzenia przelewdw — oplaty za czynsz k. 131- 143, 161 — 163,

- potwierdzenia przekazow pocztowych — oplaty za czynsz k. 144 — 149, 157;

- wezwanie do zaplaty z dnia 9 wrzeénia 2011 1. k. 8;

- pismo pozwanej z dnia 16 wrze$nia 2011 r. k. 9;

- pismo pozwanej z dnia 27 wrze$nia 2011 r. k. 96;

- wezwanie do zaplaty z dnia 11 kwietnia 2012 r. oraz kopie rachunkéw k. 14, 11 — 13;
- pismo pozwanej z dnia 3 wrze$nia 2012 .

- faktura k. 70 — 72

- faktury VAT k. 11-13

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo okazalo sie czeSciowo zasadne.

Powdd w niniejszej sprawie dochodzil od pozwanej zaplaty kwoty 13.849,07 z. Suma ta obejmowala klika r6znych
roszczen, jednak wszystkie one mialy zwiazek z zawartg przez strony umowa najmu lokalu polozonego przy ul. (...) w
S.. Z uwagi na przywolane przez strone powodowg okolicznoSci nalezalo uznaé, iz podstawa prawna jego zadania jest
art. 659 §1 k.c., ktéry stanowi, ze przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujgcemu umowiony czynsz.

Strony nie wiodly w sprawie sporu odno$nie faktu zawarcia umowy najmu wyzej opisanego lokalu na czas
nieoznaczony od dnia 1 lipca 2010 r. Nie kwestionowaly takze treSci wymienionej umowy, ktéra sporzadzona zostala w
formie pisemnej. Pomiedzy stronami spornymi pozostawaly natomiast okolicznosci dotyczace: warunkéw panujacych
w wynajmowanym lokalu oraz obowigzkéw stron co do ponoszenia kosztdw sprzatania lokalu i terenu wokét budynku.
Strony prezentowaly odmienne stanowiska takze co do momentu wygasniecia umowy, co determinowalo dalszy
spor w kwestii zasadnoSci pobierania przez powoda czynszu za miesigc styczen i luty 2012 r. oraz wzajemnych
rozliczen zwigzanych ze stosunkiem najmu, w tym naleznoéci z tytutu oplat za media. Pozwana zakwestionowala nadto



zasadno§¢ dokonanej przez powoda podwyzki czynszu. W zwiazku ze zgloszonym przez pozwana zarzutem kwestiag
istotna dla rozstrzygniecia sprawy pozostawalo takze to, czy G. N. byla uprawniona wobec powoda do uzyskania
zaplaty tytulem wierzytelno$ci, ktére przedstawila do potracenia.

Ustalenia w zakresie okoliczno$ci faktycznych sad poczynit w oparciu o ujawnione w sprawie dowody z dokumentéw,
ktorych autentycznoéci i mocy dowodowej, co do zasady, nie negowala zadna ze stron. Strona powodowa w piSmie
procesowym z dnia 6 marca 2013 r. zarzucila, iz w celu wykazania ustnych uzgodnien stron w zakresie sprzatania
terenu otaczajacego sporny budynek pozwana przedlozyla wylacznie wlasne notatki. W swoich zeznaniach pozwany
sam jednak przyznal, iz spotkania dotyczace omdéwienia warunkéw najmu faktycznie mialy miejsce, jednakze nie byt w
stanie przypomnieé sobie szczegolow dotyczacych przedmiotu rozmow. Niezaleznie jednak od powyzszego sad zwazyl,
ze przedmiotowe notatki nie stanowily samoistnej podstawy ustalen zakresie wzajemnych uzgodnien stron odno$nie
stosunku najmu. Dowody te byly bowiem konfrontowane z zeznaniami $wiadkdw oraz stron. Ostatecznie notatki oraz
protokoly podpisane przez pozwana sad uznal jednak za wiarygodng podstawe swoich ustalen w zakresie, w jakim
odnosily sie do faktu odbycia sie spotkan z powodem oraz warunkéw panujacych w objetym najmem lokalu. Zawarte
w nich spostrzezenia znalazly bowiem potwierdzenie nie tylko w zeznaniach G. N, ale i w zeznaniach swiadkow. W
tym miejscu nalezalo zauwazyé¢, iz $wiadkowie J. P., M. B., P. Z., W. N. i J. S. zlozyli zeznania, ktérych wiarygodnosé
nie budzila watpliwo$ci. Pomimo odlegloéci czasowej od relacjonowanych zdarzen, w sposéb rzeczowy i jasny
podawali swoje twierdzenia. Ich zeznania byly spojne, nie zawieraly zadnych istotnych sprzecznos$ci. Twierdzenia
pozwanej o panujacym w budynku zimnie i wilgoci potwierdzone zostaly przez wszystkich tych swiadkow. Zakres
ich zeznan i podawane informacje byly zr6znicowane, jednak ukladaly sie w logiczna calo$é. Szczego6lnie znamienne
byly relacje pochodzace od bylych kursantéw. Nie byli oni bowiem w zaden sposéb zainteresowani wynikiem procesu.
Ich zeznania byly za$ tym bardziej wiarygodne, ze dotyczyly one tak szczegélowych kwestii jak falowanie papieru
umieszczonych na Scianach szkicéw, konieczno$é robienia przerw na herbate w celu rozgrzania sie czy skracania
zajec. Ich tre$¢ pozostawala jednoczeénie w logicznym zwigzku z zapisem temperatur, prowadzonym przez pozwana.
Swiadkowie potwierdzili nadto okolicznoéé odwolywania zajeé z powodu zimna i halaséw powodowanych przez prace
remontowe. Zaden z nich nie wskazal przy tym, aby odwolane zajecia byly odrabiane. Majac na uwadze powyzsze, Sad
uznat zeznania powoda w zakresie odnoszacym sie do stanu wynajmowanego lokalu, jako przedstawiane w sposéb
niekonsekwentny i niemozliwy do pogodzenia z pozostalym materialem dowodowym.

W pierwszym rzedzie rozwazenia Sadu wymagata zasadno$¢ zglaszanych w sprawie roszczen obejmujacych czynsz
najmu za objety sporem okres od grudnia 2011 r. do lutego 2012 r. W sprawie niespornym pozostawalo, ze strony
zawarly umowe najmu na czas nieokreS§lony od dnia 1 lipca 2010 r. W umowie zastrzezono przy tym, ze mogla
ona zosta¢ rozwigzana przez ktéragkolwiek ze stron za czteromiesiecznym okresem wypowiedzenia (§ 9 umowy).
Strony zgodnie roéwniez wskazaly, iz w piSmie z dnia 11 pazdziernika 2011 r. wynajmujaca zawarla oSwiadczenie o
wypowiedzeniu umowy. Jednocze$nie strona powodowa nie zaprzeczyta w spos6b wyrazny sporzadzonej na piSmie z
dnia 11 pazdziernika 2011 r. adnotacji, iz przedmiotowe o$§wiadczenie zostalo przestane w tym dniu na adres mailowy
powoda. Pozwana twierdzila przy tym, iz przedmiotowe o$wiadczenie wywarto skutek natychmiastowy, cho¢ nie
wynikalo to wcale z treci sporzadzonego przez niag dokumentu. Bezsporne bylo przy tym, ze w dniu 29 grudnia 2011
r. pozwana wydala lokal wynajmujacemu.

Pozwana twierdzila, ze brak bylo podstaw do obcigzania jej czynszem i oplatami za okres od daty wypowiedzenia
umowy do dnia 10 lutego 2012 r. Pozwana uwazala bowiem, ze jej o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy wywolala
skutek natychmiastowy. Nalezalo wiec rozwazy¢ zasadnos$¢ tego twierdzenia. Co do zasady w przypadku najmu lokalu
termin wypowiedzenia umowy wynosi trzy miesiace (art. 688 k.c.). Strony niniejszego procesu przewidzialy termin
nawet dluzszy. Nie wskazaly przy tym na mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy przez najemce z przyczyn lezacych po
stronie wynajmujacego. Wobec tego wypowiedzenie bez zachowania terminéw ustawowych lub umownych byloby
mozliwe tylko w przypadku ziszczenia sie szczego6lnych przestanek okreSlonych w przepisach Kodeksu cywilnego.
Zgodnie z art. 682 k.c. jezeli wady najetego lokalu sa tego rodzaju, ze zagrazaja zdrowiu najemcy lub jego domownikéw
albo osbb u niego zatrudnionych, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia,
chociazby w chwili zawarcia umowy wiedzial o wadach. Ustawodawca w art. 682 k.c. odwolal sie zatem do wyjatkowych



sytuacji, w przypadku ktérych wady lokalu sa tego rodzaju, ze stwarzaja realne niebezpieczenstwo (zagrozenie) dla
zycia lub zdrowia wskazanych w nim oséb. Chodzi zatem o zly stan techniczny lokalu, ktory bezposrednio zagraza
co najmniej zdrowiu najemcy. Przy tak rozumianym bezposrednim stanie zagrozenia, zdaniem sadu nie sposéb
przyjaé, ze pozwana byla uprawniona do wypowiedzenia umowy najmu. Wystepujace w dolnej czeéci budynku zbyt
niskie temperatury oraz wysoka wilgotno$¢é nie mogly by¢ bowiem traktowane jako czynniki niosace ryzyko utraty
zdrowia i zycia. Najnizsza odnotowana przez pozwang temperatura wyniosla 16 stopni C.. Praca w niskiej temperaturze
niewatpliwie powodowala, ze korzystanie z lokalu wigzalo sie z istotnym dyskomfortem i z pewnoS$cia wplywalo na
uzyteczno$¢ oddanego w najem lokalu. Brak jednak podstaw do stwierdzenia, ze okoliczno$¢ tego typu spekialy
wymogi przewidziane ustawa.

Wady, na ktore powolywal sie pozwana mogly jedynie uzasadniaé skorzystanie przez nig z uprawnien okreslonych
w art. 664 § 1 k.c. Zgodnie z tym przepisem, jezeli rzecz najeta ma wady, ktoére ograniczaja jej przydatno$¢ do
umowionego uzytku, najemca moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad. Przepis powyzszy
nie daje najemcy prawa do powstrzymania sie z zaplata czynszu, lecz uprawnia ja do wystapienia z zadaniem jego
obnizenia. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy pozwana z tego uprawnienia jednak nie skorzystala.

Mozliwoé¢ natychmiastowego wypowiedzenia umowy przewiduje natomiast art. 64482 k.c. Stanowi on, ze jezeli w
chwili wydania najemcy rzecz miala wady, ktére uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli
wady takie powstaly pdzniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia nie usunal ich w czasie odpowiednim,
albo jezeli wady usuna¢ sie nie dadza, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia.
Zatem wady lokalu moga stwarzaé podstawy do natychmiastowego zakonczenia stosunku najmu, o ile ich charakter
uniemozliwia zupelie uzywanie rzeczy zgodnie z umowg. Taki przypadek z pewnoScia nie zaistnial jednak w
okolicznoS$ciach niniejszej sprawy. Warunki termiczne w lokalu bywaly wprawdzie uciazliwe, jednak pozwana mogta
w nim prowadzi¢ swoja szkole i czynila to przez okres ponad roku. Zajecia odbywaly sie, a warunki w lokalu mogly co
najwyzej utrudniac ich przeprowadzenia, cho¢ tylko okresowo. Odwolywanie lekcji mialo za$ charakter sporadyczny.
Wobec tego pozwana nie mogla wypowiedzie¢ umowy w trybie art. 66482 kpc.

Podsumowujace uznaé nalezalo, ze pozwanej nie przystugiwalo uprawnienie do wypowiedzenia najmu bez zachowania
terminéw wypowiedzenia. Tym samym nie sposéb bylto uznaé, aby laczacy strony stosunek prawny zostal rozwigzany
ze skutkiem natychmiastowym lub choc¢by w dacie wydania lokalu. Brak takze podstaw do przyjecia, ze pozwany
zgodzil sie za skrdcenie stosunku najmu. Wymagaloby to zgodnych o$wiadczen woli. Pozwany takiego o$wiadczenia
nie zlozylizaprzeczal, ze rozwazal w ogble taka mozliwo$¢. Pozwana przyznala za$, ze kwestia daty zakoniczenia umowy
nie byla przez strony w ogole porusza. Dlatego nalezalo przyjac, ze zgodnie z postanowieniami umowy, po zlozeniu
przez najemce o$wiadczenia o jej wypowiedzeniu, stosunek prawny wygast po uplywie czterech miesiecy. W takim
stanie rzeczy umowa najmu wygasla z dniem 29 lutego 2012 r. (na koniec czwartego miesiaca kalendarzowego. Do
tego momentu strony obowigzane byly do wzajemnego speliania przewidzianych w niej §wiadczen. Dlatego zadanie
powoda dotyczace zaplaty czynszu za okres do 17 lutego 2012 r. bylo uzasadnione.

Przy tym powdd nieprawidlowo okreslil nalezna mu z tego tytulu kwote. Watpliwos$ci sadu nie budzilo zadanie kwoty
5 620 zl za styczen 2012 r. i 1 964 zt za luty tegoz roku. Natomiast za grudzien 2011 r. powod zazadal sumy 3 500 zt.
Nie wyjasnil przy tym, jak wyliczyt te warto$¢. Z kolei pozwana powolala sie na dowdd wplaty na kwote 2 104,20 zl.
Pozwany negujac, ze otrzymal zaplate za ten miesiac, jednoczes$nie nie negowal samego dokumentu, ktéry potwierdzat
przekazanie mu Srodkow w tej kwocie. Powdd nie wskazal za$ na jakie inne roszczenia mialby zaliczy¢ przedmiotowa
wplate. Dlatego zdaniem sadu nalezalo uznaé, ze wplata ta, dokonana na dzien przez oddaniem lokal, miala pokryé
cze$é naleznodci czynszowej za grudzien (te ktéra pozwana uwazala za nalezng). W zakresie kwoty 2 104,20 z} doszlo
wiec do spehienia $wiadczenia i wyga$niecia zobowigzania powoda. Po odjeciu kwoty 2 104,20 zl do zaplaty pozostala
wiec kwota 3 398,80 zt i taka tez sume sad zasadzil na rzecz powoda za grudzien 2011 r.

W niniejszym postepowaniu powdd dochodzil nadto kwoty 480 zt z tytutu dokonanej podwyzki czynszu. W tym
wzgledzie strona powodowa wykazala, iz na podstawie § 3 pkt 2 umowy byla uprawniona do dokonania waloryzacji
czynszu. Co istotne umowa wyraznie wskazywala, ze waloryzacja nie stanowi zmiany umowy i dla swej waznoSci nie



wymagala formy pisemne;j. Dlatego tez zadanie powoda w tym zakresie podlegalo uwzglednieniu. Jedyna przestanka
wzrostu czynszu byl bowiem uplyw czasu i wzrost cen wyrazony wskaznikiem inflacji. Niepotrzebne byly natomiast
zadne dodatkowe porozumienia stron umowy. Poniewaz wiec czynsz wzrastal automatycznie, wysoko$¢ podwyzki
wynikala ze wskaznikow obiektywnych, a pozwana nie negowala wyliczen powoda i nie przedstawila zadnych
okolicznos$ci podwazajacych tre$¢ umowy w tym zakresie, nalezalo uwzgledni¢ powddztwo co do kwoty 480 zl jako
sumy naleznego tytutem podwyzki czynszu w okresie od wrzeénia 2011 r. do grudnia 2012 1.

Zadanie pozwu obejmowato przy tym réowniez naleznosci z tytulu oplat za media, w tym kosztow zuzycia wody i
odprowadzania $ciekdw oraz kosztow zuzycia energii elektrycznej. Do ich uiszczania sie pozwana bylo zobowigzana
zgodnie z treScia zawartej przez strony umowy najmu. W treéci protokolu zdawczo-odbiorczego lokalu, strony
wskazaly jedynie stan licznikow zuzycia wody. Na podstawie tych zapiséw, a takze danych dotyczacych zuzycia
zawartych w zlozonej przez powoda fakturze VAT i podanych tam stawek, mozna bylo stwierdzi¢, ze powdd
prawidlowo okreslil warto§é zuzytej wody w okresie do dnia wydania nieruchomoSci przez pozwana, co z kolei
uzasadniato uwzglednienie powoddztwa co do kwoty 189,40 zl. Powdd nie wyja$nil natomiast, dlaczego domaga sie
calej kwoty wynikajacej z przedstawionej faktury za energie elektryczna. Dokument ten dotyczyl zuzycia energii w
okresie od 25 listopada 2011 r. do 30 stycznia 2012 r. Zatem cze$¢ zuzycia mogla dotyczyé okresu po wydaniu lokalu.
Powdd nie wskazal na dane mogace potwierdzié, ze energia ta zostala pobrana do czasu, kiedy pozwana korzystala z
lokalu. Dlatego zdaniem sadu niemozliwe bylo uwzglednienie zadania w caloéci. Przyjmujacjednak, ze przez wiekszoéc
okresu wskazanego w fakturze lokal byl we wladaniu pozwanej, a po jego zwrocie nie zostal on od razu wynajety, sad
uznal, ze zuzycie musialo obja¢ przynajmniej polowe wartoSci wynikajacych z faktury, stad zasadne bylo zasadzenie
z tego tytulu na rzecz powoda kwoty 697,83 zt.

Zdaniem sadu na oddalenie w catoéci zastugiwalo natomiast zadanie zaplaty kwoty 700 zl z tytutu kosztéw sprzatania
terenu wokdél budynku. Podkreslenia wymagalo bowiem, ze tego rodzaju kwestie powinny zostaé¢ uregulowane w
umowie najmu, jako ze byly éciSle zwigzane z korzystaniem z przedmiotu najmu. Zreszta w treSci pozwu powod
wyraznie kwalifikowal swoje roszczenie z tego tytulu jako element stosunku najmu. W umowie jednak strony nie
obcigzyly pozwanej w zaden sposob kosztami zwigzanymi z utrzymaniem terenu wokoél budynku. Podkreslenia
wymagato za$, ze lokal obejmowal jedynie cze$¢ budynku, a powdd réwniez korzystal z przedmiotowej posesji, w tym
z gornej kondygnacji budynku. Jednocze$nie nalezalo zauwazyé, ze wszelkie zmiany umowy mialy by¢é dokonywane
w formie pisemnej pod rygorem niewaznos$ci (§13 umowy). Jesli wiec strony chcialy poszerzyé zakres umownych
obowigzkéw musialy to zrobi¢ w takiej wlasnie formie. Ustne porozumienia stron nie mialy dla nich mocy wiazacej,
jako objete rygorem niewazno$ci. Nie budzito przy tym watpliwosci, ze powdd i pozwana w trakcie trwania najmu
uzgodnili, iz beda wspolnie oplaca¢ osobe odpowiedzialng za sprzatanie posesji. Nawet gdyby jednak uznaé te
ustalenia za podstawe do powstania odrebnego zobowigzania, to i tak nie sposéb uznaé, ze pozwana nie mogla
zrezygnowac z ustalonego wcze$niej sposobu finansowania prac porzadkowych. Ostatecznie wiec sad uznal, ze brak
jest podstaw kontraktowych do obcigzania pozwanej obowiazkiem zwrotu wydatkow powoda na poczet sprzatania
terenu wokol budynku. Tym bardziej, ze powdd nie wykazal faktu przekazania okre$lonych kwot osobie, ktora
wykonywala czynnoSci zwigzane z utrzymaniem porzadku.

W zwigzku z cze$ciowym uwzglednieniem powodztwa sad musial réwniez rozwazy¢ zasadno$é zgloszonego przez
pozwanego zarzutu przedawnienia. W tym zakresie pozwana podniosla, iz sposéb wykonywania przez powoda umowy
najmu uniemozliwiatjej prowadzenie dzialalnoéci gospodarczej w takim zakresie i w takim rozmiarze, w jakim zawarta
umowa najmu to przewidywala. W rezultacie doprowadzilo to do powstania uszczerbku majatkowego zwigzanego
z odwolywaniem zaje¢ oraz konieczno$cia uprzatniecia budynku po przeprowadzonych pracach remontowych.
Okoliczno$ci wskazane przez pozwanag podlegaly ocenie przy uwzglednieniu przepisbw o odpowiedzialno$ci
kontraktowej, co w rezultacie prowadzilo do weryfikacji, czy w istocie przyslugiwala jej w stosunku do powoda
wierzytelno$¢ w zgloszonej do potracenia kwocie.

W mysél art. 471 k.c. dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore
dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Dla wykazania odpowiedzialnosci kontraktowej powoda koniecznym byto,



aby pozwana udowodnila, ze w okolicznosciach rozpatrywanej sprawy zaistnialy kumulatywnie trzy przeslanki:
niewykonanie badZ nienalezyte wykonanie zobowigzania przez powoda, fakt powstania szkody oraz zwiazek
przyczynowy pomiedzy szkoda pozwanej a niewykonaniem badz nienalezytym wykonaniem zobowigzania przez
powoda. Nalezy doda¢, ze pierwsza z przestanek odpowiedzialnoéci kontraktowej winna byé formulowana w ten
sposéb, ze naruszenie zobowigzania musi by¢ nastepstwem okolicznoSci, za ktére dtuznik ponosi odpowiedzialnosé,
bowiem naruszenie zobowigzania, za ktére dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi nie ma znaczenia w ramach rezimu
ex contractu. Powyzsze reguly nakazuja przestrzeganie zasady pelnego odszkodowania w granicach adekwatnego
zwigzku przyczynowego. Oceny za$, czy poniesienie okre$lonych kosztéw mie$ci sie w ramach szkody i normalnego
zwigzku przyczynowego nalezy dokonywac na podstawie indywidualnej sytuacji poszkodowanego i konkretnych
okoliczno$ci sprawy.

Zdaniem Sadu material dowodowy zebrany w sprawie, a przede wszystkim dowody w postaci faktur dokumentujacych
wydatki na sprzatanie oraz zestawienie strat zwiazanych z odwolywaniem zajeé oraz przestuchanych na te okolicznosé
swiadkow, potwierdzily fakt naruszenia obowigzkéw wynikajacych z umowy najmu oraz powstania szkody w majatku
pozwanej. Zgodnie z art. 662 k.c. wynajmujacy powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do uzytku i
utrzymywac¢ ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Nadto zgodnie z umowa zawarta przez strony powdd
zobowigzal sie wykonac prace adaptacyjne i po ich zakonczeniu wydaé lokal. Dlatego nalezalo uznacé, ze w sytuacji, gdy
prace takie toczyly sie nadal we wrze$niu, a nastepnie listopadzie i grudniu, a przy tym wplywaly one bezposrednio
na mozliwoé¢ korzystania z przedmiotu najmu, to dzialanie pozwanego mozna bylo kwalifikowaé jako nienalezyte
wykonanie umowy. Potwierdzeniem zaistnienia takich sytuacji byly oméwione juz uprzednio zeznania Swiadkow.
Wskazywali oni na zakres i charakter prowadzonych prac, a takze okres ich wykonywania i zwigzane z nimi
ucigzliwo$ci. Zdaniem sadu z uwagi na spdjnoéc i zbiezno$¢ tych relacji mozna bylo przyjac, ze faktycznie takie sytuacje
maily miejsce, wplywaly one na sposéb prowadzenia zajeé¢, a w szczegdlnych sytuacjach uzasadnialy ich odwolanie.
Podkreslenia wymagalo tez, ze powdd sam przyznal, ze w tym okresie czesto przebywal poza domem. Nie mdg} wiec
miarodajnie ocenié jaka byla uciazliwo$é zleconych przez niego prac.

Podobnie nalezalo oceni¢ kwestie zwigzana z odwolywaniem lub skracaniem lekcji z powodu niskich temperatur.
Powdd znal specyfike dzialalno$ci pozwanej i mogl przewidzie¢, ze bedzie ona wymagaé¢ odpowiedniego komfortu.
Potwierdzit réwniez, ze juz w trakcie trwania najmu dokladal grzejniki do pomieszczen oddanych w najem,
wprowadzal zmiany w sposobie programowania systemu i osuszal pomieszczenia piwniczne. Przyznal rowniez, ze
wystepowaly okresowe wylaczenia pradu. Wszystko to §wiadczylo o tym, ze istnial problem z nalezytym dogrzaniem
lokalu. Zdaniem sadu sugestie powoda, iz bylo to skutkiem zawinionego dzialania pozwanej, ktora zle korzystata z
systemu ogrzewania byly mato przekonujace. Z. material dowodowy wskazywal bowiem na to, ze pozwana byta osobg
bardzo zaangazowana w zapewnienie wlasciwych warunkom swoim uczniom, co bylo przedmiotem jej szczeg6lnych
staran. Nie sposob wiec uzna¢, ze moglaby §wiadomie naruszaé¢ zasady korzystania z instalacji grzewczej. Zupelnie
nieracjonalne byloby tez gdyby pozwana starala sie oszczedzaé na energii zwigzane z ogrzewaniem akumulacyjnym,
skoro jednoczeénie musiala placi¢ dodatkowo za dogrzewanie grzejnikami elektrycznymi. Podkreslenia wymagalo, ze
to powod zarzadzal systemem ogrzewania i on powinien zapewni¢ mozliwoéé prawidlowego korzystania z urzadzen.

Dlatego sad uznal, ze prowadzac prace budowalne w czasie trwania stosunku najmu i nie zapewniajac odpowiedniego
dzialania sytemu ogrzewania, pozwany w sposob zawiniony naruszyl obowiazek nalezytego i starannego wykonania
umowy.

Rowniez fakt powstania zwigzanej z tym szkody nie budzil watpliwosci. Podkreslenia wymagalo, ze uczniowie
zeznajacy w charakterze §wiadkéw potwierdzili fakt odwolywania niektorych zaje¢. Natomiast pozwana w swoich
zeznaniach i notatkach, ktére prowadzila dokladnie wskazala date i przyczyne odwolania lekcji oraz utracona
z tego tytulu kwote. Zapiski te byly bardzo skrupulatne i nie budzily watpliwoéci sadu. Podane przez pozwanag
okoliczno$ci nalezalo za$ uznaé za racjonalng przyczyne podjecia decyzji o rezygnacji z odbycia zajec. Dlatego sad
uznal, ze stan budynku nie odpowiadal zamierzonemu przez strony w umowie celowi najmu. Strona powodowa
nie zapewnila pozwanej odpowiednich warunkéw do prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej. Wobec powyzszego



powdd zobowiazany byl naprawi¢ szkode polegajaca na utraceniu przez pozwana korzysci finansowych w postaci
wynagrodzenia za odwolane lekcje.

Przy tym zdaniem sadu kwoty wskazane przez pozwang jako warto$é wierzytelnoSci przedstawionych do potracenia
zostaly nieco zawyzone. Powddka wyjasnila na sumy 2 757 zt i 1 375 zl twierdzac, ze wynikaja one ze zsumowania kwot
wskazanych w ztozonych przez nig zapiskach. Wymienione przez nig zestawienia sad poddal weryfikacji, stwierdzajac,
ze suma kwot, ktore ujete zostaly w pozycji ,,strata” byta nizsza i wynosila odpowiednio 2 703 zti 1 362 zl. PodkreSlenia
wymagato przy tym, ze w trakcie przestuchania na rozprawie pozwana w pelni potwierdzata wysoko$¢ poszczegdlnych
kwot wskazanych w sporzadzonych przez nia wykazach i sposob ich wyliczenia. Nalezalo wiec uzna¢, ze kwoty
wskazane w jej pismach procesowych zostaly przez nia wlasciwie okreSlone, jednak nieprawidlowo zsumowane.
Po dokonaniu niezbednej korekty nalezato wiec uznaé, ze z tego tytulu do potracenia pozwana mogla przedstawic
wierzytelnoéci w kwotach 2 703 zti 1362 zl.

Nadto sad uznal réwniez, ze co do zasady pozwana mogla domaga¢ sie od powoda rekompensaty wydatkow
poniesionych przez nig na sprzatanie lokalu. Nie chodzilo przy tym o normalne utrzymywanie porzadku w
wynajmowanym lokalu, co obciaza najemce. Pozwana domagala sie zwrotu kosztéw wyniklych z faktu nadzwyczajnego
zanieczyszczenia przedmiotu najmu zwiazanego z pracami budowlanymi zleconymi przez powoda. Nalezalo
podkreslié, ze powinny byé one zakonczone przez rozpoczeciem dzialalnoSci przez pozwana. Nadto pozwany
powinien wyda¢ przedmiot najmu w stanie nalezytym, a wiec odpowiednio uprzatniety. Jeéli za§ kontynuowal
prace renowacyjne w trakcie trwania umowy, powinien ponosi¢ réwniez koszty zwigzane z dodatkowym,
ponadnormatywnym zanieczyszczeniem lokalu. Rowniez te dodatkowe wydatki nalezalo bowiem kwalifikowac
jako uszczerbek majatkowy spowodowany nienalezytym wykonaniem umowy przez powoda. Bez wzgledu wiec na
ewentualne dodatkowe ustalenia stron co do finansowania tych prac, nalezalo uznac, ze pozwany byt zobowigzany do
zwrotu ich kosztow w ramach odpowiedzialno$ci odszkodowawcze;j.

Pozwana przedstawila do potracenia kwote 2.410,80 zl jako warto$¢ kosztow zwigzanych ze sprzataniem. Sad mial
jednak na wzgledzie, iz nalezycie wykazala ona poniesione koszty jedynie do kwoty 1.640 zt. Przedstawila bowiem
potwierdzenia zaplaty, z ktérych wynikalo, ze poniosta wydatki w tej sumie (850 zt + 450 zt + 340 zl). Fakt
wykonania prac i uzyskania wynagrodzenia w tej warto$ci potwierdzila réwniez J. P.. Sad nie mial zastrzezen co do
wysoko$¢ powyzszych sum. Po pierwsze pozwana wyjas$nila jak oszacowala warto$c¢ ustugi. Po drugie niezrozumiale byt
sugestie strony powodowej co do zawyzenia tych kwot. Swiadek zeznala bowiem, Ze na pierwsze generalne sprzatanie
pos$wiecila co najmniej kilkanascie godzin. Przy tym nie chodzilo o normalne sprzatanie zwiazane z eksploatacja
lokalu, tylko usuwanie skutkéw zabrudzen po zakonczeniu prac budowlanych.

Jednocze$nie sad uznal, ze nie ma podstaw, aby pozwana mogla domagac sie od powoda zaplaty kwoty wyzszej,
niz ta ubyla z jej majatku z uwagi na konieczno$¢ zlecenia osobom trzecim sprzatania lokalu. Tylko warto$é tego
rodzaju wydatkéw mogla byé bowiem kwalifikowana jako szkoda w rozumieniu art. 36182 k.c. Tymczasem pozwana
do kwoty, ktora przedstawila do potracenia doliczyla rowniez warto$é prac, ktore sama wykonala sprzatajac przedmiot
najmu. Tymczasem w tym zakresie, w jej majatku nie powstal zaden uszczerbek. Zadnego uzasadnienia nie znajdowato
rowniez wystawienie powodowi faktury za wykonanie ustug sprzatajacych i wliczenie do wskazanej tam kwoty stawki
podatku VAT. Pozwana nie wykonywala bowiem zadnej uslugi na zlecenie powoda, a jedynie we wlasnym imieniu i na
wlasne potrzeby zlecila osobie trzeciej wykonanie okre§lonych prac. Ich warto$¢ mogla wiec zosta¢ zakwalifikowana
jedynie jako szkoda w jej majatku i podlegac rozliczeniu na ogélnych zasadach zwigzanych z odpowiedzialno$cia
odszkodowawczg, czyli do rzeczywistej warto$ci poniesionych wydatkow. Dlatego wierzytelno$¢ pozwanej z tego tytulu
ograniczat sie do kwoty 1 640 zt.

Na tle powyzszych rozwazan podkreslenia wymagalo, Ze potracenie, wystepujace na gruncie procedury cywilnej
jako zarzut procesowy, dla swej skutecznos$ci musi zostaé poprzedzone materialnoprawng czynnoscia potracenia
(o$wiadczeniem woli o potraceniu). Tego rodzaju czynno$¢ stanowilo w niniejszej sprawie wystosowanie do powoda
pisma z dnia 3 wrze$nia 2012 r. (w odniesieniu do roszczenia za sprzatanie budynku) oraz sprzeciwu od wydanego
w sprawie wyroku zaocznego (w odniesieniu do roszczen z tytulu odwolanych zaje¢). Przy tym zarzut ten zostal



nastepnie doprecyzowany przez strone pozwana w pi$émie procesowym z dnia 17 kwietnia 2015 r. Nadto na rozprawie
w dniu 27 lutego 2015 r. pozwana potwierdzila, ze pelnomocnictwo procesowe przez nig udzielone obejmuje
roéwniez dokonywanie czynno$ci materialnoprawnych w postaci skladania o§wiadczen o potraceniu wierzytelnoéci i
zatwierdzila czynnoéci swojego pelnomocnika.

Stosownie do tresci art. 498 § 1 k.c. gdy dwie osoby sa jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda
z nich moze potraci¢ swoja wierzytelno$¢ z wierzytelnosSci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnosci sa
pieniadze lub rzeczy tej samej jakoSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnoéci sa wymagalne i moga by¢
dochodzone przed sadem lub przed innym organem panstwowym. Zgodnie natomiast z przepisem art. 498 § 2 k.c.
wskutek potracenia obie wierzytelnoSci umarzaja sie nawzajem do wysoko$ci wierzytelnoSci nizszej.

Sad uznal, ze pozwana wykazala istnienie wierzytelno$ci na laczng kwote 5 705 zt (2 703 zt + 1 640 zt + 1 362 z}).
W pierwszej kolejnoéci zglosila przy tym wole potracenia tej sumy z pozostala do zaplaty czeScia czynszu za miesigc
grudzien. Poniewaz zdaniem sadu powod mogl obecnie dochodzi¢ za ten miesige kwoty 3 398,80 zl, wierzytelnoéc
ta ulegala calkowitemu umorzeniu, natomiast z wierzytelnosci pozwanej do dalszych potracen pozostawala kwota
2 306,02 zl. Dalej pozwana wskazywala, ze zglasza zarzut potracenia co do nalezno$ci za zuzycie mediéw i z tytulu
podwyzki czynszu. Powodztwo z tego tytulu sad uznala za zasadne do kwoty 1 367,23 zl (697,83 zt + 189,40 zt + 480
zl). Rowniez w tym zakresie wierzytelno$ci powoda ulegaly wiec calkowitemu umorzeniu, a wierzytelno$ci pozwanej
ulegly zmniejszeniu do warto$ci 938,97 zL W ostatniej kolejno$ci pozwana zglaszal zarzut potracenia co do pozostalych
naleznos$ci czynszowych. Kwota 938,97 zl pozwalala wiec na cze$ciowe umorzenie wierzytelnoéci z tytutu czynszu
za styczen 2012 r. Do zasadzenia na rzecz powoda pozostawala wiec pozostala czes$é tego czynszu czyli 4 681,03 zl,
powiekszona o czynsz za luty w kwocie 1 964 zl. Ostatecznie powddztwo podlegalo wiec uwzglednieniu co do kwoty
6 645 zl.

O odsetkach ustawowych sad rozstrzygnat w trybie art. 481 § 1 ke, ktory stanowi, ze jezeli dluznik op6Znia sie ze
spelnieniem §wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponidst zadnej
szkody i chociazby opdZnienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dtuznik odpowiedzialnoSci nie ponosi, przy
czym — stosownie do art. 481 § 2 ke - jezeli stopa odsetek za op6Znienie nie byla z gory oznaczona, naleza sie odsetki
ustawowe. Z kolei stan op6znienia powstaje, jezeli dluznik nie spelnia $wiadczenia w terminie. Poniewaz powddztwo
uwzglednione zostalo w stosunku do wierzytelno$ci terminowych (czynszu), nalezalo stwierdzi¢, ze pozwana popadta
w opdznienie w tym zakresie dnia nastepnego po dacie, w ktérej $wiadczenie powinno by¢ spelnione zgodnie z umowa.
Poniewaz czynsz mial by¢ placony do siodmego dnia miesigca, nalezalo zgodnie z zadaniem pozwu zasadzié¢ odsetki
odpowiednio do dnia 8 stycznia i 8 lutego 2012 .

Stosownie do treéci art. 347 k.p.c. po ponownym rozpoznaniu sprawy sad wydaje wyrok, ktérym wyrok zaoczny w
caloscilub czeSci utrzymuje w mocy albo uchyla go i orzeka o zadaniu pozwu, badz tez pozew odrzuca lub postepowanie
umarza. W niniejszej sprawie nalezalo wiec uchyli¢ wyrok zaoczny i orzec o czeSciowym uwzglednieniu i oddaleniu
powbdztwa.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c., zgodnie z ktéorym w razie czeSciowego
tylko uwzglednienia zadan, koszty podlegaja wzajemnemu zniesieniu lub stosunkowemu rozdzieleniu. Orzekajac
o wzajemnym zniesieniu kosztéw sad mial na uwadze, iz zadanie pozwu obejmowalo kwote 13.849,07 zl, z czego
lacznie zasadzono na rzecz strony powodowej kwote 6.645,03 zl, czyli 48 %. Réwniez koszty obu stron byly zblizone.
Powdd uiscil bowiem oplate sadowa od pozwu (693 z1), oplate skarbowa od pelnomocnictwa (17 zl) i wynagrodzenie
pelnomocnika w kwocie 2 4000 zt zgodnej z § 6 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia
2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenie przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej z urzedu - Dz. U nr 163, poz. 1348 ze zm.). Natomiast pozwana uiScila oplate sadowa od
sprzeciwu (346,25 zl), oplate skarbowa od pelnomocnictwa (17 z}) i wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 2 4000
z}. Zatem wydatki powoda byly minimalnie wyzsze niz pozwanej, co bylo zgodne z wynikiem procesu i uzasadniato
rezygnacje z ich dodatkowego rozdzielenia.



SSR Bartlomiej Romanowski



