Sygnatura akt I C 782/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 stycznia 2015 1.

Sad Rejonowy w O. I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Anna Domian
Protokolant: st. sekr. sadowy Agnieszka Radecka

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 8 stycznia 2015 r. w O.
sprawy z powodztwa J. S.

przeciwko K. G. (1)

o zaplate

orzeka:
1. oddala powodztwo;
2. zasadza od powddki na rzecz pozwanego kwote 1217 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt. I C782/14

UZASADNIENIE

J. S. wniosta pozew przeciwko K. G. (2) o zaplate kwoty 7 500 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi kazdorazowo
od kwoty 1500 zt za okres: od dnia 11.8.2013r. do dnia zaplaty, od dnia 11.9.2013r. do dnia zaplaty, od dnia 11.10.2013r.
do dnia zaplaty, od dnia 11.11.2013 r. do dnia zaplaty i od dnia 11.12.2013r. do dnia zaplaty. Ponadto wniosta o
zasadzenie na jej rzecz zwrotu kosztoéw postepowania.

W uzasadnieniu wskazala, ze bedac reprezentowana przez ojca W. L. wynajela pozwanemu lokal polozony w M. przy
ul. (...), na czas okreslony od 1.1.2013r. do 31.12.2013r. Strony w umowie z dnia 1.1.2013 r. ustalily wysoko$¢ czynszu
na kwote 1500 zl. K. G. (1) nie zaplacil czynszu za okres od sierpnia 2013r. do grudnia 2013r. - pomimo wezwan do
zaplaty.

Pozwany wniost o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie na jego rzecz zwrotu kosztéw procesu. Kwestionowat zasadno$é
roszczenia powodki podnoszac, ze w dniu 1.4.2013r. wypowiedzial umowe najmu ze skutkiem na koniec lipca 2013r.
skladajac oswiadczenie W. L.. Oswiadczyl, ze w lipcu 2013 r. opuscil lokal i uiScil wszelkie nalezno$ci zwigzane z
najmem przedmiotowego lokalu.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

- na podstawie twierdzen stron w zakresie, w jakim byly bezsporne; powolanych dokumentow i zeznah §wiadkow -



Lokal uzytkowy znajdujacy sie w budynku polozonym w M. przy ul. (...) stanowi wspolwlasnosé na zasadach
wspolnosci majatkowej malzenskiej J. i H. malz. S.. (umowa k. 11 12, odpis kw (...) k. 23 — 24)

W dniu 2.8.2012 r. W. L., dzialajacy w imieniu J. S. wynajal K. G. (2) ww. lokal na okres od 1.9.2012r. do 31.12.013r.
za czynsz w wysokos$ci 1000 zl miesiecznie. (umowa z 2.8.2012r. k. 13)

Nastepnie, w 1.1.2013r. strony zawarly kolejng umowe najmu, zmieniajaca umowe z 2.2.2012r., w ten sposob, ze
zawarly umowe na okres od 1.1.2013r. do 31.12.2013r., ustalajac czynsz najmu na kwote 1500 zl. Strony w § 10
umowy dopuscily mozliwo$é wezeSniejszego rozwigzania umowy przez dokonanie wypowiedzenia z zachowaniem
trzymiesiecznego terminu. (umowa z 1.1.2013r. k. 14)

Strony umowy najmu ustalily, ze przedmiotem umowy bedzie wylacznie parter lokalu i K. G. (1) wykorzystywal parter
lokalu na potrzeby prowadzonego przedszkola. K. G. (1) za zgoda W. L. przebudowal klatke schodowa, by spelniala
wymagania na potrzeby prowadzonej w lokalu dzialalnosci. (cze$ciowo zeznania $§wiadkow W. T. k. 721 Z. M. k. 72)

Kilka lat wczeéniej Z. W. na zlecenie W. L. przebudowal klatke schodowa w ten sposéb, by oddzieli¢ pomieszczenia z
parteru i pietra przedmiotowego lokalu. (zeznania §wiadka Z. W. k. 71)

W kwietniu 2013r., podczas spotkania z W. L., K. G. (1) wypowiedzial umowe najmu z konicem lipca 2013r. K. G. (1)
korzystal z wynajmowanego lokalu do korica lipca 2013r.; przed zwrotem lokalu wynajmujacemu najemca wykonat
drobny remont i zabrat z niego wszystkie swoje rzeczy. (zeznania $§wiadkow T. P. (1) k. 721 Z. M. k. 72)

K. G. (1) zaplacil czynsz za okres do 31.7.2013r. (bezsporne; rachunki: z 8.2.2013r. k. 40; z 2.1.2014r. k. 41; 2 9.5.2013r.
k. 42; 2 9.7.2013r. k. 43)

Od 1.8.2013r. K. G. (1) prowadzit dzialalno§¢ gospodarcza (przedszkole) pod adresem: ul. (...) w M.. (informacja
o zmianie siedziby prowadzonej dzialalnosci z 16. (...). k. 35; zasSwiadczenie z 31.8.2013r. o zmianie wpisu Punku
Przedszkolnego w ewidencji szk6l i placowek niepublicznych k. 35; potwierdzenie zmiany wpisu w (...) k. 37— 39

W. L. w dniu 15.10.2013r. zlozyt w Urzedzie Miasta w M. o§wiadczenie, Ze z dniem 1.8.2013r. przestal wynajmowac
czeSci budynku na prowadzenie przedszkola. (odwiadczenie W. L. k. 67; pismo UM w M. z 22.12.2014r. k. 61; decyzja
podatkowa na rok 2013 k. 62; informacja w sprawie podatku k. 63 — 66)

W dniu 13.1.2014r. skierowano do K. G. (1) niepodpisane wezwanie do zaplaty zaleglego czynszu najmu. Jako nadawce
tego pisma wskazano W. L.. (wezwanie do zaptlaty k. 16, 16 v)

W pi$mie z 7.7.2014r. A. L. — reprezentujaca J. S. — wezwala ponownie K. G. (1) do zaplaty czynszu najmu w kwocie
7500 z}. (pismo k. 17 — 18)

W odpowiedzi na wezwanie do zaplaty K. G. (1) o§wiadczyl, ze umowa najmu zostala wypowiedziana W. L. w kwietniu
2013 r. ze skutkiem na lipiec 2013 r. Wskazal, iz dokonat wszelkich rozliczen finansowych z W. L., oddal mu klucze do
lokalu i od konca lipca 2013 r. nie korzysta ze spornego lokalu. (pismo z 24.7.2014 r. — k. 19)

W. L. zmarl w dniu 14.4.2013r.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Bezsporne bylo, Ze strony lgczyla umowa najmu lokalu uzytkowego znajdujacego sie w budynku potozonym w M.
przy ul. (...). Bezsporne bylo takze, iz do konca lipca 2013 r. pozwany wykorzystywal wynajmowany lokal zgodnie z
przeznaczeniem i uiscil nalezny z tego tytulu czynsz.

Spor sprowadzal sie do ustalenia, czy umowa najmu zostala wypowiedziana przez najemce ze skutkiem na koniec lipca
2013 r. Ciezar dowodu tego faktu — zgodnie z art. 6 ke — obcigzal pozwanego. W ocenie Sadu z materialu dowodowego



wynika, Ze najemca skutecznie rozwigzal lgczaca strony umowe najmu z dniem 31.7.2013r., skladajac w kwietniu 2013
r. oSwiadczenie o wypowiedzeniu W. L. — pelnomocnikowi powodki.

Na wstepie wskazaé nalezy, ze przepisy kodeksu cywilnego regulujace umowe najmu lokalu uzytkowego maja
charakter iuris dispositivi. Strony w umowie mogly zatem — tu: w zakresie rozwigzania umowy — swobodnie
uregulowacé sposob i przestanki rozwiazania i z tej mozliwosci skorzystaly. Zwazy¢ przy tym nalezy, ze wypowiedzenie
umowy najmu zawartej na czas okreSlony przewiduje przepis art. 673 § 3 ke. Tylko od woli stron zalezy, czy i jakie
wypadki stanowigce podstawe do rozwigzania umowy przed uplywem okresu na jaki zostala zawarta, okres§la w
umowie W § 10 przedmiotowej umowy z 1.1.2013r. strony dopuscily mozliwo$¢é wezeéniejszego rozwiazania umowy
przez dokonanie wypowiedzenia z zachowaniem trzymiesiecznego terminu. (umowa k. 14) Podkresli¢ przy tym nalezy,
ze strony w umowie nie zastrzegly, by dla wazno$ci wypowiedzenia konieczne bylo zlozenie o§wiadczenia na pi$mie.

Nastepnie Sad zwazyl, iz twierdzenia pozwanego o wypowiedzeniu umowy potwierdzaja niekwestionowane
dokumenty w postaci: informacji o zmianie siedziby prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej skierowanej do
Burmistrza Miasta M. z 16.8.2013r., zaSwiadczenia z 31.8.2013 r. o zmianie wpisu Punku Przedszkolnego w ewidencji
szkoét i placéwek niepublicznych oraz wydruku potwierdzenia dokonanej zmiany wpisu w (...). Ze wskazanych
dokumentéw wynika, ze pozwany od 1.8.2013r. zmienil siedzibe przedszkola, prowadzonego w lokalu powodki do
koncalipca 2013r. Bezsporne bylo, ze wynajmujaca (jej pelnomocnik) wiedzial, dla potrzeb jakiej dzialalno$ci pozwany
najmowat lokal. Brak tez podstaw do kwestionowania o§wiadczenia pozwanego, ze juz w momencie zawierania umowy
strony mialy Swiadomos¢, ze najprawdopodobniej zostanie rozwigzana przed uplywem czasu wskazanego w umowie.
Pozwany wyja$nil, Zze roczny okres najmu zostal wskazany tylko z powodu wymagan formalnych zwigzany z rodzajem
prowadzonej dzialalnoéci (k. 48). Nieracjonalne byloby dzialanie pozwanego, gdyby zawart umowe wymagajaca od
niego zaplaty czynszu za caly rok, podczas gdy przewidywal, ze bedzie potrzebowal lokalu przez okres o polowe krotszy.

Zgodnie z art. 65 § 2 ke, w umowach nalezy raczej badaé, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé sie
na jej dostownym brzmieniu. Z okoliczno$ci w postaci oczywistego dla obu stron celu najmu jednoznacznie zdaniem
Sadu wynika, ze zgodnym zamiarem stron byl najem lokalu tak dlugo, jak dlugo bylo prowadzone w nim przedszkole.

Zeznania §wiadkow T. P. (1) i Z. M. potwierdzaja, ze powod opuscit lokal powodki z koricem lipca 2013r., co po$rednio
rowniez $wiadczy o rozwigzaniu umowy przed uplywem czasu okre§lonego w umowie. T. P. zeznal, ze pozwany
malowal lokal w wakacje 2013r. - przed zwr6ceniem go wynajmujacemu. Z. M. zeznala, ze mieszka w sasiedztwie
lokalu powddki i widziala, jak 31.7.2013r. pozwany zabral z lokalu swoje rzeczy i od daty z niego nie korzystal.

Zeznania wskazanych Swiadkow w ocenie Sadu zasluguja na wiare; nie zostaly podwazone innymi dowodami, sg
logiczne i wzajemnie spdjne.

Smier¢ W. L. i brak mozliwosci przeshuchania go w sprawie w charakterze $wiadka nie uniemozliwia ustalenia
treSci umowy i okolicznoSci jej rozwigzania. Zdaniem Sadu istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy ma tresé
niekwestionowanego pisma W. L. z dnia 15.10.2013r. (k. 67). W piSmie tym kierowanym do Urzedu Miasta w M. W.
L. oswiadczyt bowiem, ze z dniem 1.8.2013r. przestal wynajmowa¢ czeéci budynku na prowadzenie przedszkola. W
Swietle tego jednoznacznego o$wiadczenia nie moze budzié¢ watpliwosci, ze dzialajacy w imieniu i na rzecz powodki
W. L. uwazal umowe najmu za rozwigzana z koncem lipca 2013r.

Z przeprowadzonych dowodow i ustalenn wynika, ze W. L., ktéry reprezentowal powddke w zakresie umowy najmu,
zaakceptowal ztozone mu przez pozwanego wypowiedzenie umowy najmu. Wskutek przyjetego wypowiedzenia W. L.
dopekit stosownych formalno$ci w tym zakresie w Urzedzie Miasta.

Zdaniem Sadu wezwanie do zaplaty sporzadzone rzekomo przez W. L. i skierowane do pozwanego (k. 16) nie zmienia
powyzszych ustalen i oceny sadu i nie dowodzi zasadno$ci roszczenia powddki. Podkresli¢ nalezy, ze pismo to nie
zostato wlasnorecznie podpisane przez W. L. — co juz rodzi uzasadnione watpliwoéci co do jego wiarygodnosci i nie
ma mocy dowodowej dokumentu prywatnego.



Wskaza¢ na koniec nalezy — co nie mialo ostatecznie istotniejszego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy - ze powodka
nie udowodnila, by pozwany korzystal w czasie trwania stosunku najmu z pomieszczen znajdujacych sie na pietrze
wynajmowanego lokalu oraz, iz dokonal zmian konstrukcyjnych wynajmowanego lokalu wbrew woli wynajmujacej —
nie przywrocil lokalu do stanu poprzedniego. Nalezy podkresli¢, ze nie ma przeszkod, by w ramach swobody umoéw
przedmiotem umowy najmu byla tylko czes¢ lokalu i taka sytuacja miala miejsce w niniejszej sprawie.

Z tych wzgledow Sad orzekl jak w pkt 1. sentencji

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc w zw. z § 6 pkt 4 Rozporzadzenia MS z 28.9.2002r. w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu.

/-] A. D.



