Sygn. aktI C 936/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lutego 2013 roku

Sad Rejonowy w Kedzierzynie - Kozlu I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczaca: SSR Malgorzata Michalska-Ksiezyk
Protokolant: starszy protokolant sgdowy Wioletta Bartold

po rozpoznaniu w dniu 26 lutego 2013 r. na rozprawie sprawy
z powodztwa A. M., M. M.

przeciwko K. B.

o zaplate

1 zasadza od pozwanej K. B. na rzecz solidarnych powodéw A. M., M. M. kwote 1 540,05 zt (slownie: jeden tysiac
piecset czterdziesci zlotych 05/100) z odsetkami ustawowymi od dnia 11.01.2011 r. do dnia zaplaty oraz kwote 30 zl
tytulem zwrotu kosztéw procesu ;

1 dalej idace powodztwo oddala.

Sygn. akt IC 936/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 26.07.2012r. (data wplywu do sagdu), A. M. i M. M. wystapili przeciwko K. B. z zagdaniem zasadzenia od
pozwanej na rzecz powodow kwoty 1.660,05z1 wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od nastepujacych kwot i dat:

od kwoty 1.320zl od dnia 11.01.2011r. do dnia zaplaty,
od kwoty 128,05zl od dnia 11.01.2011r. do dnia zaplaty,
od kwoty 2127} od dnia 11.01.2011r. do dnia zaplaty

oraz o zasadzenie od K. B. na rzecz inicjujacych postepowanie kosztow postepowania sadowego wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu powyzszego A. M. i M. M. podniesli, iz w dniu 27.09.2010r. pomiedzy powodami a pozwana doszlo
do zawarcia umowy najmu lokalu uzytkowego polozonego w K. przy ul. (...). Zgodnie z §7 rzeczonego kontraktu,
K. B. zobowigzala sie do uiszczania na rzecz wynajmujacych czynszu w wysokoSci 1.200zt w formie gotéwkowej, za
pisemnym pokwitowaniem, w terminie do 10-ego dnia kazdego miesigca. Jak wynika z tresci uzasadnienia pozwu,
w dniu 10.10.2012r., wynajmujacy wypowiedzieli najemcy dotychczasowa wysoko$¢ miesiecznej stawki czynszu,
wskazujgc nowg jej wysoko$¢ tj. 1.320zk. W miesigcu styczniu 2011r. K. B. nie uiScila na rzecz powodéw naleznego
czynszu, nadto nie wplacila na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej kwoty 128z} tytulem utrzymania nieruchomosci
wspoélnej w miesigcu styczniu 2011r. oraz nie uiScilta I raty podatku od nieruchomosci w kwocie 212z} na rzecz Gminy
K.. W dalszej czesci uzasadnienia pozwu powodowie podniesdli, iz wskazany w pozwie poczatkowy termin naliczania



odsetek przypada na dzien nastepujacy po ostatecznym dniu, w ktdrym pozwana zobowiazana byla do uregulowania
poszczegblnych platnodci.

W dniu 28.08.2012r., pod sygn. akt I Nc 1597/12, Sad Rejonowy w Kedzierzynie-Kozlu wydal w postepowaniu
upominawczym nakaz zaplaty zgodny z zadaniem pozwu.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty z dnia 08.11.2012r. (data wplywu do sadu), K. B. zaskarzyla w caloéci nakaz zaplaty
z dnia 28.08.2012r.

W uzasadnieniu powyzszego, K. B.za bezsporny uznala fakt zawarcia przez strony w dniu 27.09.2010r. umowy najmu
lokalu uzytkowego potozonego w K.przy (...). Jak wskazala pozwana, wywiazujac sie ze zobowigzan finansowych wobec
wynajmujacych, ww. co miesigc przekazywala A. M.w formie gotdwkowej kwote 1.200z} tytulem czynszu najemnego
(takze za okres styczen 2011r.) oraz terminowo uiszczala optaty dodatkowe (za media oraz tytulem naleznego podatku
od nieruchomosci). Jak wynika z tre$ci uzasadnienia sprzeciwu, A. M.odmawial wystawienia pozwanej pokwitowania
zaplaty, podniosla rowniez, iz oplaty nalezne wynajmujacym przekazywala w obecnoSci S. G.oraz czlonkéw rodziny
A M..

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W dniu 27.09.2010r. pomiedzy A. M.i M. M.jako wynajmujacymi oraz K. B.jako najemca doszlo do zawarcia,
na czas okreS§lony - 12 miesiecy, umowy najmu lokalu uzytkowego polozonego w K.przy ul. (...), skladajacego
sie z trzech pomieszczen i lazienki o lacznej powierzchni 38,35m2. Zgodnie z treScia §7 ust. 1 i 2 umowy, K.
B.zobowiazala sie do uiszczania na rzecz wynajmujacych czynszu najemnego w wysokoéci 1.200zt w terminie do 10-
ego dnia kazdego miesigca. Niezalezenie od ww. kwoty czynszu, po mysli §6 umowy, najemczyni zobowiazala sie
do pokrywania kosztéw zuzytej przez siebie energii elektrycznej, gazu i wody, nadto do uiszczania wynajmujacym
naleznych Wspoélnocie Mieszkaniowej oplat tytulem utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej w kwocie128 miesiecznie
oraz podatku od nieruchomosci w wysokosci 54z miesiecznie.

W treéci §7 ust. 3 umowy, wynajmujacy zastrzegli sobie prawo do podwyzszenia czynszu najemnego, a to na podstawie
pisemnego zawiadomienia doreczonego najemcy najp6zniej na miesigc przed terminem zmiany.

(dowody:

umowa najmu z dnia 27.09.2010r. — k4,

protokol przekazania lokalu z dnia 27.09.2010r. — k5,

rachunek (...) z dnia 01.10.2010r. — k6,

decyzja z dnia 01.02.2011r. w sprawie wymiaru podatku od nieruchomosci za 2011r. — k7,
zeznania powoda A. M. — k27-28,

zeznania pozwanej K. B. — k28)

Dnia 30.09.2010r. powodowie przekazali lokal pozwanej. K. B. uiScila na rzecz wynajmujacych kaucje w wysokosci
kwoty 1.500zL

W dniu 11.10.2010r. A. M.nadal w Plac6wce Pocztowej pismo z dnia 10.10.2010r. adresowane do K. B., wypowiadajace
najemczyni wysoko$¢ stawki dotychczasowego czynszu i ustalajace od dnia 01.11.2010r. nowa miesieczng stawke
czynszu na poziomie kwoty1.320z}. (dowody:

wypowiedzenie wysokos$ci czynszu z dnia 10.10.2010r. — k8,



zeznania powoda A. M. — k27-28,
zeznania pozwanej K. B. — k28)

Pozwana nie uregulowala naleznosci czynszowych za styczen 2011r., jak réwniez nie wniosla naleznej Wspolnocie
Mieszkaniowej oplaty tytulem zarzadu nieruchomos$cia wspélna w kwocie 128z} oraz pierwszej raty podatku od
nieruchomosci w kwocie 212zl

(dowody:
zeznania powoda A. M. — k27-28,
cze$ciowo zeznania $wiadka S. G. — k32)

Umowa z dnia 27.09.2010r. ulegla rozwigzaniu, wskutek uplywu okresu jej obowigzywania. Dnia 8.03.2011r. strony
podpisaly protokdl zdawczo-odbiorczy przekazania lokalu wlascicielom.

(dowody:
zeznania powoda A. M. — k27-28,
zeznania Swiadka S. G. — k32)

Przeciwko K. B., powodowie zainicjowali postepowania o zaplate nalezno$ci czynszowych i innych oplat zwigzanych
z eksploatacja lokalu mieszkalnego polozonego w K. przy ul. (...), wynikajacych z tego samego stosunku najmu,
dotyczacych pozostalych okres6w trwania umowy z dnia 27.09.2010r., w sprawach opatrzonych sygn. akt: IC 973/12,
IC 889/12, INc 1767/12, INc 1151/12, INc 740/12, INc 1794/12, INc 84/12.

(dowody:

akta sprawy: IC 973/12, IC 889/12, INc 1767/12, INc 1151/12, INc 740/12, INc 1794/12, INc 84/12 — zalaczniki do akt)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nalezalo uwzglednié w czeéci.

W pierwszej kolejnoéci podkreélenia wymaga, iz poza sporem lezy okoliczno$¢ zawarcia w dniu 27.09.2010r. przez A.
M. i M. M. oraz K. B. umowy najmu lokalu uzytkowego potozonego w K. przy ul. (...).

Istota niniejszego sporu sprowadzala sie do ustalenia, czy pozwana, bedac zobowiazana z tytulu umowy najmu,
uiScila na rzecz wynajmujacych nalezny czynsz oraz oplaty nalezne Wspolnocie Mieszkaniowej tytulem zarzadu
nieruchomos$cig wspdlna za okres styczen 2011r., a takze danine publicznoprawng w postaci pierwszej raty podatku
od nieruchomoéci za rok 2011r., a nadto, czy w realiach przedmiotowej sprawy doszlo do skutecznego wypowiedzenia
K. B. czynszu najemnego przez A. M. i M. M..

Wedle treéci art. 659 § 1 k.c., przez umowe najmu, wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Czynsz
moze by¢ oznaczony w pienigdzach lub w $§wiadczeniach innego rodzaju (§ 2). W my$l zas$ art. 669 § 1 k.c., najemca
obowigzany jest uiszczaé czynsz w terminie uméwionym.

Zgodnie z treScig §7 ust. 1i 2 umowy, K. B.zobowigzala sie do uiszczania na rzecz wynajmujacych czynszu najemnego
w wysokoéci 1.200zt w terminie do 10-ego dnia kazdego miesiaca. Niezalezenie od ww. kwoty czynszu, po mysli §6
umowy, najemczyni zobowiazala sie do pokrywania kosztow zuzytej przez siebie energii elektrycznej, gazu i wody,



nadto do uiszczania naleznych Wspoélnocie Mieszkaniowej oplat tytulem utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej w
kwocie128 miesiecznie oraz podatku od nieruchomos$ci w wysoko$ci 54zt miesiecznie.

Inicjujac postepowanie w niniejszej sprawie, A. M. i M. M. staneli na stanowisku, iz pozwana nie uiécila naleznego
czynszu najemnego oraz oplat zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wsp6lnej za miesiac styczen 2011r., a nadto
pierwszej raty podatku od nieruchomosci za rok 2011r.

Powyzszemu sprzeciwila sie K. B., podnoszac, iz z uchybieniem terminu platno$ci wynikajacego z §7 ust. 2 umowy z
dnia 27.09.2010r., okoto polowy stycznia, przekazala A. M. w lokalu stanowigcym przedmiot najmu, sume 1.390,05z7l,
obejmujaca: czynsz najemny w wysoko$ci 1.200z}, koszty utrzymania lokalu w wysokoéci 128,05z} oraz podatek od
nieruchomoéci w wymiarze miesiecznym w kwocie 62z}. Jednoczes$nie pozwana zarzucila powodom odmowe wydania
pokwitowania potwierdzajacego wysoko$¢ uiszczonej tytulem najmu kwoty.

Wedle regulacji wynikajacej z art. 462 § 1 k.c., dluznik, speliajac Swiadczenie, moze zadaé¢ od wierzyciela
pokwitowania tak w chwili spelnienia §wiadczenia, jak i pdzniej. Dhuznik moze zada¢ pokwitowania w szczegolnej
formie, jezeli ma w tym interes (§2). Koszty pokwitowania ponosi dluznik, chyba ze uméwiono sie inaczej (§ 3).
W dalszej kolejnosci Kodek cywilny przewiduje mozliwo$¢é powstrzymania sie dtuznika ze spelnieniem $wiadczenia
w sytuacji, kiedy wierzyciel odmawia wydania pokwitowania, jak rowniez mozliwo$¢é zlozenia przez zobowigzanego
przedmiotu $wiadczenia do depozytu sadowego (art. 463 k.c.). Pokwitowanie to oS§wiadczenie woli wierzyciela lub
upowaznionej przez niego osoby, wydane do rak dluznika, zawierajace po$wiadczenie, ze dtuznik $wiadczenie spelnit
oraz wskazujace dtug, na poczet ktérego Swiadczenie zostalo spelnione (por. wyrok SN z dnia 20 listopada 2007 1., II
PK 81/2007, OSNP 20009, nr 1-2, poz. 5). Jezeli wierzyciel odmawia wydania pokwitowania, w razacy sposb narusza
obowiazek wspdldzialania cigzacego na nim z mocy art. 354 § 2 k.c.

Powyzej wskazanym uprawnieniom dluznika ustawodawca nadal charakter alternatywny i tylko od zobowigzanego
zalezy, ktore z nich wybierze, zwazywszy przy tym na naturalng niemozno$é¢ zlozenia wszelkich §wiadczen do
depozytu sadowego. Wskazaé przy tym nalezy, iz powstrzymanie sie przez dtuznika w opisywanych okolicznoéciach ze
spelnieniem $§wiadczenia, nie naraza dluznika na zarzut op6znienia w wykonaniu zobowigzania. Zarzut zwloki w tym
przypadku nalezy postawié¢ wierzycielowi, ktory odmawia dokonania czynnoéci, od ktérej uzaleznione jest spelnienie
$wiadczenia przez dtuznika. Z kolei ztozenie przez dluznika przedmiotu do depozytu sadowego wywoluje z jego punktu
widzenia skutki tozsame ze spelnieniem $§wiadczenia.

Ciezar dowodu wykonania zobowigzania spoczywa na dluzniku zgodnie z og6lna regula zawarta w art. 6 k.c.
Dhuznik powinien zatem wykazaé, ze spehil §wiadczenie. Jezeli dtuznik zada od wierzyciela pokwitowania, wierzyciel
zobowiazany jest do jego wydania. Ustawodawca nalozyl wiec na wierzyciela obowiazek, aby ulatwi¢ dluznikowi
przeprowadzenie dowodu wykonania zobowigzania poprzez dostarczenie dtuznikowi §rodka dowodowego w postaci
pokwitowania.

Sprzeciwiajgc sie stanowisku powoddéw, pozwana podniosla, iz A. M., pomimo jej stanowczego zadania, odmowil
wydania pokwitowania uiszczenia wobec wynajmujacych naleznoSci za miesigc styczen 2011r. Wskazaé jednak
nalezy, iz pozwana dysponowala instrumentami prawnymi stuzacymi zabezpieczeniu jej intereséw jako dluznika
tj. mozliwos$cia powstrzymania sie ze spelnieniem $§wiadczenia do chwili otrzymania pokwitowania badz zlozenia
naleznej tytulem najmu kwoty do depozytu sgdowego. Co wiecej, K. B. mogla dokona¢ zaplaty na rzecz powodow
droga przelewu bankowego, za§ wobec niedysponowania numerem rachunku bankowego wynajmujacych, za
posrednictwem przekazu pocztowego — na adres zamieszkania A. M. i M. M.. Tymczasem najemczyni nie skorzystata z
zadnej z ww. drog uzyskania potwierdzenia uregulowania naleznosci finansowych wobec wlascicieli lokalu uzytkowego
polozonego w K. przy ul. (...), a wiec wykazala sie nienalezyta staranno$cia w zakresie dbalosci o swoje interesy
wynajmujacego (k.c. w licznych przepisach naklada na strony stosunkéw umownych obowigzek staranno$ci ogblnie
wymaganej w stosunkach danego rodzaju), narazajac sie tym samym na niemozno$¢ dowodzenia w skierowanym
przeciwko niej postepowaniu sagdowym o zaplate.



Co prawda K. B. podniosla, iz $wiadkiem przekazywania A. M. naleznosci za okres styczen 2011r. byla jej siostra S.
G., jednakze przestuchiwana na rozprawie w dniu 31.01.2013r. w charakterze $§wiadka siostra powo6dki podniosla, iz
nie byla naocznym $wiadkiem wreczania powodowi pieniedzy przez pozwana, albowiem w omawianym momencie
znajdowala sie w innym pomieszczeniu sklepu (lazience). Swiadek slyszala jedynie, jak A. M. deklarowal pozwanej
przekazanie dokumentu potwierdzajgcego zaplate. Wskazany Srodek dowodowy, nie moze zatem, w ocenie sadu, w
sposob niewatpliwy potwierdzac wersji zdarzen przedstawianej przez pozwang, albowiem kluczowy dla niniejszego
postepowania moment uiszczenia powodowi oplaty nie zostal potwierdzony przez S. G..

W Swietle powyzszego sad nie miat watpliwoéci, iz roszczenie objete zadaniem pozwu jest uzasadnione co do zasady.

Odnoszac sie za$ do zadanej przez A. M. i M. M. kwoty czynszu, wskazac nalezalo, iz w ocenie sadu, wynajmujacy nie
dokonali skutecznego wypowiedzenia K. B. stawki czynszu.

Wedle tresci art. 61 § 1 k.c.,, oéwiadczenie woli, ktore ma byé¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwila, gdy
doszlo do niej w taki sposob, ze mogla zapoznaé sie z jego treScig. Artykul 61 k.c. pozwala ustali¢, w jakiej chwili
o$wiadczenie woli moze by¢ uznane za zlozone. Kwestia ta ma pierwszoplanowe znacznie. Po pierwsze, zlozenie
o$wiadczenia wyznacza moment, od ktérego autor o$wiadczenia moze by¢ uznany za zwigzanego wyrazona przez
siebie wola, po drugie za$, precyzyjne ustalenie chwili zlozenia o§wiadczenia moze by¢ niezbedne dla stwierdzenia,
czy nastapilo to z zachowaniem obowiazujacego w danym przypadku terminu. Nalezy przy tym pamietaé, ze samo
zlozenie o$wiadczenia nie przesadza jeszcze, czy bedzie ono wazne i wywola oczekiwane przez autora skutki prawne.
Dodatkowo, o§wiadczenia z pewno$cig nie uznamy za skuteczne, jezeli w Swietle obowiazujacych przepiséw w ogole nie
zostato zlozone. Regulujgc kwestie skladania o§wiadczen woli, polski ustawodawca przyjal tzw. kwalifikowana teorie
doreczenia, zgodnie z ktora oSwiadczenie uznajemy za zlozone z chwila, gdy dotarlo do adresata w taki sposob, ze
ten mogl zapoznac sie z jego treécia. Koncepcja ta, ktéra najlepiej realizuje postulat pewnosci obrotu, obejmujac dwa
wzajemnie sprzezone elementy (dwie przestanki). Nie wystarczy zatem dojécie o§wiadczenia do adresata (doreczenie),
ale konieczna jest takze mozliwo$¢ zapoznania sie z jego tre$cig. Mozna powiedzieé, ze przyjeta teoria nalezycie
uwzglednia interesy zar6wno autora o$wiadczenia, jak i podmiotu, do ktérego jest ono kierowane. Z jednej zatem
strony, niezbedne jest, aby o§wiadczenie dotarto do celu, dajac mozliwo$¢ zapoznania sie z nim - w tym przejawia sie
ochrona adresata. Z drugiej za$ strony, autor o§wiadczenia, ktory je prawidlowo skierowal, nie musi dowodzi¢, ze ten,
do kogo o$wiadczenie bylo adresowane, faktycznie sie z nim zapoznal. Ryzyko w tym zakresie spoczywa na odbiorcy
o$wiadczenia. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 lipca 2012 r. , sygn., I CSK 655/11, opubl. LEX nr 1228436,
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 kwietnia 2012 r., sygn. V CSK 215/11 opubl. LEX nr 1212829)

Powolujac sie na okolicznoé¢ wypowiedzenia najemczyni czynszu najemnego, A. M. i M. M. przedlozyli kserokopie
pisma z dnia 10.10.2010r. ustalajacego, w swojej treSci, nowa stawke czynszu na poziomie kwoty 1.320zt wraz
z kserokopia nadania listu przesylka polecona. W ocenie sadu przyjeta przez powodéw forma zlozenia pozwanej
o$wiadczenia woli nie spelnia przestanek, o ktéorych mowa art. 61 § 1 k.c. Jakkolwiek przyja¢ nalezalo, iz A. M. droga
pocztowa nadat skierowane do K. B. pismo wypowiadajace pozwanej dotychczasowa stawke czynszu, nie mozna w
sposob pewny uznaé, iz pismo to dotarto do wynajmujacej w sposob pozwalajacy jej na zapoznania sie z jego treScia. W
ocenie sadu, celem zapewnienia pozwanej mozliwosci odebrania zlozonego przez wynajmujacych o$wiadczenia woli,
powodowie winni skierowa¢ do pozwanej przesylke za za zwrotnym potwierdzeniem odbioru. Tylko tak dokonane
wypowiedzenie stawki czynszu daje, w ocenie organu orzekajacego, pewnos¢, iz pozwana mogla zapoznaé sie z trescia
doreczonego jej pisma, za$ ryzyko jego zignorowania, obarczaloby wylacznie K. B.. Jak wskazal Sad Apelacyjny w
Warszawie w wyroku z dnia 28.10.2011r. (sygn. akt VI ACa 445/11, opubl. LEX nr 1171446), powstaly dow6d nadania
listu poleconego nie jest dowodem doreczenia go adresatowi.

Majac powyzsze na uwadze, sad zasadzit od K. B.na rzecz A. M.i M. M..solidarnie kwote 1.540,05z}, obejmujaca: czynsz
najemny za miesigc styczen 2011r. w wysokoSci 1.200zl, oplaty tytulem zarzadu nieruchomo$cia wspolng za miesiac
styczen 2011r. w kwocie 128,05z} oraz pierwsza rate podatku od nieruchomosci za rok 2011r. w kwocie 212z} (wysoko$c
dwoch ostatnich nalezno$ci zostala przez powodow wykazana rachunkiem nr (...)z dnia 01.10.2010r. wystawionym



przez Wspblnote Mieszkaniowa (...) w K.oraz decyzja Prezydenta Miasta z dnia 01.02.2011r. w sprawie wymiaru
podatku od nieruchomo$ci za 2011 rok).

Na podstawie art. 481 81 i 2 k.c.,, wraz z kwota gléwna, sad zasadzil na rzecz powodéw ustawowe odsetki za
zwloke, przyjmujac za poczatkowy dzien ich naliczania 11.01.2011r., a wiec dzien nastepujacy po uplywie terminu do
zaplaty naleznoSci czynszowych i innych oplat wynikajacego z §7 ust. 2 umowy najmu, bedacy jednocze$nie dniem
wymagalno$ci roszczenia. W pozostalym zakresie zadanie z przyczyn przytoczonych powyzej zostalo oddalone.

Orzeczenie o kosztach, stosownie do zasady odpowiedzialno$ci stron za wynik postepowania, uzasadnia art. 98 kpc.



