Sygn. akt I C 845/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 kwietnia 2017r.

Sad Rejonowy w Krosnie, Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Martyn Bartnik

Protokolant Gabriela Wojtowicz

po rozpoznaniu w dniu 13 kwietnia 2017 r. na rozprawie

sprawy z powodztwa A. T., W. B.

przeciwko M. S.

o zaplate kwoty 4.500 z}

I. zasadza od pozwanej M. S. solidarnie na rzecz powodek A. T. i W. B. kwote 1133 zl (tysigc sto trzydziesci trzy zlote);
II. umarza postepowanie co do kwoty 600 zl (szeé¢set zlotych) oraz odsetek dochodzonych od naleznoéci gtownej;
III. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

IV. zasadza solidarnie od powodek A. T. i W. B. na rzecz pozwanej M. S. kwote 711,80 z} (siedemset jedenascie ztotych
80/100) tytulem zwrotu czeéci kosztéow postepowania.

Sedzia
sygn. akt I C 845/16

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 13 kwietnia 2017r.

Powodki A. T.iW. B. domagaly sie zasadzenia od pozwanej M. S. solidarnie kwoty 4.500 zt wraz z odsetkami liczonymi
od kwoty 1.300 zl za okres od 15.12.2014r. do 12.05.2015r., a takze zasadzenia kosztow procesu. W uzasadnieniu
swoich zadan podniosly, ze zawarly z pozwang umowe najmu lokalu uzytkowego, potozonego przy ul. (...) w K.. Pismem
z dnia 1.10.2014r. wspomniana umowa zostala wypowiedziana ze skutkiem 30.12.2014r. Pomimo tego M. S. wydala
im klucze do lokalu dopiero 21.03.2015r. Wyzej wymienione wyjaénily jednoczeénie, ze na kwote dochodzona pozwem
sklada sie nieoplacony czynsz za grudzien 2014r. wraz z odsetkami ustawowymi, a takze naleznoéci czynszowe za
styczen i luty 2015r. oraz 600 zt za odmalowanie lokalu — k. 20-22.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 14.09.2015r. sygn. akt I Nc 876/15 Sad
Rejonowy w Kro$nie nakazal pozwanej, aby zaplacila powodkom wymieniong kwote gléwna z odsetkami i kosztami
postepowania - k. 36.

W sprzeciwie od omawianego orzeczenia, ktore zostalo zaskarzone w caloéci, pozwana M. S. wniosla o oddalenie
powddztwa oraz zasadzenie na jej rzecz od kazdej z powddek kosztow procesu zarzucajac, ze do odbioru lokalu
po rozwigzaniu umowy najmu nie doszlo wylacznie z winy pelnomocnika powddek, ktory unikat z nig kontaktu.



Natomiast ona opuscila sporny lokal (...).12.2014r., za$ z uwagi na zadanie wynajmujacego w pierwszych dniach
stycznia (...). wykonala w nim prace porzadkowe i umozliwila jego odbior. Ponadto klucze do lokalu mialy zostaé¢
wydane przez nia pelnomocnikowi powddek 5.01.2015r., lecz nie pojawil sie on w uzgodnionym terminie. Zdaniem
wyzej wymienionej nieuzasadnione jest ponadto zadanie powodek w zakresie kwoty zasadzenia 600 zi. Mianowicie
wynajmujace nie wykazaly, by poniosly koszty odmalowania lokalu we wskazanej wysokoSci, a po jego opuszczenie
przez nia nie bylo koniecznos$ci dokonywania w nim zadnych prac. Pozwana wskazala rowniez, ze w okresie, gdy nie
wynajmowata juz lokalu poniosta nastepujace oplaty eksploatacyjne:

+ 616,53 zl na rzecz (...) za energie elektryczna,
+ 489,04 zl na rzecz (...) za gaz,
« 27,43 zt narzecz (...).

W efekcie w dniu 7.05.2015r. zlozyla powddkom oéwiadczenie o potraceniu tej kwoty z kwota czynszu za grudzien
2014r. (1.300 zb) — k. 39-42.

Ostatecznie powddztwo zostalo cofniete co do kwoty 600 zt dochodzonej tytulem kosztéw odmalowania spornego
lokalu oraz co do odsetek zgdanych od pretensji glownej (k. 82 i 144). Pozwana wyrazila zgode na rzeczone
ograniczenie zadania zawartego w pozwie — k. 821 126.

Sq ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Powodki wynajely pozwanej lokal uzytkowy potozony przy ul. (...). Wysoko$¢ czynszu zostala pierwotnie ustalona na
1.200 zl brutto miesiecznie (dowdd: umowa k. 92-94).

Umowa zostala wypowiedziana przez pozwang pismem z dnia 1.10.2014r. z zachowaniem trzymiesiecznego okresu
wypowiedzenia, ze skutkiem na 31.12.2014r. (dowdd: pismo pozwanej k. 26).

Pozwana oproznila i opuscila lokal (...).12.2014r (dowdd: zeznania pozwanej k. 99-101, $§wiadkow J. G. k. 98, A. S.
k. 99).

M. S. chciala wyda¢ sporny lokal pelnomocnikowi powoédek — W. G. (1) poczatkiem stycznia 2015r., lecz zaczal on
zglaszac zastrzezenia co do stanu przedmiotu najmu, chociaz przed 31.12.2014r. jedyna praca, ktérej wykonania zadal,
bylo usuniecie w lokalu $cianki dzialowej, ktéra pozwana zdemontowata jeszeze przed Swietami Bozego Narodzenia
w 2014r. W omawianym okresie wyzej wymieniony twierdzil przy tym, ze w wynajmowanym lokalu bedzie nadal
prowadzony zaklad fryzjerski (dowod: zeznania pozwanej k. 99-101, projekt protokotu zdawczo-odbiorczego k. 95).

Poczatkiem stycznia na zlecenie najemczyni w lokalu, o ktérym mowa w pozwie przeprowadzono prace od$wiezajace
— §cigganie rur, tapet, odmalowanie $cian i realizowane one byly przez okolo 2 tygodnie (dowo6d: zeznania pozwanej
k. 99-101, $wiadka W. F. k. 97).

Ponadto na zlecenie wyzej wymienionej lokal zostal wysprzatany (dowod: zeznania pozwanej k.99-101, Swiadek M.
J. k. 98).

Pomimo tego, ze M. S. nie byla juz najemczynia spornego lokalu nadal uiszczala nalezno$ci dostawcom wody, pradu
i gazu (dowdd: faktury wraz z dowodami zaplaty — k. 45, 46, 47, 48, 52-62).

Umowa z (...) zostala ostatecznie przez nig rozwigzana za porozumieniem stron 27.02.2015r. (dowod: pismo (...) K.
k.124).

Umowa pomiedzy pozwana a (...) zostala rozwigzana 18.03.2015r. (dowod: pismo (...) k. 127).

Umowe z (...) pozwana rozwigzala 6.03.2015r. (dowod: pismo (...) k. 130).



Pismem z dnia 3.02.2015r. M. S. wezwala pelnomocnika powodek do odbioru lokalu podnoszac, ze opuécita go do
31.12.2014r., a nastepnie do 5.01.2015r. dokonala niezbednych napraw (dowdd: pismo pozwanej k. 27).

W odpowiedzi na powyzsze W. G. (1) wyjaénil, ze warunkiem podpisania protokolu zdawczo-odbiorczego jest
uregulowanie przez najemczynie zaleglego czynszu za grudzien 2014r. oraz doprowadzenie wynajmowanych
pomieszczen do poprzedniego stanu (jasny kolor Scian). Ponadto wskazal na nieusuniecie §ladéw po reklamie na
bramie wej$ciowej oraz na niezdanie przez nia kluczy wejsciowych do budynku (dowéd: pismo pelnomocnika powddek
wraz z potwierdzeniem odbioru — k. 28-29).

Pelnomocnik powodek ponowil swoje wezwanie w omawianych kwestiach w piSmie z 4.03.2015r. (dowod: pism
pelnomocnika powddek z potwierdzeniem odbioru k. 30-31).

Lokal formalnie odebrany zostal przez W. G. (2) w marcu 2015r. i nadawal sie do dalszego uzytku (dowod: zeznania
pozwanej k. 99-101, zdjecia CD k. 63, zeznanie $wiadka J. B. k. 96-97).

W pi$mie z 17.03.2015r. M. S. powtorzyla, Ze do zdania lokalu byta gotowa od pierwszych dni stycznia 2015r. (dowdd:
pisma wyzej wymienionej — k. 32).

Pismem z dnia 7.05.2015r. pozwana zlozyla o§wiadczenie o potraceniu z zaleglym czynszem za grudzien 2014r. kwoty
1.133 zl, ktéra zaplacila za prad, gaz, wode, Scieki za okres od 31.12.2014r. do dnia rozwigzania przez nia uméw z
dostawcami mediéw (dowod: pismo pozwanej z 7.05.2015r. k. 33).

Jednocze$nie 11.05.2015r. wyzej wymieniona uiscila na rzecz wynajmujacych kwote 167 zl stanowiaca réznice
pomiedzy kwota zaleglego czynszu za grudzien 2014r. (1.300 zl) a naleznoS$cia zgloszona do potracenia (dowod:
potwierdzenie transakcji k. 44).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zebranych w sprawie dokumentéw. Zostaly one sporzadzone w
przepisanej przez prawo formie, a zadna ze stron nie kwestionowala ich autentycznoéci, czy rzetelnoéci.

Niczego do sprawy nie wniosly zeznania Swiadka M. C.. Nie mial on wiedzy na temat istotnych okolicznosci majacych
znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Podobnie niczego do sprawy nie wniosly zeznania J. G., ktéra miala jedynie
ogoblna wiedze na temat lgczacej strony umowy. Sad uznal, Ze potwierdzily one jedynie wiarygodno$¢ zeznan pozwanej,
albowiem wyzej wymieniona zeznala, ze pozwana moéwila jej, ze musi oplaci¢ lokal do konca grudnia, ponadto w
styczniu 2015r. korzystalta ona z ushug fryzjerskich pozwanej juz w jej domu, a nie w wynajmowanym lokalu.

Wiarygodne s3 zeznania kolejnego najemcy J. B., ktéry wskazal, ze wynajal lokal po pozwanej. Wymienit jakie rzeczy
zostaly w lokalu. Jednoczeénie jezeli czego$ nie widzial, méwil o tym np. ,,0 ile pamietam, pelnomocnik méwil” (k.
97). Jego zeznania sa spojne z twierdzeniami pozwane;j.

W pelni przekonujace sa nadto zeznania Swiadkow W. F., M. J. i A. S.. Relacje te sa zwlaszcza logiczne i wzajemnie
sie uzupelniaja.

W ocenie Sadu na wiare zastuguja roéwniez zeznania M. S.. S one przed wszystkim zbiezne z relacjami §wiadkéw. O
ich wiarygodnosci $wiadczy takze to, ze wyzej wymieniona podaje rowniez fakty dla siebie niekorzystne, przykladowo
wyjasnia, ze nie rozwiagzala umowy z dostawcami mediow, albowiem zostala przez nich blednie poinformowana, ze
by to uczyni¢ musi ona posiada¢ podpisany protokol zdawczo-odbiorczy lokalu (nie préobuje w tym zakresie obarczyé
wing powodek).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Strony laczyla umowa najmu, ktora zostala rozwigzana wskutek wypowiedzenia ztozonego przez pozwana ze skutkiem
na 31.12.2014r. Watpliwoéci nie moze zatem budzi¢ fakt, ze na M. S. ciazyl zatem obowigzek uiszczenia na rzecz



wynajmujacych kwoty 1.300 zt tytulem oplaty czynszowej za grudzien 2014r. pomniejszony o 167 zl, to jest o naleznos$¢,
jaka przelala ona na konto wskazane jej przez W. G. (1) w dniu 11.05.20151. — k. 44 (art. 65981 kc).

Poniewaz wyzej wymieniona podniosla zarzut potracenia ze spornym $wiadczeniem kwoty uiszczonej przez nia na
rzecz dostawcow medidw przypomnieé nalezy, iz zgodnie z treScig art. 49881 ke ,,Gdy dwie osoby s3 jednocze$nie
wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze potraci¢ swoja wierzytelnos¢ z wierzytelnosci drugiej
strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelno$ci sa pieniadze lub rzeczy tej samej jakosci oznaczone tylko co do gatunku,
a obie wierzytelnosci sa wymagalne i mogg by¢ dochodzone przed sadem lub przez innym organem panstwowym”.
Skuteczne zgloszenie wspomnianego zarzutu wymaga wiec przede wszystkim istnienia wierzytelnoS$ci potracajacego.
Tymczasem w rozpatrywanym przypadku uwadze nie moze umknat okoliczno$¢, ze to M. S. zawarla umowy z (...),
(...)i (...)ito ona mogla je w kazdej chwili wypowiedziec¢. Jesli wiec tego nie uczynita po zakonczeniu umowy najmu
spornego lokalu, nie moze skutecznie domaga¢ sie obciazenia wynajmujacych oplatami, ktére zostaly naliczone przez
wymienione podmioty po 31.12.2014r. Podkresli¢ dodatkowo nalezy, ze wlaSciwie tylko w tresci rachunkow za styczen
2015r. wyszczegolnione zostaly oplaty naliczone w zwigzku ze zuzyciem okre$lonej iloéci gazu i pradu. Natomiast w
tym okresie na zlecenie wyzej wymienionej — co sama M. S. przyznaje - w spornym lokalu wykonywane byly prace
porzadkowe i remontowe. W konsekwencji przyja¢ wypada, ze to wlasnie przy realizacji rzeczonych robot doszlo do
zuzycia gazu i pradu w iloSciach wskazanych we wspomnianych rachunkach. Z kolei oplaty naliczone przez (...)1i (...)
za kolejne miesiace to oplaty stale niezalezne od iloéci zuzytego gazu i pradu, a te z oczywistych wzgledéw obciazaja
wynajmujaca jako strone umow zawartych z dostawcami mediow (jesli chodzi o naleznoS$ci uiszczone przez wyzej
wymieniong na rzecz (...) to obejmuja one wylacznie oplaty stale).

Z kolei jako bezzasadne nalezalo oceni¢ zadanie zasadzenia na rzecz powddek naleznoSci czynszowych za miesigce
styczen i luty 2015r. Przede wszystkim w omawianym okresie umowa najmu laczaca strony juz nie obowiazywala,
gdyz zostala wypowiedziana przez najemczynie ze skutkiem na 31.12.2014r., a ta ostatnia oproznila oraz opuscila
sporny lokal we wskazanej dacie. Nastepnie na zadanie W. G. (1) wykonywala tam jedynie prace porzadkowe,
,0d$wiezajace”. Zauwazy¢ nalezy, ze § 3 ust. 6 umowy zawartej przez strony stanowi, ze: ,Integralng cze$cig umowy jest
protokol zdawczo-odbiorczy lokalu okres$lajacy stan licznikéw wody, gazu i energii elektrycznej wraz z dokumentacja
fotograficzng lokalu, podpisany przez obie strony umowy w dniu jej zawarcia oraz w dni rozwigzania umowy”,
za$ wynajmujace powolujac sie na ten zapis twierdza, ze strony uzgodnily, iz do momentu podpisania przez nie
protokolu zdawczo-odbiorczego nie doszlo do skutecznego wygas$niecia umowy. Takie stanowisko nie zashuguje
na uwzglednienie. Na uwage zastuguje zwlaszcza okoliczno$é, ze przywolana klauzula wprost stanowi, ze protokot
zdawczo-odbiorczy powinien zostaé podpisany ,w dniu rozwigzania umowy”, za$§ pozwana wykazala, ze z dniem
rozwigzania umowy opréznila lokal i byta gotowa do jego wydania. W efekcie uzna¢ wypada, ze w rzeczonej dacie
protokol ten powinien zosta¢ wowcezas spisany i ewentualnie w protokole nalezalo wpisa¢ uwagi odnoénie stanu
technicznego lokalu. Zgodnie z § 3 ust. 3 spornej umowy, najemca zobowigzany jest (...) po uplywie okresu najmu
przywrdcit lokal do pierwotnego stanu”. Wlaénie osiagnieciu tego celu stuzy¢ mialo sporzadzenie protokotu zdawczo-
odbiorczego, w ktorym wynajmujacy powinien wskazacé, jakie jego zdaniem prace najemca obowigzany jest wykonac,
aby przywrdci¢ lokal do pierwotnego stanu.

Zgodnie z art. 680 ke do najmu lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie rzeczy.

Tymczasem stosownie do treSci z art. 674 ke ,Jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu
najemca uzywa nadal rzeczy za zgoda wynajmujacego poczytuje sie w razie watpliwo$ci, ze najem zostal przedtuzony
na czas nieoznaczony”. Przepis ten jednak nie znajdzie zastosowania w przedmiotowej sprawie, bowiem najemczyni
byla gotowa do wydania rzeczy, nie uzywala lokalu i wykonala w nim jedynie drobne prace przywracajace jego stan
poprzedni. Dlatego z pewnoscia nie doszlo do przedluzenia czasu trwania wspomnianej umowy.

Zgodnie z art. 675 §1 ke ,,Po zakoficzeniu najmu najemca obowigzany jest zwrocié rzecz w stanie niepogorszonym,;
jednakze nie ponosi odpowiedzialnoéci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania”. § 3
przywolanego przepisu stanowi z kolei, ze ,Domniemywa sie, ze rzecz byla wydana najemcy w stanie dobrym i
przydatnym do uméwionego uzytku”. Przepisy te w sposob jasny wskazuja, ze konsekwencja niepodpisania protokotu



zdawczo-odbiorczego jest domniemanie wydania lokalu w stanie dobrym i przydatnym do umoéwionego uzytku.
Protokél zdawczo-odbiorezy jedynie obala to domniemanie, ale nie stanowi warunku koniecznego do skutecznego
wydania lokalu. W konsekwencji stwierdzi¢ nalezy, ze w styczniu 2015r. pelnomocnik wynajmujacych zobligowany
byl odebra¢ lokal od pozwanej. Najemczyni nie pozostawala natomiast w tym przypadku w zwloce, skoro 31 grudnia
2014r. oproznita lokal i byla gotowa do jego wydania. W styczniu 2015r. dokonywala tam juz jedynie drobnych prac
na wyrazne polecenie powddek. Skoro powodki nie odebraly lokalu przedstawionego im do wydania, nie moga teraz
wywodzi¢ z tego korzystnych dla siebie skutkow prawnych.

Nawet gdyby uznaé, ze zadanie wynajmujacych dokonania rzeczownych prac bylo zasadne, to szkoda, jaka moglaby
powstaé po ich stronie w wyniku ich niewykonania przez pozwang w odpowiednim terminie moglaby polegaé co
najwyzej na utracie korzyéci, jakie moglyby one osiaggna¢ wynajmujac w tym czasie lokal nowemu najemcy. W
takiej sytuacji wyzej wymienione obcigzalby jednak obowiazek udowodnienia po pierwsze, iz mialy wowczas realng
mozliwo$§¢ zawarcia takiej nowej umowy najmu, po drugie za$, wykazania wysokoSci szkody (czynsz najmu ze
wspomnianym nowym kontrahentem mogl zosta¢ ustalony na zupelnie innym, nizszym poziomie niz ten uzgodniony
w treSci umowy laczacej strony niniejszego postepowania)- art. 6 kc. Tymczasem wyzej wymienione nie wywiazaly sie
z omawianych powinnoéci. Mianowicie jak wykazalo postepowanie dowodowe nowy potencjalny najemca pojawit sie
dopiero w marcu 2015r. (J. B.) i ostatecznie lokal zostal mu wynajety we wspomnianym miesigcu i to bez potrzeby
wykonywania w nim kolejnych prac remontowych przez pozwana.

Zdaniem sadu, taka sytuacja jednoznacznie Swiadczy o tym, ze lokal byl nalezycie przygotowany do wydania
przez najemce i juz wezesniej powodki winny go odebraé. Od razu, gdy pojawit sie nowy najemca pelnomocnik
wynajmujacych formalnie odebrat od pozwanej przedmiot sporu. Wskazuje to przy tym na brak zainteresowania
ze strony potencjalnych najemcoéw lokalem powddek we weze$niejszym okresie. Uznaé przy tym wypada, ze gdyby
wcezedniej pojawila sie osoba zainteresowana wynajeciem wskazanego lokum, niewatpliwie do jego odbioru przez
wyzej wymienionego doszloby w terminie wcze$niejszym.

Z zaprezentowanych wzgledéow i na podstawie powolanych przepiséw na rzecz powodek zasadzono kwote 1.133
z} odzwierciedlajaca wysoko$¢ czynszu za grudzien 2014r. pomniejszona o wplate dokonana z tego tytulu przez
najemczynie (167 z}).

Sad umorzyt postepowanie co do odsetek i kwoty 600 z} za odmalowanie lokalu, albowiem powddki cofnely pozew w
tym zakresie, a pozwana wyrazila na to zgode (art. 35581 w zw. z art.203 kpc).

O kosztach orzeczono zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu. Zgodnie z art. 100 kpc ,W razie
czeSciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Sad moze
jednak wlozy¢ na jedna ze stron obowiazek zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do
nieznacznej czes$ci swego zadania albo, gdy okreélenie naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub
oceny sadu”. Powodki wygraly sprawe w 25,18 %, a przegraly w 74,82 %. W takim stosunku zostaly rozdzielone koszty.

Na koszty sktadajg sie:

[y

. oplata od pozwu — 100 zt (k.20),

N

. oplata od pelnomocnictwa — 17 z} (k. 81),
3. zaliczka na wynagrodzenie dla $§wiadka — 368 z} (k. 136),

4. koszty zastepstwa procesowego ustalone na podstawie §6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
28.09.2002r. Dz. U. z 2013r., poz. 461, tekst jedn. w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu — 600 ztk.

Powddki poniosly jedynie koszt optaty od pozwu — 100 zl. Powinny one otrzymac zwrot 25,18 % ze 100 zl, czyli 25,18 zl.



Pozwana poniosta koszty wymienione w pkt 2-4, lacznie 985 zL. Powinna ona otrzymac zwrot 74,82 % z 985 zl, czyli
736,98 z1.

Roéznica pomiedzy tymi kwotami wynosi 711,80 zl i nalezno$¢ w takiej wysokosci zasadzono od powddek na rzecz
pozwane;j.

Sedzia



