Sygnatura akt I C 654/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 grudnia 2014 roku

Sad Rejonowy w Zabkowicach Slaskich I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Agnieszka Czyniewska

Protokolant: Ewelina Potuszynska

po rozpoznaniu w dniu 22 grudnia 2014 roku w Zabkowicach Slaskich
na rozprawie sprawy z powodztwa J. G.

przeciwko M. S.

o zaplate 3.180,20z}

I. zasadza od pozwanego M. S. na rzecz powoda J. G. kwote 3.180,20z} (trzy tysiace sto osiemdziesiagt ztotych
dwadzieScia groszy) z ustawowymi odsetkami liczonymi:

+ od kwoty 1.210,79z} od dnia 21.05.2014r. do dnia zaplaty,
+ od kwoty 132,75z} od dnia 24.05.2014r. do dnia zaplaty,

+ od kwoty 1.200,00zt 0od dnia 21.06.2014r. do dnia zaplaty,
+ od kwoty 227,64zl od dnia 17.06.2014r. do dnia zaplaty,

+ od kwoty 409,02z} od dnia 08.08.2014r. do dnia zaplaty;

I1. zasadza od pozwanego M. S. na rzecz powoda J. G. kwote 717z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.
1C654/14

UZASADNIENIE

Powod J. G. wniost o zasadzenie od pozwanego M. S. kwoty 3.180,20 zl., z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwot:
1210,79 zl., do dnia 21.05.2014r., do dnia zaplaty, od kwoty 132,75 zl., od dnia 25.05.2014r., od kwoty 1200 zl., od
dnia 21.06.2014r., od kwoty 227,64 zl., od dnia 17.0.2014r., do dnia zaplaty, od kwoty 409,02 z}., od dnia wniesienia
powddztwa- do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu powddztwa powo6d podnidsl, ze dnia 1,10.2012r., zawarl z pozwanym umowe najmu lokalu
uzytkowego w Z. przy ul. (...). Umowa zawarta zostala na czas nieokreslony.

Pismem z dnia 1.05.2014r., pozwany wypowiedzial powodowi umowe najmu lokalu. . Z uwagi na fakt, ze pozwany nie
czynil obowiazkowi uiszczania oplat czynszu i oplat za korzystanie z lokalu pow6d wystapil z pozwem do sadu.

Pozwany M. S. wnibst o oddalenie powodztwa.



Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu powdd 1.10.2012r., zawarl z pozwanym umowe najmu lokalu uzytkowego w Z. przy ul. (...). Strony okreslity
warto$¢ czynszu za lokal mieszkalny na kwote 1200 zl., platny do dwudziestego dnia kazdego miesigca. Pozwany mial
obowiazek ponoszenia rowniez kosztow energii elektrycznej, wody, telefonu, centralnego ogrzewania .

Umowa zawarta zostala na czas nieokre$lony z mozliwoscia jej wypowiedzenia przez kazda ze stron z zachowaniem
trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia.

( dowod: - umowa najmu k. 8;
- zeznania pozwanego k. 48). .

Pismem z dnia 24.04.2014r., pozwany wypowiedzial powodowi umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego w Z.
przy ul. (...).

( dowod: - pismo z dnia 24.04.2014r. k. 34).

Powdd otrzymal wypowiedzenie w dniu 12.05.2014r.,

( dowdd: - pismo z dnia 12.05.2014r., k. 35).

Pozwany nie uregulowal nastepujacych naleznoéci z tytulu najmu lokalu:
- z tytulu czynszu za maj 2014r. — 1200 zk;

- z tytutu oplat za wode i $cieki za maj 2014r., - 10,79 zl.

- z tytuly oplat za centralne ogrzewanie za maj 2014r- 132,75 zk
- z tytulu czynszu za czerwiec 2014r- 1200 zk;

- z tytulu oplat za czerwiec 2014r., - 227,64 z}

( dowod: - nota ksiegowa nr (...)r z dnia 12.05.2014r. k. 14;

- nota ksiegowa nr (...)r z dnia 20.05.2014r. k. 15;

- nota ksiegowa nr (...)r z dnia 3.06.2014r. k. 16;

- nota ksiegowa nr (...)r z dnia 10.06.2014r. k. 17 ;

Pismem z dnia 18.07.2014r., pow6d 6d wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 3.180,38 zl, na ktérg skladaly sie
powyzsze nieziszczone koszty eksploatacji lokali oraz koszty windykacji w wysokos$ci 409,02 zt.

( dowdd; - pismo z dnia 18.07.2014r., k. 12).
Sad zwazy}:

Powdd J. G. domagal sie zasadzenia od pozwanego M. S. 3.180 zk. wraz z odsetkami tytulem oplat czynszowych za
maja i czerwca 2014tr., oraz oplat za media z tytulu laczacej strony umowy najmu lokalu uzytkowego.

Zgodnie z trescia art. 659 § 1 ke, przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz.



W sprawie bezspornym bylo, ze strony w dniu 1.10.2012r., zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego w Z. przy ul. (...).
Strony okreslily warto$c¢ czynszu za lokal mieszkalny na kwote 1200 zl., platny do dwudziestego dnia kazdego miesiaca.
Pozwany mial obowigzek ponoszenia réwniez kosztow energii elektrycznej, wody, telefonu, centralnego ogrzewania .

Umowa zawarta zostala na czas nieokre$lony z mozliwoscia jej wypowiedzenia przez kazda ze stron z zachowaniem
trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia. Z okoliczno$ci sprawy wynika, pozwany pismem z dnia 24.04.2014r.,
wypowiedzial umowe najmu lokalu przy ul. (...)..

Z pisma powoda z dnia 12.05.2014r.,- czemu pozwany nie zaprzeczyt — wynika, Ze powyzsze wypowiedzenie powod
otrzymal 12.05.2014r.

Najwcze$niej wiec termin rozwigzania umowy mozna liczy¢ na dzien 13.08.2014r.

Postepowanie dowodowe nie dostarczyto podstaw do przyjecia, aby doszlo do wezeéniejszego rozwigzania umowy w
drodze porozumienia.

Sad nie dal wiary twierdzeniom pozwanego, ze powdd zawarl on z powodem nieformalna umowe wczeSniejszego
zakonczenia trwania stosunku najmu. Po pierwsze, ta cze$¢ zeznan nie znajduje potwierdzenia w zgromadzonym w
sprawie materiale dowodowym, a po drugie, trudno uznac, ze w zwiazku z niebudzacym watpliwo$ci zapisem umowy
najmu o koniecznoéci dokonywania jej zmian w formie pisemnej pod rygorem niewaznoéci (§ 9 umowy ), strony
zawarlyby tego rodzaju porozumienie w sposob ustny.

Z tych tez powoddéw brak jest podstaw do uznania ze powdd wyrazil zgode na rozwigzanie umowy ze skutkiem
weczesniejszym bez zachowania terminu wypowiedzenia.

Pozwany twierdzi, ze w czerwcu opuscil on lokal wiec nie jest zobowigzany do uiszczenia oplat za ten okres.

W tym miejscu zaznaczy¢ nalezy, ze umowa najmu zawarta przez strony przewidywala trzymiesieczny okres
wypowiedzenia.

Jezeli wiec nawet pozwany wezesniej opusci¢ lokal nie musialo to znaczenia dla umowy laczacej strony.
Skutki wypowiedzenia umowy nastepowaly bowiem dopiero z uplywem trzech miesiecy.

Dokonane przez pozwanego czynno$ci w postaci weze$niejszego ( przed uplywem okresu wypowiedzenia) opuszczenia
lokalu nie daja podstaw do przyjecia iz z data w drodze czynnoéci konkludentnych doszlo do rozwigzania umowy
zgodna wolg stron. CzynnoSci te nie sankcjonowaly ze strony powoda dzialan pozwanego niezgodnych z umowa, o
czym $wiadczy tre$¢ pozwu, jak i stanowisko wyrazone na rozprawie.

Powod tylko przyjal stan narzucony mu przez pozwanego nie rezygnujac z przyslugujacych mu uprawnien,
domagajac sie naleznych mu $wiadczen za okres wypowiedzenia. Zawarta umowa przewidywaly trzymiesieczny okresy
wypowiedzenia, co nie zostalo ze strony pozwanego dochowane. Do wyga$niecia stosunku najmu nie jest wystarczajace
oproznienie lokalu, ale wypowiedzenie tego wezla obligacyjnego, co wynika z tresci art. 673 i 688 kc majacych
charakter bezwzglednie obowigzujacy.

Prawo cywilne chroni zasade stabilno$ci stosunkéw obligacyjnych przez wskazania, w jaki sposéb i kiedy dochodzi do
ich wygasniecia. Ustawodawca nie przewiduje unicestwienia stosunkéw obligacyjnych jednostronnie, bez zachowania
wymagan ustawowych i umownych, w drodze postawienia kontrahenta przed faktami dokonanymi. Tego rodzaju
zachowanie traktowane jest jako naruszenie warunkdéw umownych, jej nienalezyte wykonanie ze wszystkimi tego
konsekwencjami.

Biorac to pod uwage uznac nalezy, ze jezeli po dacie napisania przez pozwanego pisma o wypowiedzeniu umowy
umowa ta nie bylo wykonywana



jest to tylko skutkiem zachowania pozwanego , ktéry miat taka mozliwo$c¢, a z niej nie skorzystal, nie zachowujac
okresu trzymiesiecznego wypowiedzenia umowy. Sam zrezygnowal z dalszego korzystania z lokalu.

W tym przypadku nie doszto do pozbawienia najemcy korzystania z przedmiotu najmu.

Jest to tylko wynik dzialania pozwanego za$ skutki finansowe podejmowanych decyzji, naruszajacych warunki umowy,
obcigzaja strone, ktéra nie dotrzymuje postanowien zawartego kontraktu. Droga faktow dokonanych nie mozna
sankcjonowa¢ zrywania umoéw, tego rodzaju zachowanie nie zastuguje na ochrone prawna.

Pozwany gdyby chcial respektowac postanowienia umowy, mogt w spornym okresie korzystac z przedmiotu najmu.
Nie zostalo wykazane, ze powod w tym okresie zadysponowat lokalem, np. poprzez jego sprzedaz czy wynajem innej
osobie.

Niewatpliwie w realiach rozpoznawanej sprawy powodowi nalezy sie kwota czynszu za okres wypowiedzenia, ktérego
pozwany nie dochowal. Stanowi ona jego szkode. Gdyby pozwany realizowal umowe w sposéb prawidlowy, taka
korzyéc powdd by uzyskal, jak rowniez moglby podjaé wezeéniej starania o zagospodarowanie lokalu.

Biorac to pod uwage Sad orzekl jak w sentencji wyroku.
O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.
Na kwote kosztow w wysokosci 717 zl., sktada sie

Oplata od pozwu( 100 z1), kwota 600 zl., tytulem zastepstwa procesowego oraz kwota 17 zl., tytulem oplaty od
pelnomocnictwa.



