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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 12 maja 2016 r. powdd A. Z. wnibst o zasadzenie od pozwanej I. K. kwote 5.352 zl wraz z odsetkami
ustawowymi naliczanymi od kwoty 1800 z} od dnia 6 listopada 2014 r. do dnia zaplaty, od kwoty 1800 zl od dnia 6
grudnia 2011 r. do dnia zaplaty i od kwoty 1752 zl od dnia 13 marca 2015 r. do dnia zaplaty. W uzasadnieniu pozwu
powod wskazal, iz pozwana wynajmowala od niego lokal uzytkowy na podstawie umowy najmu z dnia 3 stycznia 2013
r. i w dniu 5 listopada 2014 r. wypowiedziala mu przedmiotowa umowe najmu, w zwigzku z czym zobowiazana byla
zaplaci¢é mu czynsz za najem w wysokoSci 1800 zl za miesigc listopad i grudziefi 2014 r. oraz rachunek za energie
elektryczna wwysoko$ci 173,61 z1, oraz koszty za remont lokal po jego opuszczeniu przez pozwang w wysokosci 1578,39
z}.

Nakazem zaplaty z dnia 18 maja 2015 r. wydanym w postepowaniu upominawczym Sad uwzglednil roszczenie powoda
w caloéci.

W sprzeciwie od powyzszego nakazu zaplaty pozwana zaskarzyla go w caloSci i wniosla o oddalenie powddztwa i
obcigzenie powoda kosztami postepowania, z uwagi na nieprawdziwos$¢ twierdzen powoda. W uzasadnieniu sprzeciwu
wskazala, iZ umowe najmu wypowiedziala w sierpniu 2014 r., w zwiazku z czym od wrzesnia 2014 r. w oknie lokalu
wisial baner informujacy, iz lokal jest do wynajecia. Ponadto pozwana wskazala, iz sama znalazta powodowi przyszlego
najemce w osobie B. P.. W zwigzku z czym pozwana kwestionuje, aby byla obowigzana placi¢ 3600 zl, jak rowniez
oplate za energie elektryczna, czy tez koszt remontu w wysokosci 1578,39 zl, skoro w chwili wynajmowania lokalu,
nie byl on odnowiony.

Sad ustalil, nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 3 stycznia 2013 r. A. Z. jako wynajmujacy zawarl umowe najmu lokalu uzytkowego przy ul. (...)-go maja 43/2
w G. z 1. K. prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza. Czynsz zostal okreslony na kwote 1850 zl miesiecznie brutto platny
do 5-go kazdego miesiaca na rachunek bankowy wynajmujacego. W § 7 umowy strony ustalily, iz poza czynszem
najemca bedzie ponosilt koszty energii elektrycznej wedtug wskazan licznika, dokonywac na wlasny koszt biezacych
napraw, co 3 lata od$éwiezac $ciany i wywozi¢ nieczystosci stale. W § 8 umowy strony ustalily, iz kazda ze stron
moze rozwiaza¢ umowe za uprzednim dwumiesiecznym wypowiedzeniem na koniec miesigca kalendarzowego W §
12 umowy strony zastrzegly, iz najemca ma obowigzek po zakonczeniu umowy najmu odda¢ lokal pomalowany i w
stanie nadajacym sie do dalszej eksploatacji. Wowczas kaucja zostanie zwroécona. W § 11 umowy strony ustalily, iz
najemca wplaci wynajmujgcemu kaucje w wysokoéci 1800 zl celem zabezpieczenia ewentualnego odnowienia lokalu
oraz uregulowania wszystkich rachunkéw po zakoniczeniu umowy najmu. I. K. nie wplacila w dniu zawierania umowy
A. Z. przedmiotowej kaucji za jego zgoda. I. K. podczas zawierania umowy najmu reprezentowal jej maz P. K..
Strony jednocze$nie spisaly aneks z dnia 3 stycznia 2013 r., w ktérym wskazaly, iz najemca zaplaci kaucje 1800 zt
w pomniejszym terminie. Jednocze$nie strony sporzadzily w dniu 3 stycznia 2013 r. protokdl z przekazania lokalu,
bedacego przedmiotem najmu, w ktérym wskazaly stan wyposazenia lokalu m.in. wskazano, iz w pomieszczeniu
handlowym i na zapleczy $ciany sa pomalowane.

Bezsporne, a nadto dowéd: umowa — k. 5-6, aneks- k. 28.

Pod koniec sierpnia 2014 r. I. K. i P. K. wypowiedzieli A. Z. ustnie umowe najmu lokalu zawarta w dniu 3 stycznia 2013
r. Panstwo K. chcieli rozwigza¢ umowe najmu przed okresem zimowym, ktory nie przynosit dochodéw. Na poczatku
wrzednia 2014 r. A. Z. przyniést do lokalu baner, ktéry powiesil w oknie lokalu, informujacy, iz lokal jest do wynajecia.
I. K. znajac innych najemcow lokali uzytkowych znalazla najemce B. P., ktéra byla zainteresowana wynajeciem lokalu
od A. Z. po jego opuszczeniu przez I. K., o czym poinformowala A. Z.. Doszlo do spotkania A. Z. z B. P., ale nie doszli
oni do porozumienia w kwestii wysoko$ci czynszu za lokal oferowany do wynajecia przez A. Z..



Dowéd: zeznania $wiadka B. P. — k. 46, zeznania pozwanej I. K. — k. 61-61 verte, k. 30, zeznania $wiadka P. K. — k.
45-46, zeznania $wiadka M. J. — k. 47, cze$ciowo zeznania powoda A. Z. — k. 50-51, 30.

Pismem z dnia 10 marca 2015 r. A. Z. wezwal 1. K. do zaplaty kwoty 5.352 zt w terminie do dnia 17 marca 2015 r.,
wskazujac, iz na ta kwote sklada sie kwota 3600 zl z tytulu czynszu za dwa miesiace, kwota 1578,39 zt z tytulu kosztow
ustug ogolnobudowlanych i material i kwota 173,61 zl z tytulu oplaty z prad elektryczny.

Dowébd: wezwanie do zaplaty — k. 9.

Pismem z dnia 17 marca 2015 r. I. K. odpowiedziala na powyzsze wezwanie do zaplaty, wskazujac, iz otrzymata je 16
marca 2015 r. i podniosla, iz juz w sierpniu 2014 r. wypowiedziala umowe najmu, we wrze$niu ustalila z wynajmujacym
ze jeSli obnizy jej czynsz, to bedzie kontynuowaé umowe najmu, jednak A. Z. nie dal jej na to odpowiedzi.

Dowdéd: pismo — k. 10.

Na poczatku listopada 2014 r. I. K. skontaktowala sie telefonicznie z A. Z. i strony umoéwily sie celem oddalania kluczy
do wynajmowanego lokalu. W dniu 5 listopada 2014 r. I. K. oddata A. Z. klucze do lokalu i zdala lokal jako pusty. Nie
malowala w nim $cian przed oddaniem lokalu. Czynsz zaplacila réwniez za pazdziernik 2014 r.

Dowédd: zeznania pozwanej I. K. — k. 61-61 verte, k. 30, zeznania $wiadka P. K. — k. 45-46, czeSciowo zeznania
powoda A. Z. — k. 50-51, 30, czeSciowo zeznania B. Z. — k. 48.

W lutym i marcu 2015 r. A. Z. odnowil lokal tj. zlecit pomalowanie Sciany i sufitu, za co zaplacil 1400 zl, kupil Srodek
Atlas S. do mycia glazury za 8,20 z} oraz materialy do odmalowania lokalu za 124,19 zk.

Dowdd: faktura nr (...) — k. 34, rachunek — k. 35, rachunek — k. 36.

(...) S.A. wystawila A. Z. rachunek na kwote 173,61 zl za okres od 1 pazdziernika 2014 r. do 5 grudnia 2014 .
Dowod: faktura — k. 38.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo okazalo sie zasadne jedynie cze$ciowo.

Powodztwo okazalo sie uzasadnione w zakresie zadania przez powoda zwrotu kosztéw pomalowania lokalu i jego
odnowienia po jego opuszczeniu przez pozwang. W okoliczno$ciach badanej sprawy niesporne bylo zwarcie przez
strony umowy najmu z dnia 3 stycznia 2013 r. i jej tres¢.

Zgodnie z § 12 zawartej umowy najmu najemca po zakonczeniu najmu miat obowigzek oddaé lokal w stanie nadajacym
sie do dalszej eksploatacji i pomalowany. Woéwczas kaucja w wysokosSci 1800 z} zastrzezona w § 11 umowy (na
ewentualne odnowienie lokalu) zostanie najemcy zwrécona. W doktrynie ugruntowany jest poglad, iz dopuszczalne
jest zastrzezenie w umowie najmu lokalu obowigzku wynajmujacego dokonania - w chwili rozwigzania umowy -
zwrotu wszelkich nakladéow poczynionych przez najemce na lokal i uzaleznienie zwrotu przez najemce lokalu od
wykonania tego obowiazku (vide: uchwala SN z 29 listopada 1991 r., III CZP 124/91, LexisNexis nr 296210, OSP
1992, nr 9, poz. 207 z glosa T. WiSniewskiego oraz z glosa A. Szpunara, OSP 1993, nr 4, poz. 86). W doktrynie
przyjmuje sie, Ze normy prawa zobowiazaniowego sa z reguly normami wzglednie obowiazujacymi poza wyjatkami
wynikajacymi z ustawy. W tym przede wszystkim prawie realizowana jest zasada autonomii woli stron, nalezaca
do tradycyjnych zasad Prawa cywilnego. Polega ona nie tylko na swobodzie dokonania lub niedokonania pewnej
czynnoéci prawnej, ale takze na dowolnoSci uksztaltowania tresci tej czynnosci. W doktrynie reprezentowany jest tez
poglad, Ze przepisy wyznaczajace umowy nazwane stanowia wzorzec okreslajacy stuszny rozklad praw i obowigzkow
w pewnych powtarzajacych sie typowych stosunkach prawnych. Jednakze ustanowione w ks. III k¢ lub w innych
przepisach prawnych typy umoéw zobowiazaniowych (umowy nazwane) nie wylaczaja kompetencji stron do zawarcia



umowy o odmiennej tresci (umowy nienazwane lub mieszane). Zastrzezenia powyzszego zatem zawartego w par. 12
umowy nie mozna uznac¢ za zastrzezenie niewazne na mocy art. 58 k.c. W interesie wynajmujacego lezalo bowiem
zabezpieczenie swojego lokalu przed ewentualng dewastacjg czy tez przywrocenia lokalu do stanu sprzed zawarcia
umowy najmu celem dalszej eksploatacji zgodnie z celem, dla ktérego lokal byt przeznaczony. Stuzy¢ miala temu
miedzy innymi kaucja 1800 zl, ktérej w okolicznoSciach badanej sprawy pozwana nie zaplacila. W sprawie bezsporne
bylo, iz pozwana nie zaplacila powodowi kaucji w wysokos$ci 1800 z} zastrzezonej w § 11 umowy. Bezspornym bylo
robwniez, iz pozwana oddala lokal w dniu 5 listopada 2014 r. nie pomalowany. Oczywistym jest, iz w § 12 umowy
chodzilo o odnowienie $cian poprzez ich pomalowanie, a nie jedynie o oddanie lokalu z pomalowanymi $cianami.
Powyzsze roszczenie powoda rozpatrzy¢ nalezalo w oparciu o art. 471 k.c., zgodnie z ktéorym dtuznik obowigzany
jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania. Skoro pozwana w
umowie zobowigzala sie do oddania wynajmowanego lokalu pomalowanego po zakonczonym najmie, nie moze ulegaé
watpliwosci, iz koszt pomalowania tego lokalu przez pozwanego stanowi jego szkode z tytulu nienalezytego wykonania
umowy najmu (§ 12) przez pozwana. Powod przedkladajac rachunki i faktury wykazal wysoko$é poniesionych kosztow
pomalowania lokalu w wysoko$ci 1532,39 7zt ( 1400 zl za ustuge remontowa, 124,19 z} za materialy i farby do malowania
i 8,20 zl za plyn do czyszczenia glazury). Ponadto réwniez stosownie do tresci art. 681 k.c. drobne naklady, takie jak
malowanie Scian - obciazaja najemce. Tym samym Sad uznal, iz roszczenie powoda o zwrot przez pozwang kosztow
pomalowania lokalu w wysokosci 1532,39 zl jest uzasadnione, o czym orzekl w pkt I wyroku.

W pozostalym zakresie, co do kwoty 46 zl (albowiem powod w pozwie wskazywal, iz z tytulu malowania $cian poniost
koszty w wysokoéci 1578,39 z1), powddztwo podleglo oddaleniu jako nie wykazane, albowiem z przedtozonych do akt
rachunkéw wynika, iz byla to kwota 1532,39 zl.

Oddalenie podlegato réwniez roszczenie powoda o zaplate przez pozwana czynszu za listopad i grudzien 2014 r. Powod
wywodzil bowiem, iz do wypowiedzenia umowy najmu doszlo dopiero z chwila oddalania przez pozwana lokalu w
listopadzie 2014 r., a zatem termin wypowiedzenia minal z koicem grudnia 2014 r. Powdd kwestionowal takze to, iz
wypowiedzenie ustne zloZone przez pozwana nie bylo skuteczne, albowiem winno by¢ zlozone w formie pisemne;j.

Zgodnie z § 8 zawartej umowy najmu strony mogly umowe rozwigza¢ za dwumiesiecznym wypowiedzeniem na
koniec miesigca kalendarzowego. W umowie strony nie zawarly zadnego uregulowania dotyczacego formy zlozenia
o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy, w zwigzku z czym uznac nalezy, iz moglo byé¢ ono zlozone w kazdej formie,
rowniez ustnie, co nastapilo w badanej sprawie.

Na podstawie zeznan przestuchanych w sprawie $§wiadkéw i stron, Sad doszedl do przekonania, iz do skutecznego
wypowiedzenia umowy najmu z dnia 3 stycznia 2013 r. doszlo pod koniec sierpnia 2014 r. na skutek ustnego
wypowiedzenia tejze umowy przez pozwana i je meza. Termin wypowiedzenia mijal tym samym z koncem pazdziernika
2014 r. Ustalajac stan faktyczny w tym zakresie Sad oparl sie przede wszystkim na zeznaniach §wiadkéw P. K., B.
P., M. J. oraz zeznaniach pozwanej I. K.. Zeznania te byly logiczne, konsekwentne i sp6jne, a nadto wzajemnie sie
uzupeknialy.

Zeznania samego powoda w zakresie tego kiedy pozwana wypowiedziala umowe najmu byly niekonsekwentne.
W pozwie powdd sam wskazuje, iz ,w sierpniu 2014 r. pozwana zaczela rozwaza¢ rozwigzanie umowy najmu”.
Twierdzenie to po$rednio potwierdza twierdzenia pozwanej i przestuchanych w sprawie $wiadkéw P. K. i B. P.,
iz wypowiedzenie umowy najmu zostalo powodowi zlozone ustnie przez najemcoéw w sierpniu 2014 r. Podczas
informacyjnego przestluchania powo6d wskazal, iz o wypowiedzeniu umowy przez K. dowiedzial sie 5 wrzesnia 2014
r. w rozmowie telefonicznej z panem K. ( k. 30), natomiast w samym pozwie wskazuje, iz dopiero od 30 listopada
2014 1. rozpoczal bieg termin dwumiesiecznego wypowiedzenia. Wobec niekonsekwencji w twierdzeniach powoda,
co do terminu skutecznego wypowiedzenia umowy najmu przez pozwana, Sad uznal jego zeznania za niewiarygodne
i nie poparte zadnymi dowodami. Jesli chodzi o §wiadka B. Z., to jej wiedza odnoénie daty, w ktérej panstwo K.
wypowiedzieli umowe najmu wynikata jedynie z przekazu ustnego przekazanego przez meza — powoda. Swiadek nie
brala udzialu w rozmowach, ktére mialy miejsce miedzy powodem a pozwana, ponadto co do daty wypowiedzenia
umowy pozostaja w sprzecznoéci z zeznaniami §wiadka P. K., B. P. oraz pozwanej 1. K.. Powdd poza zenanami swoje



zony nie naprowadzil zadnych innych dowod6w na okoliczno$é tego, iz panstwo K. cofneli swoje wypowiedzenie
umowy najmu w pazdzierniku 2014 r., jak twierdzil podczas informacyjnego przestuchania i podjeli decyzje, ze
pozostang w lokalu. Zaré6wno pozwana I. K., jak réwniez $wiadek P. K. konsekwentnie zeznawali, ze wypowiedzenie
ustnie zlozyli w sierpniu 2014 r. i z panem Z. rozmawiali tylko, ze mogliby pozosta¢ w lokalu pod warunkiem, Ze ten
obnizy im czynsz najmu, do czego jednak nie doszlo.

Jednocze$nie powod przyznal, iz w dniu 5 listopada 2014 r. po telefonie panhstwa K. przyszed} do lokalu i lokal byt juz
pusty, co rowniez potwierdza twierdzenia pozwanej, iz w dniu 5 listopada 2014 r. oddata lokal powodowi po uplywie
dwumiesiecznego wypowiedzenia. Twierdzenia powoda, iz panstwo K. w pazdzierniku 2014 r. méwili mu, Ze zostajg
w lokalu nie zostaly w sprawie w zaden sposob wykazane stosownie do treéci art. 6 k.c. Rowniez okoliczno$¢, iz we
wrzeéniu 2014 r. powod powiesil baner w wynajmowanym lokalu o mozliwoéci jego wynajecia potwierdza wersje
przedstawiang przez pozwana, iz w sierpniu 2014 r. wypowiedziala mu umowe najmu tegoz lokalu.

Powod nie kwestionowal tego, iz pozwana zaplacita mu czynsz za najem lokalu za pazdziernik 2014 r. i za miesiace
wezesdniejsze, wrecz podczas swoich zeznan przyznal ta okolicznoéé (k. 50-51).

W zwiagzku z powyzszym roszczenie powoda o zaplate czynszu najmu za okres od listopada do grudnia 2014 r.
podlegalo oddaleniu, o czym Sad orzekl w pkt IT wyroku.

Sad pomingl wnioski dowodowe powoda powolane w piSmie, ktore wplynelo do Sadu w dniu 16 marca 2016 r.
z uwagi na to, iz byly one spdznione w $wietle art. 207 k.p.c. Nawet gdyby dopusci¢ powyzsze dowody, to ich
tre$¢ nie wplynelaby na rozstrzygniecie niniejszej sprawy. Powyzsze dowody w postaci pisemnego o$wiadczenia o
wypowiedzeniu umowy najmu z dnia 31 grudnia 2012 r. i umoéw najmu nie mozna uznaé za wykraczajace na wykazanie
okolicznosci, na ktére dowody te byly zawnioskowane, tj. na wykazanie, iz wypowiedzenie umowy najmu musialo by¢
zlozone na pi$mie. Sam fakt, iz wcze$niej strona pozwana zachowala forme pisemng dla zlozenia oswiadczenia woli o
wypowiedzeniu umowy najmu, nie przesadza jeszcze o tym, ze strony zastrzegly miedzy soba zachowanie takiej formy
dla zloZenia tego o$wiadczenia woli.

Oddaleniu podlegalo réwniez roszczenie powoda o zaplate 173,61 zl z tytulu rachunku za energie elektryczna. Na
rozprawie przed zamknieciem rozprawy pozwana wskazala, iz rachunek ten dotyczy okresu, w ktéorym ona juz w tym
lokalu nie byla, w zwigzku z czym nie poczuwa sie do zaplaty za ten rachunek. W § 7 umowy strony zastrzegly, iz
najemca ponosi koszty energii elektrycznej wedlug wskazan licznika. Powod przedlozyl fakture za energie elektryczng
za lokal handlowy wynajmowany przez pozwang nr (...) (k.38) naliczona za okres od 1 pazdziernika 2014 r. do 5
grudnia 2014 r. na kwote 173,61 z}. Z konicem pazdziernika 2014 r. umowa najmu zostala jednak wypowiedziana,
co rozwazano juz wyzej, a w konsekwencji powyzszego pozwana nie odpowiada za rachunek za energie elektryczng
pobrang w lokalu po 31 pazdziernika 2014 r. Pow6d w swoich zeznaniach wskazal, iz jesli umowa najmu byla
rozwigzywana w §rodku okresu rozliczeniowego za prad, to on zwracali sie do E. o szczegdlowe rozliczenie energii
na dzien rozwigzania umowy najmu i spisywal na ten dzien stan licznika. W okoliczno$ciach badanej sprawy powod
nie przedlozyl takiego rozliczenia, nie zlozyl tez innych dowodéw na okoliczno$¢ tego, jaki byl stan licznika na dzien
31 pazdziernika 2014 r. czyli na dzieh rozwigzania umowy najmu. Tym samym wobec kwestionowania powyzszego
rachunku przez pozwang, nie mozna uznaé¢ w $wietle zaoferowanych przez powoda dowodéw za wykazane co do
wysokoSci roszezenie o zaplate za energie elektryczna wykorzystang przez pozwana do 31 pazdziernika 2014 r. Z
powyzszych wzgledow Sad oddalil powddztwo w tym zakresie, o czym orzekl w pkt IT wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzek} stosownie do tresci art. 98 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c. powod wygral sprawe w
30%, ponidst natomiast koszty w wysoko$ci 250 zt w postaci oplaty od pozwu. Pozwana winna mu zatem zwrécic¢ 30%
z tejze kwoty tj. 75 zl, o czym Sad orzekl w pkt IIT wyroku.

SSR Patrycja Wojczuk
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ZARZADZENIE

1. odnotowaé w kontrolce uzasadnien,

2. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ powodowi z pouczeniem o apelacji,
3. przedlozy¢ z apelacjg lub za 21 dni.

G., dnia 27.05.2016 1.

SSR Patrycja Wojczuk



