Sygn. akt I C 856/12 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 grudnia 2012 roku

Sad Rejonowy w Glogowie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczqcy: SSR Dorota Onufrowicz-Miara

Protokolant: Urszula Adamczak

po rozpoznaniu w dniu 12 grudnia 2012 roku w Glogowie sprawy

z powobdztwa

Z.J. (1)

przeciwko

S.S. (S.)

o zaplate

I. zasadza od pozwanego S. S. na rzecz powoda Z. J. (1) kwote 6.571,00 zlotych (szes¢ tysiecy piecset siedemdziesiat
jeden 00/100 z}) z odsetkami ustawowymi od dnia 08 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty,

II. oddala dalej idace powodztwo,
ITI. zasadza od pozwanego S. S. na rzecz powoda Z. J. (1) kwote 250,00 zlotych tytutem zwrotu kosztéw procesu.
I1C 856/12 upr

UZASADNIENIE

Powod Z. J. (1), w pozwie skierowanym przeciwko pozwanemu S. S. ( S.), po ostatecznym sprecyzowaniu zadania,
domagal sie zasadzenia od pozwanego na jego rzecz kwoty 6.731 zlotych, wraz z odsetkami ustawowymi. Powod
wskazal, ze na powyzsza kwote sklada sie: kwota 1.000 zlotych odstepnego za listopad i grudzien 2012, kwota 1.500
zlotych odstepnego za I kwartal 2012, kwota 1.500 zlotych tytulem odstepnego za IT kwartal 2012, kwota 1440 zlotych
tytulem czynszu za okres od pazdziernika 2011 do czerwca 2012 roku oraz zaleglo$ci w oplatach za media — 932,60
zlotych za zuzycie wody, 258,40 zl za zuzycie energii elektrycznej, 100 zl za zuzycie gazu. W uzasadnieniu swego
zadania powod wskazal, ze strony zawarly umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ulicy (...), zas
pozwany nie uiScil powyzszych nalezno$ci, pomimo wezwania do zaplaty. Z. J. (1) wskazal, ze pozwany nie przekazal
mieszkania po zakonczeniu umowy i nie oddal kluczy do mieszkania ( k — 11-13).

W odpowiedzi na pozew pozwany S. S. wniost o oddalenie powodztwa. W uzasadnieniu swego stanowiska pozwany
przyznal, ze faczyla go z powodem umowa najmu przedmiotowego lokalu. Podniosl, ze w umowie zastrzezona zostala
mozliwo$¢ natychmiastowego rozwiazania umowy przez najemce, z przyczyn okreSlonych w jej tresci. Pozwany
wskazal, ze przy zawarciu umowy uiécil kaucje w wysokos$ci 500 zlotych, ktéra nie zostala mu zwrécona. S. S. wskazal
ponadto, ze uiécil na rzecz powoda wszelkie oplaty nalezne za okres od lipca do paZzdziernika 2011 roku — do rak
wlasnych zarzucajac, ze podczas ustnych ustalenn powdd zastrzegl, ze pozwany ma dokonywaé wplat do jego rak, nie
za$ na rachunek bankowy jak to zostalo wskazane w pisemnej umowie. Pozwany podniosl, ze w zwigzku z takim
zastrzezeniem przy kazdym przekazywaniu pieniedzy powodowi obecna byla K. G.. S. S. podnidsl, ze w bardzo krotkim



czasie od momentu wprowadzenia sie do lokalu zostaly odkryte przez pozwanego wady lokalu, o ktérych powdd nie
wspominal — niedrozne rury w lazience i kuchni, ktére powodowaly nadmierne trudnoSci przy odbywaniu kapieli,
korzystaniu z kompaktu toaletowego lub zwyklego mycia naczyn. Pozwany wskazal, ze po kazdorazowym skorzystaniu
z tazienki badz kuchni zmuszony byt do zakrecania gléwnych zaworéw celem unikniecia zalania woda wynajetego
mieszkania, badz lokalu sasiadki mieszkajacej pietro nizej. S. S. wskazal, ze drzwi wejSciowe do lokalu juz za pierwszym
razem samoistnie sie zatrzasnely, co zglosil powodowi, ktéry jednak stwierdzil, ze musi sam sobie z nimi poradzié,
w zwigzku z czym wymienil je na wlasny koszt, podobnie jak sprzet sanitarny — rurki, kolanka i dokonat wszelkich
staran celem udroznienia rur kanalizacyjnych. Pozwany podnidsl, ze ponadto w bardzo krotkim czasie okazalo sie,
ze w mieszkaniu wystepuja réznego rozmiaru i w znacznej iloéci robaki typu karaluchy jak rowniez, ze w najmniej
spodziewanych miejscach jest pozostawiony nieporzadek, jakby nie bylo w mieszkaniu sprzatane od wielu lat. S.
S. zarzucil, ze robaki pojawialy sie w calym mieszkaniu i przemieszczaly sie gromadami, za$ kazdego wieczora w
wannie znajdowal po kilka — kilkana$cie sztuk. Wskazal, ze problem robactwa zglaszal zaré6wno powodowi, jak i w
biurze nieruchomoéci, jednakze nie uzyskal pomocy. Pozwany wskazal, Ze z uwagi na to postanowil rozwigza¢ umowe
najmu ze skutkiem natychmiastowym, gdyz wskazane wyzej okoliczno$ci spelnialy przestanke wynikajaca z § 8 ust.
2 laczacej strony umowy. Pozwany wskazal, ze w zwiazku z tym, w dniu 30 pazdziernika 2011 roku rozwigzal umowe
najmu w trybie natychmiastowym, powolujac sie na ten przepis umowy, co odbylo sie ustnie, w obecnoéci K. G. oraz
pisemnie. Pozwany wskazal, ze pisemne o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy zostalo wreczone powodowi przy ustnym
dokonywaniu jego rozwiazania, w celu skuteczno$ci tej czynnosci. S. S. podnidsl, Ze nie zostala w umowie zastrzezona
forma pisemna dla o§wiadczenia o rozwigzaniu umowy pod rygorem niewaznosci. Podal, ze klucze do przedmiotowego
lokalu zwrdcil powodowi po kilku dniach od rozwigzania umowy, ale nie jest obecnie w stanie wskazaé konkretnej daty
kiedy to nastapilo. S. S. wskazal, ze w zwigzku z rozwigzaniem umowy z powodem zmuszony byt w krotkim okresie
poszukac innego lokalu i zawrze¢ umowe najmu i w dniu 6 listopada 2011 roku zawarl umowe najmu lokalu w L.,
w tym samym dniu wprowadzajac sie z lokalu powoda i calkowicie wyprowadzajac sie z G.. Pozwany podal, ze po
otrzymaniu wezwania do zaplaty z dnia 16 stycznia 2012 roku prébowal skontaktowaé sie z powodem telefonicznie by
wyjasénic zaistnialg sytuacje ale bez rezultatu. Wskazal, ze w dniu 5 marca 2012 roku wyslal powodowi o§wiadczenie o
rozwigzaniu umowy najmu ktdre osobisécie wreczyl mu w dniu 30 pazdziernika 2011 roku, przesyltka nie zostala przez
powoda podjeta, doreczenie jest jednak skuteczne. S. S. zarzucil, ze powo6d dzialal z bezpoSrednim zamiarem uchylenia
sie od odbioru korespondencji, celem dochodzenia pdzniejszych roszczen wynikajacych z braku wypowiedzenia
umowy najmu lokalu mieszkalnego z dnia 30 czerwca 2011 roku. Zarzucil, ze pow6d w dniu 11 czerwca 2012 roku,
droga elektroniczng, wyslal do pracodawcy powoda wiadomosé w ktorej przedstawil osobe pozwanego w bardzo
zlym $wietle, co wykracza poza ramy zasad wspoéltzycia spolecznego. Wskazal, ze powodztwo jest nieuzasadnione gdyz
rozwigzal umowe w trybie natychmiastowym, majac do tego pelne uzasadnienie ( k — 29 — 33).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 30 czerwca 2011 roku Z. J. (1) i M. J., jako wynajmujacy, za po$rednictwem biura nieruchomosci, zawarli z
S. S. umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ulicy (...), na czas okreslony, od dnia 1 lipca 2011 roku
do dnia 30 czerwca 2012 roku. W umowie tej S. S. zobowiazal sie do uiszczania czynszu najmu w wysokosci po 500
z} miesiecznie, platne za trzy miesiace z gory w dniu podpisania umowy najmu i nastepnie do 10-go dnia kazdego
miesigca konczacego kwartal za kwartal nastepny. Zobowigzal sie on rowniez do uiszczania oplaty za mieszkanie dla
zarzadu budynku, w wysoko$ci obowiazujacej w danym miesiacu z zaznaczeniem, ze na dzien podpisania umowy
wynosi ona 160 zlotych, platnej z gbry do 10 — go dnia kazdego miesigca na rachunek bankowy Z. J. (1). Ponadto
strony w umowie ustalily, ze S. S. bedzie zobowigzany do terminowego oplacania wszelkich kosztow i §wiadczen
zwigzanych z eksploatacja lokalu mieszkalnego przez czas trwania umowy. W umowie postanowiono, ze wydanie
lokalu najemcy jak i zwrot lokalu na rzecz wynajmujgcego nastapi w formie protokotu zdawczo-odbiorczego. W
umowie zastrzezono, ze S. S., jako najemca, moze wypowiedzie¢ umowe najmu ze skutkiem natychmiastowym, jezeli
mieszkanie ma wady zagrazajace zdrowiu najemcy lub jego domownikéw, badz tez pozostali mieszkancy kamienicy
wykraczaja w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, za$ wynajmujacy pomimo pisemnego
zawiadomienia nie przeciwdziala powyzszej sytuacji. Postanowiono, ze w okresie trwania najmu strony umowy
obowiazane beda informowac sie nawzajem na piémie o kazdej zmianie adresu swojego zamieszkania, za$§ w razie



zaniedbania tego obowigzku korespondencja wyslana na ostatni adres listem poleconym za potwierdzeniem odbioru
inieodebrana bedzie uwazana za doreczona.

Dowéd: - kopia umowy najmu — k — 13.

Przy zawarciu umowy najmu S. S. uiscil na rzecz Z. J. (1) kwote 1.500 zlotych tytulem czynszu dla wynajmujacego za
okres od lipca do wrzeénia 2011 roku, jak rowniez trzy kwoty po 160 zlotych, tytulem czynszu dla zarzadu budynku
za ten okres.

Dowdd: - przestuchanie powoda — k — 52- 52 verte i k — 58 verte,
- przestuchanie pozwanego - k — 51 verte-52 i k — 58 verte.

Kilka dni po wprowadzeniu sie do wynajmowanego mieszkania S. S. stwierdzil niesprawne drzwi wej$ciowe oraz
sptuczke, jak réwniez przeciekajace rury pod zlewem w kuchni. Po tygodniu od zamieszkania w lokalu przy ulicy
(...) S. S. stwierdzil, ze pojawiaja sie w nim karaluchy. S. S. zglosit te usterki jak i obecnoé¢ karaluchéw do biura
nieruchomoéci za posrednictwem ktdérego zawarta zostala umowa najmu. W biurze nieruchomosci zaproponowano
mu wowczas wynajecie innego lokalu, o wyzszym standardzie, jednakze S. S. postanowil naprawi¢ usterki na wlasny
koszt i nadal wynajmowac mieszkanie przy ulicy (...). Wymienil na wlasny koszt spluczke i uszczelnil rury tak, ze nie
bylo juz z nimi probleméw, jak réwniez wymienil drzwi wej$ciowe. S. S. umoéwil sie z Z. J. (1), ze z uwagi na dokonane
naprawy nie bedzie wplacal kaucji przewidzianej w umowie najmu. S. S. przeprowadzit w lokalu dwie dezynfekcje,
jak réwniez postawil w mieszkaniu kratki dezynfekujace przeciw karaluchom. Po wymianie drzwi do wynajmowanego
lokalu S. S. nie przekazal Z. J. (1) kompletu kluczy do nowych drzwi.

Dowdd: - zeznania $wiadka K. G. — k — 57 verte,
- przestuchanie powoda — k — 52- 52 verte i k — 58 verte,
- przestuchanie pozwanego - k — 51 verte-52 i k — 58 verte.

W pazdzierniku 2011 roku Z. J. (1) kilkakrotnie kontaktowatl sie telefonicznie z S. S., wzywajac do zaplaty naleznosSci
za okres od pazdziernika do grudnia 2011 roku, ktére zgodnie z umowa najmu powinny zosta¢ uregulowane do konca
wrzeénia 2011 roku. W wyniku tych wezwan S. S. zaplacit gotdwka Z. J. (2) czynsz i odstepne za pazdziernik 2011 roku,
w lgcznej kwocie 660 zlotych. Z uwagi na powziety juz woéwcezas zamiar zmiany lokalu S. S. nie uiscil na rzecz Z. J. (1)
nalezno$ci za kolejne miesigce najmu.

Dowod: - przestuchanie powoda — k — 52- 52 verte i k — 58 verte,
- przestuchanie pozwanego - k — 51 verte-52 i k — 58 verte.

S. S., w zwiazku z zawarta w dniu 6 listopada 2011 roku umowa najmu lokalu mieszkalnego polozonego w L. przy
ulicy (...), wyprowadzit sie z lokalu przy ulicy (...), do nowo najetego lokalu, na poczatku listopada 2011 roku. Nie
poinformowal Z. J. (1) o tym, Ze sie wyprowadza, nie przekazatl mu kluczy od nowych drzwi mieszkania przy ulicy (...),
jak réwniez nie wskazal swojego nowego miejsca zamieszkania.

Dowéd: - kopia umowy najmu — k — 42-43,
- przestuchani pozwanego — k — 51 verte.

Po opuszczeniu lokalu przy ulicy (...) przez S. S. nikt tam pdzniej nie zamieszkal. Z. J. (1) dowiedzial sie o
wyprowadzeniu sie S. S. z wynajmowanego lokalu w koncu listopada 2011 roku od sasiada.

Dowod: - przestuchanie powoda — k — 52 verte.



W styczniu 2012 roku Z. J. (1) skierowal do S. S. wezwanie do uiszczenia kwoty 2.500 zlotych tytulem odstepnego od
listopada 2011 do marca 2012 oraz czynszu dla zarzadu budynku za okres od pazdziernika do stycznia 2012 roku. W
wezwaniu Z. J. (1) podal jako swdj adres lokal przy ulicy (...). W odpowiedzi na powyzsze wezwanie, S. S. wystal do Z.
J. (1) oswiadczenie datowane na dzien 30 pazdziernika 2011 roku w ktorym wskazal, ze prosi o wypowiedzenie umowy
najmu, za$ glownym powodem jego decyzji sg ukryte wady w mieszkaniu — ogromne karaluchy, wrecz szarancza
jak rowniez uszkodzone rury w calym mieszkaniu, powodujace niemozno$é umycia naczyn w kuchni bez zalewania
sgsiadow. W o$wiadczeniu tym S. S. wskazal miedzy innymi, ze spluczke musial naprawia¢ we wlasnym zakresie, a
drzwi wejsciowe byly w oplakanym stanie i nie mozna bylo ich zamkngé w ogéle na klucz. O$wiadczenie powyzsze
zostalo wystane w dniu 5 marca 2012 roku, na adres lokalu przy ulicy (...) i nie zostalo przez Z. J. (1) odebrane.

Dowdd: - kopia o§wiadczenia powoda — k — 48,

- kopia o$wiadczenia pozwanego wystanego w dniu 5.03.2012 z
potwierdzeniem nadania— k — 44-45,

- przestuchanie pozwanego — k — 51 verte-52,

- przestuchanie powoda — k — 52 verte-53.

W dniu 11 czerwca 2012 roku Z. J. (1) wyslal do przelozonego S. S. maila w ktérym wskazal, ze S. S. w trakcie trwania
umowy najmu wyprowadzil sie, nie rozliczajac sie i nie oddajac kluczy. W mailu tym prosit o zdyscyplinowanie S. S.
wskazujac, Ze nie ma aktualnego miejsca jego pobytu.

Dowdd: - kopia maila — k — 46.

W dniu 26 czerwca 2012 roku Z. J. (3) wezwat S. S. do zaplaty kwoty 5.440 zlotych tytulem zaleglosSci w oplatach
wynikajacych z umowy najmu z dnia 30 czerwca 2011 roku.

Dowod: - kopia wezwania do zaplaty — k- 47.
W dniu 10 lipca 2012 roku Z. J. (1), po rozwierceniu zamkow, otworzyt mieszkanie przy ulicy (...).
Dowdd: - informacja o komisyjnym otwarciu mieszkania — k- 24.

W dniu 13 kwietnia 2012 roku Z. J. (1) uiécil kwote 100 zlotych tytulem zaleglych rachunkoéow za gaz zuzyty w lokalu
przy ulicy (...). W dniu 19 lipca 2012 roku zaplacit na rzecz (...) w G. kwote 258,40 zlotych tytulem zalegloSci w oplatach
za energie elektryczna od lipca 2011 roku, natomiast dniu 20 lipca 2012 roku uiécil na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej
ul. (...) w G. kwote 932,60 zlotych tytulem oplat za wode od lipca 2011 roku.

Dowod: - kopie potwierdzen przelewu — k- 20- 22,

- kopia zestawienia zadluzenia — k — 23,

- kopia za§wiadczenia ZGM w G. — k — 25,

- kopia powiadomienia o stanie finansowym — k — 26.

S. S. wyslal Z. J. (1) klucze od lokalu przy ulicy (...) w sierpniu 2012 roku.
Dowod: - przestuchanie pozwanego — k- 51 verte,

- przestuchanie powoda — k — 52 verte.

Sad zwazyl co nastepuje:



Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w przewazajacej czesci.

Stan faktyczny niniejszej sprawy Sad ustalil na podstawie zawartych w aktach sprawy dokumentéw, w szczegolnosci
w postaci umowy najmu, potwierdzen przelewu naleznoéci za lokal, zaswiadczen o wysoko$ci oplat zwiazanych z
lokalem i wezwan do zaplaty. Sad czeSciowo dal wiare Swiadkowi K. G., w takim zakresie w jakim jej zeznania sg
logiczne, spojne i znajduja potwierdzenie w zebranym w sprawie materiale dowodowym. Sad nie dal wiary temu
Swiadkowi co do tego, ze o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu wyslane przez pozwanego do powoda w dniu
5 marca 2012 roku, sporzadzone zostalo w pazdzierniku 2011 — o czym nizej. Podkre§li¢ nalezy, ze zeznania tego
$wiadka nie stanowia dowodu na to, ze w dniu 30 paZzdziernika 2011 roku pozwany zlozyl powodowi o§wiadczenie o
rozwigzaniu umowy najmu. Swiadek ten wskazal bowiem, ze nie slyszal rozmowy stron - prowadzonej rzekomo w dniu
30 pazdziernika 2011 roku. Istnieje tez sprzeczno$¢ pomiedzy zeznaniami tego Swiadka a twierdzeniem pozwanego,
gdyz K. G. wskazala, ze z lokalu przy ulicy (...) zawiozla pozwanego do nowego lokalu przy ulicy (...) w L. (k — 57
verte) — co bylo logiczne i czemu Sad dal wiare, za$ pozwany twierdzil, Ze najpierw przez pie¢ dni mieszkal u rodzicow,
a potem dopiero w nowym lokalu ( 51 verte). Sad w calo$ci dal wiare powodowi stuchanemu w charakterze strony
gdyz jego wypowiedz bowiem jest logiczna i w calo$ci znajduje potwierdzenie w zebranych w sprawie dowodach. Sad
czeSciowo dal wiare pozwanemu, w takim zakresie w jakim jego wypowiedzi sa logiczne i spojne. Wskazaé nalezy, ze
strony zgodnie wskazaly, ze pozwany nie uiszczal kaucji przewidzianej w umowie najmu, co jest sprzeczne z treScig
odpowiedzi na pozew. Sad nie dal tez wiary, ze pozwany rozwigzal umowe najmu z dniem 30 pazdziernika 2011 roku,
nie zostalo to bowiem w niniejszej sprawie wykazane — o czym nizej. Za niewiarygodne Sad uznal rowniez twierdzenie
pozwanego co do tego, ze wreczyl powodowi o§wiadczenie o rozwigzaniu umowy w trybie natychmiastowym w dniu
30 pazdziernika 2011 roku, jak rowniez, ze klucze do przedmiotowego lokalu oddal powodowi przed sierpniem 2012
roku. W zakresie wydania kluczy istnieje sprzeczno$¢ pomiedzy twierdzeniem pozwanego zawartym w odpowiedzi
na pozew, a przeshuchaniem w sprawie. W odpowiedzi na pozew pozwany wskazywal, ze klucze te oddal kilka dni po
wyprowadzeniu sie z lokalu, zaé podczas przestluchania w sprawie pozwany twierdzil, ze oddal je wraz z o§wiadczeniem
o rozwigzaniu umowy w dniu 30 pazdziernika 2011 roku ( k - 51 verte). Sad oddalil wniosek pozwanego o dopuszczenie
dowodu z zeznan $wiadka A. S. na okoliczno$¢ wymiany przez pozwanego drzwi w najmowanym lokalu, okoliczno$¢
wymiany drzwi na koszt pozwanego byla bowiem bezsporna miedzy stronami, ponadto zas nie miala znaczenia w
niniejszej sprawie. Sad oddalil réwniez wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadka M. Z. na
okoliczno$é zlego stanu wynajmowanego lokalu mieszkalnego. Rdwniez bowiem ta okoliczno$¢ nie byta przydatna dla
rozstrzygniecia sprawy.

Poza sporem w sprawie pozostawalo, Ze strony laczyla umowa najmu na okres od dnia 1lipca 2011 do dnia 30 czerwca
2012. Roéwniez wysoko$¢ naleznoéci zwigzanych z tg umowa i zaleglych oplat za lokal byla bezsporna miedzy stronami.
Sporne natomiast pozostawalo z jaka data rozwigzala sie ta umowa, jak réwniez to czy pozwany zobowiazany byl do
zaplaty na rzecz powoda kwot zwigzanych z laczaca strony umowa najmu i jesli tak to za jaki okres i w jakim zakresie.

Zebrane w sprawie dowody wskazuja, ze pozwany sporzadzit i wyslal powodowi o§wiadczenie o rozwigzaniu umowy
najmu dopiero w marcu 2012 roku. Przy czym okolicznosci sprawy wskazuja, ze sporzadzenie i wyslanie pisma o
rozwigzaniu umowy najmu bylo reakcja na skierowane do pozwanego wezwanie do zaplaty nalezno$ci wynikajacych
z laczacej strony umowy, nie za$ §wiadomym aktem zmierzajacym do rozwigzania umowy w zwiazku z przyczynami
podanymi w tym o$wiadczeniu.

Powod zaprzeczyt by miala miejsce rozmowa z pozwanym w dniu 30 pazdziernika 2011 roku, w czasie ktorej
pozwany wreczyl mu klucze i o§wiadczenie o rozwigzaniu umowy. Ciezar wykazania tej okolicznosci spoczywal na
pozwanym. Na dowdd tego pozwany przedstawil zeznania §wiadka K. G.. Swiadek ten jednak, jak sam wskazal, nie
styszal rozmowy jaka toczyla sie miedzy stronami. Zeznania tego $wiadka jak i pozwanego w Swietle pozostalych
okolicznoSci sprawy Sad uznat za niewiarygodne. W pierwszej kolejno$ci wskazaé nalezy, ze pozwany nie przedstawil
zadnego pokwitowania odbioru o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy przez powoda, pomimo, ze twierdzil, ze zlozyl
mu wowczas roéwniez o$wiadczenie w formie pisemnej i pomimo, ze posiadal kopie tego oSwiadczenia ( skoro
byl w stanie wysla¢ je w marcu 2012 roku). Ponadto za$ nie sporzadzono protokolu zdawczo-odbiorczego przy



wyprowadzeniu sie pozwanego pomimo, ze taki obowiazek wynikal z umowy najmu. Zdaniem Sadu logiczne jest,
ze nie zostal on sporzadzony dlatego, ze powod nie wiedzial o tym, ze pozwany sie wyprowadza. Z zeznan $wiadka
K. G. wynika jednoznacznie, Ze niezwlocznie po wyprowadzeniu sie pozwanego ze spornego lokalu wprowadzil sie
on do lokalu w L. co oznacza, Ze nie wyprowadzil sie dokladnie w dniu 30 pazdziernika 201 roku, ale w pierwszych
dniach listopada 2011, gdyz nowa umowa najmu obowigzywala od dnia 6 listopada 2011. Fakt wyprowadzenia
sie w pierwszych dniach listopada réwniez przeczy temu by w dniu 30 paZzdziernika 2011 roku zlozone zostalo
powodowi oéwiadczenie o rozwigzaniu umowy. Gdyby rzeczywiScie bylo ono skladane w tamtym czasie pozwany
zlozytby je bowiem w dniu faktycznego wyprowadzenia sie z lokalu. Poza tym z materialu dowodowego wynika
jednoznacznie, ze pozwany nie wskazal powodowi swego nowego adresu zamieszkania, nawet kierujac do niego
o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy w marcu 2012 roku. W czerwcu 2012 roku, powdd czynil starania — przez kontakt
z zakladem pracy pozwanego - by odzyska¢ klucze do wynajmowanego lokalu, za§ w lipcu 2012 roku dostat sie do
tego mieszkania przez rozwiercenie zamkow. Gdyby faktycznie pozwany zwrocit powodowi klucze do lokalu w dniu 30
pazdziernika 2011 roku logiczne jest, ze powod nie bylby zmuszony do niszczenia wlasnych drzwi do wynajmowanego
lokalu. Ponadto gdyby w dniu 30 pazdziernika 2011 roku pozwany wreczyl powodowi o$wiadczenie o rozwigzaniu
umowy i klucze, powdd nie czekalby z uiszczeniem platno$ci za wynajmowany lokal do lipca 2012 roku, wcze$niej
zorientowalby sie w zalegloSciach za biezace oplaty, jak rowniez w znacznie wczeSniejszym czasie domagalby sie na
drodze sadowej nalezno$ci wynikajacych z umowy, gdyz w takim wypadku stanowisko pozwanego byloby dla niego
od razu jednoznaczne. Powod nie musialby réwniez szukac¢ kontaktu z pozwanym przez jego zaklad pracy, gdyz w
rozmowie w dniu 30 pazdziernika 2011 roku, gdyby ona rzeczywiscie sie odbyla, z cala pewnoscig dowiedzialby sie
rowniez gdzie pozwany bedzie zamieszkiwal po wyprowadzce.

Z tych przyczyn Sad uznal, ze o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy ze skutkiem natychmiastowym zostalo doreczone
powodowi w marcu 2012 roku, za$ opisywana przez pozwanego i §wiadka rozmowa z powodem w dniu 30 pazdziernika
2011 roku nie miala miejsca. Powod nie podjal w marcu 2012 roku tego os§wiadczenia, jednakze bezsprzecznie zostalo
ono wyslane na adres ktory sam powdd wskazal w wezwaniu do zaplaty. Stad nalezy uznaé, ze po okresie podwdjnego
awizowania o$wiadczenie to dotarlo do powoda w taki sposob, ze mdgl on zapoznac sie z jego tre$cig. Majac na
wzgledzie, ze wyslane zostalo w dniu 5 marca 2012 roku z L. Sad przyjal, ze wezwanie do odbioru korespondencji
zostalo zlozone w dniu 7 marca 2012 roku ( dwa dni péZniej) w skrzynce pocztowej powoda, za$ z powodu nie podjecia
przez powoda korespondencji okres podwojnego awizowania przesylki zakonczyt sie najwceze$niej w dniu 22 marca
2012 roku i z tym dniem o$wiadczenie to nalezy uznaé za skutecznie doreczone.

Jednakze w ocenie Sagdu pomimo skutecznego doreczenia powodowi o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy z ta data
pozwany jest zobowigzany do zaplaty na rzecz powoda calo$ci nalezno$ci wynikajacych z laczacej strony umowy
najmu, gdyz o$wiadczenie to nie bylo uzasadnione. Zdaniem Sadu okolicznosci sprawy wskazuja, ze pozwany juz w
pazdzierniku 2011 roku mial zamiar wyprowadzenia sie z lokalu przy ulicy (...) i dlatego poszukiwal innego lokalu do
wynajecia, jednakze jak sam wskazal pozwany nie bylo to latwe z uwagi na posiadanie przez pozwanego psa. Z uwagi na
podjety uprzednio zamiar zmiany wynajmowanego lokalu pozwany nie uregulowal naleznos$ci za caly ostatni kwartat
roku 2011, a jedynie za pazdziernik 2011. Pozwany nie poinformowal jednak powoda o tym zamiarze i wyprowadzil
sie ze spornego lokalu bez uprzedzenia. Przy czym wyprowadzil sie z niego nie dlatego, ze z uwagi na fatalny stan
lokalu powoda, zagrazajacy jego zdrowiu nie mogt w nim juz dluzej zamieszkiwaé. Pozwany wyprowadzil sie z tego
lokalu dopiero wowczas, gdy znalazl nowy lokal do wynajecia i bezpoérednio do tego nowego lokalu. Przyczyna
dla ktorej pozwany wyprowadzil sie ze spornego lokalu nie byly okoliczno$ci podane w o$§wiadczeniu wystanym do
powoda w dniu 5 marca 2012 roku, lecz che¢ zamieszkania w lokalu o wyzszym standardzie niz lokal powoda. Dlatego
wlasnie pozwany nie zlozyl powodowi w dniu 30 pazdziernika 2011 roku o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy w
trybie natychmiastowym. Nie zachodzily bowiem wtedy przyczyny uzasadniajace rozwigzanie umowy w takim trybie.
Oswiadczenie to zostalo natomiast wyslane do powoda w marcu 2012 roku jako obrona przed roszczeniami powoda
z tytulu laczacej strony umowy najmu, w zwigzku z otrzymanym przez pozwanego wezwaniem do zaplaty. W umowie
najmu zastrzezono, ze S. S., jako najemca, moze wypowiedzie¢ umowe najmu ze skutkiem natychmiastowym jezeli
mieszkanie ma wady zagrazajace zdrowiu najemcy lub jego domownikéw. W o§wiadczeniu o rozwigzaniu ze skutkiem
natychmiastowym wskazano, Ze rozwigzanie umowy spowodowane jest ukrytymi wadami w mieszkaniu — w postaci



ogromnych karaluchow, wrecz szaranczy, jak rowniez uszkodzonymi rurami w calym mieszkaniu, powodujacymi
niemozno$¢ umycia naczyn w kuchni bez zalewania sasiadow. W o$wiadczeniu tym pozwany wskazal réwniez, ze
spluczke musial naprawia¢ we wlasnym zakresie, a drzwi wejSciowe byly w tak oplakanym stanie, ze nie mozna bylo
ich zamknaé¢ w ogdle na klucz. Z materialu dowodowego sprawy wynika, ze o wszystkich tych kwestiach pozwany
wiedzial juz w pierwszych dniach po wprowadzeniu sie do lokalu. Przy czym, pomimo wiedzy o nieszczelnych rurach,
niesprawnej spluczce i drzwiach oraz pojawiajacych sie w mieszkaniu karaluchach pozwany, majac propozycje z
biura nieruchomosci dotyczacej wynajecia lokalu o wyzszym standardzie, zdecydowal o tym, ze bedzie kontynuowal
umowe najmu i pozostanie w mieszkaniu wynajmowanym od powoda. Strony doszly przy tym do porozumienia co
do tego, ze pozwany dokona napraw na wlasny koszt, w zamian za rezygnacje z koniecznoSci uiszczania kaucji za
lokal. Skoro wiec pozwany, §wiadom standardu lokalu w pierwszych dniach po wprowadzeniu sie do niego w lipcu
2011 roku dokonal napraw, porozumiat sie z powodem w tym zakresie i zamieszkiwal tam przez kolejne miesiace
az do poczatku listopada 2011 roku, to nie mozna uznaé¢ by okoliczno$ci podane w o$wiadczeniu o rozwigzaniu
umowy najmu mogly uzasadnia¢ zlozenie takiego o$wiadczenia. Ponadto zaré6wno wadliwa spluczka, niesprawne
drzwi jak i cieknace rury pod zlewem w kuchni ( z przestuchania stron i $wiadka wynika, ze wylacznie w tym
zakresie wystepowal problem cieknacych rur) nie stanowig wad zagrazajacych zdrowiu najemcy. W sprawie nie zostalo
wykazane by faktycznie w wynajmowanym przez pozwanego mieszkaniu problem karaluchéw byt tak nasilony jak
to wskazano w o$wiadczeniu o rozwigzaniu umowy najmu- ,, ogromne karaluchy — wrecz szarancza”. Na dowod
powyzszego przedstawiono dwa zdjecia na ktérych widac¢ pojedynczego karalucha nieznacznych rozmiaréw. Nie ulega
watpliwosci, Ze istnienie robactwa w wynajmowanym lokalu jest znaczna niedogodnoécia, ktéra wplywa na jakoéc
zamieszkiwania tam. Jednakze pojawianie sie w mieszkaniu pojedynczych osobnikdéw nie stanowi wady zagrazajacej
zdrowiu najemcy, uzasadniajgcej natychmiastowe rozwigzanie umowy najmu. Pozwany za$ nie wykazal w niniejszej
sprawie by faktycznie w wynajmowanym mieszkaniu byta duza ilo§¢ robactwa. Udokumentowanie tej okoliczno$ci
byto za$ proste. Wystarczajace bylo zrobienie zdje¢ po dokonanej dezynfekeji, zdje¢ karaluchow ktore, jak twierdzi
pozwany, pojawialy sie duzymi ilo§ciami w wannie. W materiale dowodowym brak takich zdjeé¢, sa za to zdjecia
pojedynczych karaluchéw, ktoére nie oddaja natezenia problemu w sposdb przedstawiony w odpowiedzi na pozew.
Przy czym pozwany wskazal, ze zdjecia karaluchow byly wykonywane przy okazji, nie jako material dowodowy
stanu lokalu. Zdaniem Sadu powyzsze rowniez wskazuje na to, ze wyprowadzenie sie pozwanego z lokalu nie bylo
bezpos$rednim wynikiem wystepowania w mieszkaniu karaluchow ale ogdlnym zamiarem zmiany mieszkania na
wyzszy standard. Przy czym fakt braku takich zdjeé wskazuje rowniez na to, ze pozwany nie zamierzal wowczas sktadac
o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy bez wypowiedzenia z powodu karaluchéw. Gdyby tak bowiem bylo pozwany
sporzadzilby dokumentacje fotograficzna potwierdzajaca okolicznosci powolane w o§wiadczeniu. Logiczne rowniez
jest, ze skoro pozwany sporzadzit zdjecia pojedynczych sztuk karaluchéw z cala pewno$cig sfotografowalby rowniez
wieksza ich ilo$¢, przykladowo po dezynfekeji, gdyby taka wieksza ilo§¢ byla w mieszkaniu. Zdaniem Sgdu réwniez
wlasnie dlatego, ze pozwany sporzadzil to oswiadczenie dopiero w marcu 2012 roku w odpowiedzi na wezwanie o
zaplaty, a nie w pazdzierniku 2011 roku i wla$nie dlatego, ze karaluchy nie byly rzeczywista przyczyna rozwiazania
umowy najmu w trybie natychmiastowym, brak w materiale dowodowym zdje¢ potwierdzajacych wystepowanie ich
w mieszkaniu w ilo$ci wiekszej niz pojedyncze sztuki. Przy czym skoro pozwany stwierdzit ich istnienie w ciagu
tygodnia od zamieszkania ( poczatek lipca 2012 roku) i po przeprowadzeniu dwdch dezynfekcji i zalozeniu kratki
dezynfekujacej zdecydowal sie, pomimo istnienia propozycji z biura nieruchomoéci zawarcia umowy najmu innego
lokalu, na pozostanie w lokalu powoda, to nalezy przyjac za logiczne i zgodne z zasadami do§wiadczenia zyciowego, ze
problem ten nie stanowil dla pozwanego znacznej przeszkody w zamieszkiwaniu w tym lokalu, a wiec, ze w mieszkaniu
pojawialy sie jedynie pojedyncze sztuki insektow, tak jak to wynika z zalaczonych do sprawy zdjec.

Powolane wyzej okoliczno$ci wskazuja, ze oSwiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu w trybie natychmiastowym
nie zostalo sporzadzone w pazdzierniku 2011 roku, ani tez nie zostato doreczone powodowi w dniu 30 paZzdziernika
2011 roku. O$wiadczenie to w ogole nie stanowilo aktu woli pozwanego rozwigzania umowy najmu w trybie
natychmiastowym z przyczyn w nim wskazanych, a jedynie podjety juz po wyprowadzeniu sie z lokalu akt
obrony pozwanego przez zobowiazaniami finansowymi wskazanymi w wezwaniu powoda ze stycznia 2012 roku.
Przedstawione powyzszej argumenty wskazuja réwniez, ze przyczyny wskazane w tym o$wiadczeniu jako powdd
rozwigzania umowy najmu w tym trybie w rzeczywistosSci nie stanowily przyczyn dla ktérych pozwany wyprowadzit



sie z lokalu. Przede wszystkim za$ wadliwie dzialajaca sptuczka, drzwi, jak i ciekngca rura pod zlewem w kuchni,
nie stanowia wad lokalu zagrazajacych zdrowiu najemcy, nie mogly wiec stanowié¢ skutecznej podstawy rozwigzania
umowy w trybie natychmiastowym. Przy czym naprawe spluczki jak i uszczelnienie rur nalezy zakwalifikowaé jako
drobne naprawy ktore zgodnie z art. 681 k.c. obciazaja najemce lokalu. Ponadto za$§ w niniejszej sprawie pozwany
wykazal jedynie pojawianie sie w mieszkaniu pojedynczych sztuk karaluchéw, pomimo istnienia pelnej mozliwosci
udokumentowania zdjeciami wiekszej ich liczby. Nie zostalo wiec w sprawie wykazane by problem karaluchéw
wykraczal poza pojawianie sie w mieszkaniu pojedynczych osobnikéw. Taki zas stan réwniez nie stanowi wady
zagrazajacej zdrowiu najemcy.

Skoro za$ doreczone w marcu 2012 roku powodowi o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy w trybie natychmiastowym
bylo nieuzasadnione, pozwany powinien uiSci¢ na rzecz powoda calo$é naleznosci do ktérych zaplaty zobowigzal sie
w lgczacej strony umowie najmu. Poza sporem bylo miedzy stronami, ze pozwany uiScil kwote 660 zlotych, nalezng
za pazdziernik 2011 roku, w tym wiec zakresie powddztwo zostalo oddalone. Na rzecz powoda natomiast zasadzono,
zgodnie z treScia umowy najmu, kwote 4.000 zlotych tytulem odstepnego w wysoko$ci po 500 zlotych za kazdy
miesigc, za 8 miesiecy w okresie od listopada 2011 roku do czerwca 2012 roku wlacznie oraz kwote 1.280 zlotych
tytulem czynszu dla zarzadu budynku w kwocie po 1600 zlotych za ten sam okres.

Bezsprzecznie pozwany zamieszkiwal w spornym lokalu do poczatku listopada 2011 roku i z niego korzystal. Brak
dowodu na to, ze uregulowat za ten okres oplaty zwigzane z biezacym korzystaniem z lokalu. Powdd za$ wykazal, ze po
odzyskaniu wladztwa nad spornym lokalem uregulowal zalegtoéci w oplatach za sporny lokal, w zakresie nalezno$ci
za gaz, energie elektryczna i wode. Z zalaczonych wykazdéw zaleglosci, jak i potwierdzen przelewéw wynika rowniez, ze
byly to zalegloSci powstale od lipca 2011 roku, kiedy to pozwany korzystal ze spornego lokalu. W zwigzku z tym, zgodnie
ze zobowigzaniem pozwanego wynikajacym z laczacej strony umowy najmu, zasadzono rowniez od pozwanego laczna
kwote 1.291 zlotych, w tym 932,60 z tytulu oplat za wode, 258,40 zlotych oplat za energie elektryczna i 100 zlotych
oplat za gaz.

Z tych przyczyn zasadzono na rzecz powoda lacza kwote 6.571 zlotych. Powod domagal sie zasadzenia odsetek
ustawowym bez wskazania daty poczatkowej od jakiej sie ich domaga. Poniewaz pozwany przed wniesieniem pozwu
byt wzywany do zaplaty nalezno$ci dochodzonych w sprawie, Sad zasadzil odsetki od naleznosci gléwnej od dnia
wniesienia pozwu w sprawie.

Majac powyzsze na uwadze Sad orzekl jak w sentencji wyroku.

Powdd ulegl jedynie w nieznacznej czesci swego zadania, wygrywajac proces w 97,62%. W zwigzku z tym, zgodnie z
art. 100 k.p.c. Sad natozy}l na pozwanego obowiazek zwrotu na rzecz powoda cato$ci kosztow procesu, w kwocie 250
zlotych, stanowigcej oplate od pozwu.



