Sygn. akt I C 749/17

UZASADNIENIE

Powod E. J. wnidst 25 maja 2017 roku do tut. Sadu o uksztaltowanie tre$ci umowy najmu z dnia 6 maja 2014 roku
zawartej pomiedzy B. S. jako wynajmujacym, a P. M. jako najemca, ktérej przedmiotem jest lokal mieszkalny potozony
w K. przy ul. (...)w ten sposéb, ze wysoko$¢ czynszu od czerwca 2014 roku do stycznia 2016 roku wynosila 1500 zt
miesiecznie, zas§ wysoko§¢ kaucji, odpowiadajgca dwukrotnosci czynszu, wynosita 3000 z. Nadto wniost o zasadzenie
od pozwanych B. S. i P. M. solidarnie na rzecz strony powodowej kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego.

Uzasadniajac swoje roszczenie podal, ze E. J. pozostaje wierzycielem B. S., przy czym egzekucja prowadzona wobec
dluznika pozostaje bezskuteczna. W toku postepowania egzekucyjnego organ egzekucyjny dwukrotnie zwracat sie do
dluznika o przedlozenie umowy najmu. W odpowiedziach dtuznik udzielat wymijajacych odpowiedzi. W dniu 4 maja
2017 roku organ egzekucyjny dokonal zajecia wierzytelnoSci z tytulu umowy najmu z dnia 6 maja 2014 roku zawartej
pomiedzy pozwanymi. Podstawg zajecia byla okoliczno$é przedlozenia organowi egzekucyjnemu przez powoda kopii
rzeczonej umowy najmu. Pozwany B. S. najmowal od 6 maja 2014 roku przedmiotowy lokal mieszkalny pozwanemu
P. M.. Zgodnie z tre$cia umowy czynsz wynosil 1050 zl miesiecznie, za$ zgodnie z § 1 umowy zostala ona zawarta
na czas nieokres$lony. Podniosl, Ze pierwsza umowa najmu z dnia 13 wrze$nia 2013 roku okre§lala wysoko$é czynszu
na kwote 1537,50 zl. W kolejnej umowie z dnia 6 maja 2014 roku ustalono 1050 z} miesiecznie, za§ w umowie z 26
lutego 2016 roku okres§lono wysoko$é czynszu na poziomie 1200 zl. Powdd podnioésl, ze za koniecznoScia sagdowe;j
ingerencji w tre$¢ umowy najmu, z uwzglednieniem regulacji art. 902 k.p.c. w zw. z art. 887 k.p.c. przemawia znaczna
fluktuacja umownych stawek czynszowych w okresie od 2013 roku do chwili obecnej w odniesieniu do tego samego
lokalu. Pow6d podniosl, ze niejednoznaczna postawa pozwanego w zakresie konieczno$ci ujawnienia m. in. stawki
czynszu moze sugerowaé na zamiar zanizenia wysoko$¢ czynszu.

Rowniez 25 maja 2017 roku powdd E. J. wnidst o uksztaltowanie treSci umowy najmu z dnia 23 maja 2016 roku
zawartej pomiedzy B. S. jako wynajmujacym, a M. K. jako najemca, ktérej przedmiotem jest lokal mieszkalny potozony
w K. przy ul. (...)w ten sposéb, ze wysoko$¢ czynszu od czerwca 2016 roku wynosi¢ bedzie 2000 zl miesiecznie,
za$ wysoko$¢ kaucji, odpowiadajaca dwukrotnos$ci czynszu, bedzie wynosi¢ 4000 zl. Nadto wniost o zasadzenie od
pozwanych B. S. i M. K. solidarnie na rzecz strony powodowej kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego.

Uzasadniajac swoje roszczenie powod przytoczyl argumenty zgloszone w pozwie wniesionym przeciwko B. S.i P. M..
Zarzadzeniem z dnia 2 sierpnia 2017 roku na podstawie art. 219 k.p.c. zarzadzono polacznie sprawy I C 750/17 (z
udzialem pozwanych B. S.1i M. K.) ze sprawa I C 749/17 (z udzialem pozwanych B. S. i P. M.), bowiem w obu sprawach
wystepuje ten sam powod oraz jeden z pozwanych, jak rowniez kazda ze spraw dotyczy ustalenia treSci umowy najmu
tego samego lokalu mieszkalnego.

W odpowiedzi na pozew B. S. zazadal oddalenia powodztwa i zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztow
postepowania. Pozwany wskazal, Ze pozostaje wspotwlascicielem lokalu polozonego w K. przy ul. (...)

Uzasadniajac swoje stanowisko podal, ze powod nie wykazal w zadnej mierze przestanek powodztwa ani w zakresie
podstawy faktycznej ani w zakresie podstawy prawnej. Podal, ze warunki na jakich zostala zawarta umowa najmu
z M. M. i P. K. wynikaly z uwarunkowan rynkowych, przebiegu negocjacji stron, a odpieraly sie gléwnie na stanie
lokalu, sposobie jego uzytkowania, jak i znajdowaly odniesie do czynszéw rynkowych, stosowanych dla uméw najmu
zawartych w podobnych warunkach, w podobnym czasie i tozsamej lokalizacji. Podniésl, ze powo6d nie wykazal, aby
postanowienia umowy najmu odbiegaly od zasad rynkowych.

W odpowiedzi na pozew M. K. wniost o oddalanie powodztwa oraz zasgdzenie na jego rzecz kosztoéw postepowania,
w tym kosztoéw zastepstwa procesowego.



W uzasadnieniu podal, ze przyznaje, ze w okresie od 23 maja 2016 roku do 23 kwietnia 2017 roku wigzala go umowa
najmu lokalu nr (...) ploZzonego przy ul. (...)w K. z pozwanym B. S.. Strony umowy najmu uzgodnily jej warunki w
zgodzie z obowigzujacym prawem.

Na rozprawie 4 wrzeSnia 2019 roku pelnomocnik powoda sprecyzowal roszczenie w stosunku do pozwanych B. S. i
M. K. w ten sposob, ze wysoko$¢ czynszu na kwote 2000 zl miesiecznie ma obejmowac okres od 1 czerwca 2016 roku
do 30 kwietnia 2017 roku, za$§ w stosunki do B. S. i P. M. od 1 czerwca 2014 roku do 31 stycznia 2016 roku wysoko$¢
czynszu ma wynosié 1500 zl miesiecznie. Na tej samej rozprawie pelnomocnik M. K. wniést o oddalenie powo6dztwa i
zasadzanie kosztdw na rzecz powoda. O$wiadczyl, ze umowa zostala uksztaltowana w oparciu o zasade swobody umow.

Na dalszym etapie strony podtrzymaly zgloszone wczeéniej stanowiska.
Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny

B. S. oraz D. G. w czasie trwania malzenstwa zakupili lokal mieszkalny nr (...) polozonego przy ul. (...)w K.. Lokal

skladal sie z 6 pomieszczen o lacznej powierzchni 62 m( 2o ¢rednim standardzie znajdowal sie na IV pietrze. Aby
sfinansowa¢ zakup mieszkania zaciagneli zobowigzanie kredytowe, ktére pozwany B. S. splaca do dzi$. B. S. oraz D.
G. rozwigzali malzenstwo przez rozwdd.

/dowod: protokol przestuchania D. G. (k. 124), pismo z 18 lipca 2017 roku wraz z zalgcznikami (k. 142-157)/

13 wrze$nia 2013 roku B. S. (wynajmujacy) zawarl z (...) S.A. w upadtoéci likwidacyjnej w R. (najemca), umowe najmu
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...)w K. na czas nieokre$lony od dnia 16 wrze$nia 2013 roku. Strony
ustalily wysoko$¢ miesiecznego czynszu najmu na kwote 1537,50 zl brutto, a kaucje na kwote 1500 zl.

/dowdd: umowa najmu lokalu mieszkalnego z dnia 13 wrze$nia 2013 roku (k. 8-9 — akta I C 750/17), protokol
przekazania (k. 9v — akta I C 750/17)/

6 maja 2014 roku B. S. (wynajmujacy) zawarl z P. M. (najemca) umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego
przy ul. (...)w K.. Strony zawarly umowe na czas nieokres§lony od dnia 1 czerwca 2014 roku oraz ustalily wysoko$é
miesiecznego czynszu najmu na 1050 zl, a kaucje na kwote 2100 zl. Nadto najemca zobowigzat sie do ponoszenia
kosztow energii elektrycznej w kwocie 0,43 zl za 1 KW co dwa miesigce wraz z czynszem. Ustalono réwniez, ze w

(3

czynszu najmu zawarto zuzycie wody w wysoko$ci 5 m* °’ miesiecznie, a kazdy dodatkowy m'® to 18 z}, platne na

zasadach zuzycia energii elektryczne;j.

/dowod: umowa najmu lokalu mieszkalnego z dnia 6 maja 2014 roku (k. 10-11 — akta I C 750/17), protokoét przekazania
lokalu (k. 12 — akta I C 750/17), protokoél przestuchania P. M. (k. 123)/

26 lutego 2016 roku B. S. (wynajmujacy) zawart z H. H. (najemcg) umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego przy ul. (...)w K.. Strony zawarly umowe na czas nieokre§lony oraz ustalily wysoko$¢ miesiecznego czynszu
najmu na 1200 zl, a kaucje na kwote 2400 zl. Nadto najemca zobowiazal sie do ponoszenia kosztow energii elektrycznej
w kwocie 0,42 zl za 1 KW, co dwa miesiace wraz z czynszem. Ustalono rowniez, ze w czynszu najmu zawarto zuzycie

(3)

gazu, oraz wody w wysokoSci 5 m**’ miesiecznie, a kazdy dodatkowy m® to 18 7, platne na zasadach zuzycia energii

elektrycznej.

/dowod: umowa najmu lokalu mieszkalnego z dnia 26 lutego 2016 roku (k. 12v-13 — akta I C 750/17), protoko6l
przestuchania K. G. (k. 122)/

23 maja 2016 roku B. S. (wynajmujacy) zawarl z M. K. (najemca) umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego
przy ul. (...)w K.. Strony zawarly umowe na czas nieokreSlony oraz ustalily wysoko$§¢ miesiecznego czynszu najmu
na 1200 z}, a kaucje na kwote 2400 zi. Nadto najemca zobowiazal sie do ponoszenia kosztow energii elektrycznej w
kwocie 0,42 zt za 1 KW, co dwa miesigce wraz z czynszem. Ustalono réwniez, ze w czynszu najmu zawarto zuzycie



3)

gazu, oraz wody w wysokosci 5 m’ miesiecznie, a kazdy dodatkowy m® to18 71, platne na zasadach zuzycia energii

elektrycznej.

M. K. oferte najmu lokalu mieszkalnego odnalazl na portalu internetowym (...). W ogloszeniu byt podany czynsz
najmu w wysoko$ci 1200 zh. W czasie poszukiwan mieszkania M. K. interesowal sie ofertami podobnych mieszkan w
przedziale cenowym od 1200 do 1400 zl. Ustalong kwote najmu pozwany uiszczal do rak B. S.. W przedmiotowym
lokalu M. K. zamieszkiwal do wakacji 2019 roku.

/dowdd: umowa najmu lokalu mieszkalnego z dnia 23 maja 2016 roku (k. 14-15 — akta I C 750/17), protokol
przestuchania M. K. (k. 121), protokél przestuchania D. G. (k. 124), przestuchanie pozwanego M. K. (k. 163v)/

Postanowieniem z dnia 5 kwietnia 2017 roku Komornik Sagdowy przy Sadzie Rejonowym w Gliwicach W. S. wymierzy}
B. S. grzywne w wysokosci 500 zl. W uzasadnieniu postanowienia wskazal, ze dluznik B. S. nie podal danych
osobowych najemcow, ktorzy wynajmuja lokal mieszkalny przy ul. Mieszka I 23a/19 w K. oraz nie przedlozyl kopii
umowy o najem lokalu.

/dowod: korespondencja stron (k. 5 — akta I C 750/17), postanowienie z 5 kwietnia 2017 roku (k. 6 — akta I C 750)/

4 maja 2017 roku Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w Gliwicach W. S. dokonal zajecia wierzytelnosci
przystugujacych B. S. od P. M. i M. K. z tytulu zawartych uméw, w tym umoéw o najem lokalu mieszkalnego polozonego
w K. przy ul. (...).

/dowdd: zajecie wierzytelnosci (k. 6, k. 7 - akta I C 750/17)/

Sad oddalil wniosek strony powodowej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego na okolicznoéé ustalenia
rynkowej wysokosci czynszu z tytulu najmu nieruchomosci ze wzgledu na niewykazanie powodztwa co do zasady.
Dopuszczenie tegoz dowodu staloby wbhrew zasadzie ekonomii procesowej oraz szybko$ci postepowania.

Sad zwazyl, co nastepuje
Powodztwo nalezalo uznac za niewykazane.

W niniejszej sprawie powdd domagal sie zmiany treSci umowy najmu z dnia 6 maja 2014 roku zawartej pomiedzy B. S.
jako wynajmujacym, a P. M. jako najemcg, ktorej przedmiotem jest lokal mieszkalny polozony w K. przy ul. (...)w ten
sposob, ze wysoko$¢ czynszu od czerwca 2014 roku do stycznia 2016 roku wynosilta 1500 zl miesiecznie, za$ wysoko$c
kaucji, odpowiadajaca dwukrotnoéci czynszu, wynosita 3000 zl. Nadto wnidst o zmiane tre$ci umowy najmu z dnia
23 maja 2016 roku zawartej pomiedzy B. S. jako wynajmujacym, a M. K. jako najemcg, ktorej przedmiotem jest lokal
mieszkalny polozony w K. przy ul. (...)w ten sposdb, ze wysoko$¢ czynszu od czerwca 2016 roku wynosic bedzie 2000
zl miesiecznie, za$ wysoko$é kaucji, odpowiadajaca dwukrotnoéci czynszu, bedzie wynosi¢ 4000 zl.

Sad po przeprowadzeniu postepowania dowodowego doszedl do przekonania, ze powdd nie wykazal okoliczno$ci

uzasadniajacych jego zadanie zgloszone w pozwie, a umowy zostaly zawarte w oparciu o dyspozycje art. 353" k.c.,
zgodnie z ktérym strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tresc
lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwo$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspétzycia spolecznego.

Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umowiony czynsz.

Do zawarcia umowy najmu dochodzi wowczas, gdy strony uzgodnig istotne jej skladniki (essentialia negotii), do
ktoérych naleza przedmiot najmu oraz czynsz. Czynsz jest ekwiwalentem naleznym wynajmujacemu w zamian za
uzywanie rzeczy przez najemce. Zobowiazanie sie najemcy do zaplaty czynszu jest koniecznym elementem umowy
najmu, gdyz w przeciwnym razie doszloby do zawarcia umowy uzyczenia uregulowanej w art. 710 k.c.



Obok czynszu najemca moze mie¢ obowigzek wnoszenia innych Swiadczen, noszacych nazwe §wiadczen dodatkowych
lub innych optlat niezaleznych od wlasciciela. Sa to np. oplaty za dostawy energii, gazu, centralnego ogrzewania, energii
elektrycznej, wywozu nieczysto$ci. Ich wysoko$¢ jest niezalezna od woli wynajmujgcego i nie nalezy ich utozsamiac
7 czynszem.

W doktrynie przyjmuje sie, ze wysoko$¢ czynszu musi by¢ ustalona w momencie zawierania umowy najmu lub nalezy
wtedy co najmniej ustali¢ sposob, ktory pozwoli ustali¢ jego wysoko$¢ najpdzniej w momencie, w ktéorym czynsz
ma by¢ uiszczony. Ustalenie wysokoS$ci czynszu jest pozostawione woli stron, chyba ze przepis szczegblny stanowi
inaczej. Regulacje ustawowe wystepuja zwlaszcza w przypadku najmu lokali mieszkalnych nalezacych do gminy czy
wchodzacych w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego i lokali w zasobach towarzystw budownictwa spolecznego.
Przy ustaleniu wysoko$ci czynszu decydujace znaczenie nalezy przyznaé woli stron (art. 65 k.c.).

W niniejszej sprawie Sad doszed} do przekonania, ze essentialia negotii obu uméw wynikaly z uwarunkowan rynku,
byly ustalone w oparciu o swobode zawierania umoéw, jak réwniez nie byly sprzeczne z przepisami szczego6lnymi.
Co prawda pierwsza z przedstawionych uméw z 13 wrzeénia 2013 roku przewidywala stawke czynszu w wysoko$ci
1537,50 zl, jednak nie zawierala postanowien odno$nie Swiadczen dodatkowych lub innych oplat niezaleznych od
wladciciela. Byla zawarta z podmiotem gospodarczym, a czynsz wskazywal warto§¢ brutto. Kolejne umowy najmu
przewidujace miesieczny czynsz w wysoko$ci 1050 z (umowa z 6 maja 2014 roku), 1200 zt (umowa z 26 lutego 2016
roku) i 1200 zl (umowa z 23 maja 2016 roku) zawieraly juz postanowienia o oplatach dodatkowych - za energie
elektryczna, a takze czeSciowo za wode. Roznica pomiedzy stawka czynszu w umowie z 13 wrzeSnia 2013 roku, a
kolejnymi stawkami czynszow jest logiczna i uzasadniona. Wysoko$é czynszu wynikala z uwarunkowan rynku, byla
pochodng standardu lokalu, jego wielko$ci, kondygnacji, na ktérej sie znajdowal, polozenia w mieScie K.. Nie spos6b
wiec zgodzi¢ sie z twierdzeniami powoda, jakoby wysoko$¢ stawek czynszu zostala przez pozwanych zanizona. Sad
oceniajac adekwatno$é wysokoSci czynszu najmu oparl sie rowniez na doswiadczeniu zyciowym i znajomos$é rynku
mieszkaniowego, uznajac stawki okreslone w umowie za odpowiednie.

Majac powyzsze na uwadze powddztwa ulegly oddaleniu o czym Sad orzekt w punktach 11 2 wyroku.
O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. uznajac E. J. za strone przegrywajaca proces.

W punkcie 3 wyroku Sad zasadzit od powoda na rzecz pozwanego B. S. kwote 3617 zl tytulem zwrotu kosztéw
postepowania. Na kwote te sklada sie 17 zt tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa oraz 3600 zl tytulem
dwukrotnego wynagrodzenia pelnomocnika pozwanego (§ 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie
oplat za czynnoS$ci adwokackie z dnia 22 pazdziernika 2015 roku Dz. i. z 2015 r. poz. 1800 z p6zn. zm.) z uwagi na
przylaczenie sprawy o sygn. akt I C 750/17 do niniejszej sprawy i prowadzenie obu spraw w jednym postepowaniu.

W punkcie 4 Sad zasadzil od powoda na rzecz pozwanego M. K. kwote 1717 zt tytulem zwrotu kosztéw postepowania.
Na kwote te sklada sie 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa oraz 1800 zl tytulem wynagrodzenia
pelnomocnika pozwanego (§ 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie z dnia 22 pazdziernika 2015 roku Dz. i. z 2015 r. poz. 1800 z p6zn. zm.).

W punkcie 5 Sad nakazal pobraé¢ od E. J. jako strony przegrywajacej proces na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Rejonowego w Gliwicach kwote 50,15 zl tytulem nieuiszczonych wydatkéw. W toku postepowania przyznano
Komendzie Wojewodzkiej Policji w K. te kwote tytulem zwrotu wydatkow za konwdj pozwanego B. S. na rozprawe w
dniu 17 czerwca 2020 roku.

Sedzia Joanna Zachorowska

ZARZADZENIE

1. odnotowac;



2. odnotowac urlop Sedziego referenta w dniach 17.7.2020 — 2.8.2020 r.;
3. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ peln. powoda;
4. kal.: 14 dni

Dnia 10.8.2020 r.



