Sygn. akt III Ca 1247/15

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi wyrokiem z dnia 31 marca 2015 r. zasadzil od B. R. (1) na rzecz Miasta L.
— Administracji Zasob6w Komunalnych L. w L. kwote 1 932,65 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 30.07.2014
r. do dnia zaplaty oraz kwote 630 zlotych tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo po ustaleniu, ze na podstawie umowy najmu pomieszczenia gospodarczego,
zawartej 17 wrze$nia 2007 r. pozwana wynajeta od Gminy L., reprezentowanej woéwczas przez Zaklad Gospodarki
Mieszkaniowej W. Wodny Rynek w L., pomieszczenie gospodarcze polozone w budynku przy ul. (...), o powierzchni

13,02 m>, wyposazone w instalacje centralnego ogrzewania oraz elektryczna. Pozwana zobowiazala sie do wnoszenia
optat z tytulu najmu pomieszczenia, w tym: czynszu, oplat za centralne ogrzewanie, wode, $cieki i $§mieci, przy czym
oplaty mialy by¢ wnoszone z gory, bez uprzedniego wezwania, w terminie do 10 dnia kazdego miesiaca.

Pozwana od lipca 2013 r. nie wnosila oplat z tytulu umowy najmu. Pismem z 17.09.2013 r. zostala wezwana do zaplaty
zaleglo$ci. W odpowiedzi, w pi$émie z 8.10.2013 r., pozwana wystapila o rozlozenie zaleglo$ci na raty. Ostatecznie nie
doszto do rozlozenia naleznoéci na raty, poniewaz pozwana nie wykazala swojej sytuacji finansowe;j.

W zwiazku z brakiem wplat, wynajmujacy wypowiedzial umowe najmu pomieszczenia gospodarczego ze skutkiem na
koniec lutego 2014 r.

Na koniec 2013 r. zaleglo$¢ pozwanej wyniosla 1 047,27 zlotych. Oplaty za styczen 2014 r. powinny zosta¢ uiszczone
w kwocie 282,01 zlotych, a za luty 2014 r. w kwocie 200,94 zlotych. W lutym 2014 r. pozwana wplacila kwote 300
zlotych. Za miesigce marzec, kwiecien, maj i czerwiec 2014 r. pozwana nie dokonata wplat, przy czym nalezna oplata
za marzec 2014 r. wyniosta kwote 111,70 zl, za kwiecienn 2014 r. kwote 194,86 zl, za maj 201 r. kwote 197,23 zl i za
czerwiec 2014 r. kwote 198,67 zl.

Pozwana zabrala rzeczy z pomieszczenia gospodarczego oraz zdala klucze w dniu o1 lipca 2014 r.

Sad pierwszej instancji wskazal na przepis art. 669 § 1 k.c., statuujacy obowigzek najemcy oplacania czynszu w
terminie. Pozwana - w oparciu o zawarta z powodem umowe najmu pomieszczenia gospodarczego - miala obowiazek
uiszczaé czynsz oraz inne oplaty na warunkach oznaczonych w umowie. Bezspornie pozwana nie regulowala tych
nalezno$ci poczawszy od lipca 2013 r., a w piSmie z 8 pazdziernika 2013 r. potwierdzila istnienie dlugu w wysokosci
wyliczonej na koniec wrzeénia 2013 r. Wobec braku zaplaty, powod skutecznie wypowiedzial umowe najmu lokalu na
koniec lutego 2014 r. Sad Rejonowy podkreslil, ze pozwana powinna uregulowa¢ nalezne oplaty umowne do konca
trwania umowy najmu i opus$ci¢ pomieszczenie. Jednak pozwana wplacita tylko kwote 300 zlotych, co nie pokrylo
calo$ci zadluzenia; jednocze$nie nadal zajmowala lokal i nie wydala go powodowi. W tej sytuacji powodowi stuzyto
prawo naliczania odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu w wysoko$ci odpowiadajacej dotychczasowym
oplatom umownym. Prawo to przystugiwalo powodowi do konica czerwca 2014 r., bo pozwana nie zdala kluczy do
lokalu i nie opréznila go, co uniemozliwito powodowi podjecie dziatan zmierzajacych cho¢by do wynajecia lokalu innej
osobie. Pozwana zajmujac lokal bezumownie, miala obowigzek uiszczania odszkodowania w wysokoS$ci co najmniej
z lutego 2014 r. Twierdzenia pozwanej, ze nie otrzymala faktur z okresu poumownego nie mozna traktowac jako
zwolnienia z obowiazku uiszczania odszkodowania za zajmowanie pomieszczenia gospodarczego.

Sad Rejonowy uwzglednil powbdztwo w catosci. O odsetkach ustawowych orzekl na podstawie art. 481 § 1 w zw. z 482
§ 1 k.c., zasadzajac je od dnia wniesienia pozwu. O kosztach procesu Sad I instancji orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.,
stosownie do zasady odpowiedzialno$ci za wynik sporu.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla pozwana. Zaskarzyla wyrok w czesci, tj. powyzej kwoty 661,46 zlotych.



Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila zignorowanie faktdéw oraz sprzecznodci pojawiajacych sie w rozliczeniach
finansowych polegajacych na blednych kwotach zadluzenia oraz zignorowanie faktu, ze powddztwo zostalo wytoczone
zloSliwie. Skarzaca wskazala, ze przyczyna niewywiazania sie z obowiazku zaplaty byl brak $rodkéw finansowych.
Wskazywala na przyczyny uniemozliwiajace jej zdanie pomieszczenia gospodarczego bezposrednio po okresie
wypowiedzenia umowy, w jej ocenie lezace po stronie powodowej, tj. zly stan sanitarny lokalu. Zarzucila réwniez, ze
wbrew twierdzeniom strony przeciwnej, mozliwe byto wynajecie przedmiotowego pomieszczenia jeszcze przed jego
oprdznieniem przez pozwang. Wreszcie skarzaca wskazala na istniejace w jej przekonaniu rozbieznosSci w naliczeniu
oplat za poszczegdlne miesiace oraz wystawienie faktur tylko i wylacznie na uzytek postepowania sadowego.

Pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w cze$ci oraz zasadzenie od powoda
na jej rzecz kosztow postepowania w obu instancjach.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Pozwana wniosta apelacje samodzielnie, formulujac zarzuty apelacyjne ogodlnie, bez przytoczenia naruszonych
przepisow prawa. Niewatpliwie jednak apelacja zmierza do zakwestionowania prawidlowosSci ustalen faktycznych
co do wysokosci dlugu, jaki pozwana ma wobec Miasta L. z tytulu czynszu najmu i odszkodowania za bezumowne
korzystanie z pomieszczenia gospodarczego w okresie objetym pozwem. Skarzaca wskazuje réwniez na okolicznoSci
uchylajace — w jej przekonaniu — obowigzek zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie z pomieszczenia
pomimo niewydania go stronie przeciwnej po wypowiedzeniu umowy najmu. Zatem rozwazenia wymaga, czy Sad I
instancji naruszyl przepis art. 233 § 1 k.p.c. oraz czy w sprawie zachodza okolicznos$ci uchylajace obowiazek pozwane;j
zaplaty czynszu i odszkodowania na rzecz powoda.

Odnoszac sie do tej czesci apelacji, ktdra zarzuca Sadowi Rejonowemu pominiecie pewnych faktow oraz zignorowanie
sprzeczno$ci w rozliczeniach przedstawionych przez strone powodowa podkresli¢ nalezy, ze w rozpoznawanej sprawie
szereg istotnych okoliczno$ci zostalo ustalonych w oparciu o twierdzenia B. R. (1). Sama pozwana w sprzeciwie od
nakazu zaplaty podniosla, ze umowa najmu zostala wypowiedziana ze skutkiem na dzien 28 lutego 2014 roku i
wskazala, ze pomieszczenie gospodarcze zdala dopiero w dniu 1 lipca 2014 roku. Sa to okoliczno$ci najistotniejsze
w sprawie, ktorych ustalenie pozwolilo na okreSlenie, do kiedy pozwana zobowigzana byla placié¢ czynsz, a od kiedy
powod mogl dochodzi¢ odszkodowania za korzystanie z pomieszczenia bez umowy.

Niewatpliwie strony laczyla umowa najmu pomieszczenia gospodarczego. Z tresci tej umowy wynikal obowiazek
najemczyni uiszczania czynszu najmu oraz oplat za wode, Scieki, $émieci i ogrzewanie. Sama pozwana przyznala, ze
przez kilka lat placila czynsz i oplaty zgodnie z umowa. Skoro pozwana zgodzila sie na umowe takiej tredci, to na etapie
sporu sadowego nie moze skutecznie kwestionowac zasadnoéci naliczania powyzszych oplat tylko z tej przyczyny, ze
ma problemy finansowe.

Przedstawiona w apelacji argumentacja w zakresie rozbieznoSci naliczen w zestawieniu (kartotece finansowej)
przygotowanym przez powoda i nalezno$ci wynikajacych z faktur réwniez nie zastuguje na uwzglednienie. Oprocz
zestawienia (k. 9), powdd przedstawil rowniez stan finansowy konta obrazujacy wysoko$¢ naliczen i wysoko$¢ wplat
pozwanej na przestrzeni 2013 roku (k. 10-11). Tego dokumentu pozwana nie zakwestionowala, zatem Sad I instancji
prawidlowo ustalil, ze na koniec 2013 roku zaleglo$¢ w optatach wynosila 1 047,27 zlotych. Bezsporna jest réwniez
nalezno$¢ za styczen 2014 roku — pozwana potwierdzila ja w swoich zeznaniach. Nalezno$ci za kolejne miesiace
wynikaja z faktur przedstawionych przez strone powodowa, przy czym ze wzgledu na date rozwiazania umowy najmu,
za luty 2014 roku nalezny jest czynsz, a za dalsze miesigce — odszkodowanie. Faktury obejmujace okres marzec
— czerwiec 2014 roku opiewaja na takie kwoty, jak ostatnia faktura z naliczeniem czynszu, tj. za luty 2014 roku.
Jedyna réznica polega na tym, ze do odszkodowania za bezumowne korzystanie z pomieszczenia powod nie doliczal
podatku VAT. Obok faktur zawierajacych naliczenia czynszu lub odszkodowania i oplat za media, pow6d w osobnych
rachunkach (notach) naliczal naleznoSci za nieczystosci stale, dlatego w zestawieniu nalezno$ci za poszczegblne
miesiace nie odpowiadaja dokladnie kwotom wyszczegolnionym w fakturach. Jednak sumy kwot z faktur i not
wystawionych w poszczegolnych miesigcach odpowiadaja kwotom z zestawienia.



Podsumowujac: zaskarzone orzeczenie zostalo wydane w wyniku prawidlowo ustalonego stanu faktycznego, ktore
to ustalenia Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne, jak rowniez w nastepstwie bezblednie zastosowanych
przepiséw prawa materialnego. Podstawg prawna roszczenia o zaplate czynszu jest przepis art. 659 § 1 k.c., aroszczenia
o odszkodowanie - art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c.

Jednocze$nie w niniejszej sprawie nie zachodza zadne okolicznoS$ci, ktére uzasadnialyby odmowe uwzglednienia
roszczenia powoda, np. w oparciu o przepis art. 5 k.c.

Podstawowym obowigzkiem najemcy jest uiszczanie czynszu i innych oplat zwigzanych z korzystaniem z
przedmiotu najmu. Nie zwalania najemcy z tego obowigzku trudna sytuacja finansowa. Podobna ocena
dotyczy roszczenia o odszkodowanie. Podkreslic przy tym nalezy, ze apelujaca nie wykazala (ani na etapie
postepowania pierwszoinstancyjnego, ani w apelacji) zadnych obiektywnych przeszkod, ktére uniemozliwialy jej zwrot
pomieszczenia powodowi z uplywem wypowiedzenia umowy najmu. Podnoszone w apelacji okolicznoéci zlego stanu
sanitarnego nie zostaly przedstawione Sadowi Rejonowemu i nie zostaly udowodnione. Pozwana nie wykazala, by
odbior pomieszczenia byl przez powoda uzalezniany od jego stanu technicznego i sanitarnego. Z twierdzen B. R. (2)
nie wynika réwniez, co zmienilo sie w stanie lokalu od konica lutego do konica czerwca 2014 roku powodujac, ze mogta
wydac lokal w dniu 1 lipca 2014 roku, a nie mogta tego zrobi¢ z koncem lutego 2014 roku. W okolicznoSciach niniejszej
sprawy uzasadnione jest twierdzenie, ze wydanie pomieszczenia zalezalo jedynie od pozwanej. Skoro pozwana nie
wydala pomieszczenia tuz po zakonczeniu umowy najmu, zobowigzana jest zaplaci¢ odszkodowanie za korzystanie z
niego bez umowy. Bez znaczenia jest, czy pozwana faktycznie z niego korzystala, czy tez nie, skoro w okresie od marca
do korica czerwca pozostawalo ono w dyspozycji pozwane;j.

Zgodzi¢ sie nalezy z Sadem Rejonowym, ze dla oceny zasadno$ci roszczenia powoda nie ma znaczenia, czy pozwanej
doreczono faktury. Ich doreczenie przed wytoczeniem powddztwa mialoby znaczenie dla orzeczenia o odsetkach -
gdyby Miasto L. dochodzilo odsetek o naleznosci objetej pozwem za okres wczedniejszy przez wniesieniem pozwu.

Reasumujgc: apelacja nie ma usprawiedliwionych podstaw i podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.



