Sygn. akt I C 614/13 upr.

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Data 8 lipca 2014 .

Sad Rejonowy w Olsztynie, Wydzial I Cywilny,

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Marzena Zywucka

Protokolant: Marcin Dokurno

po rozpoznaniu w dniu 8 lipca 2014 r., w O., na rozprawie,
sprawy z powodztwa M. S.

przeciwko K. Z.

o zaplate

I oddala powbdztwo;

IT zasadza od powo6dki M. S. na rzecz pozwanej K. Z. kwote 4.617 (cztery tysigce sze$c¢set siedemnascie) zlotych tytulem
zwrotu kosztéw procesu;

IIT nakazac $ciagna¢ od powodki M. S. na rzecz Skarbu Panstwa (kasa Sadu Rejonowego w Olsztynie) kwote 1.512,95
(jeden tysiac pieéset dwanascie zlotych i dziewiecdziesiat pie¢ groszy) zlotych tytulem kosztow sadowych.

SSR Marzena Zywucka
Sygn. akt I C 614/13

UZASADNIENIE

Powodka M. S. wniosla ostatecznie o zasgdzenie od pozwanej na jej rzecz kwoty 17.501,53 zt z ustawowymi
odsetkami od kwot:

+ 2.396,31 zt od dnia 11 marca 2013 r. do dnia zaplaty,

+ 2.412,75 7z} od dnia 11 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty,
+ 2.407,71 z} od dnia 11 maja 2013 r. do dnia zaplaty,

+ 3.053,52 zt od dnia 11 czerwca 2013 r. do dnia zaplaty

+ 2.412,75 7z} od dnia 11 lipca 2013 r. do dnia zaplaty,

+ 2.412,75 z} od dnia 11 sierpnia 2013 r. do dnia zaplaty,
+ 2.405,74 7t od dnia 11 wrze$nia 2013 r. do dnia zaplaty,

oraz kosztami procesu.



W uzasadnieniu swoich zadan wskazala, ze w dniu 02 pazdziernika 2012 r. zawarla z pozwang umowe najmu lokalu
uzytkowego polozonego w O. przy ul. (...) lok. (...). Umowe zawarto na czas okre§lony jednego roku. Powo6dka
zobowigzala sie odda¢ pozwanej rzecz do uzywania przez okres jednego roku, a pozwana zobowiazala sie placi¢ czynsz
w terminie do 10-tego dnia kazdego miesigca. W dniu 06 marca 2013 r. pozwana wypowiedziala umowe najmu,
co w ocenie powddki nie wywoluje skutkow prawnych, bowiem w lokalu nie wystepowaly i nie wystepuja wady
uniemozliwiajace korzystanie z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem. W ocenie powodki wypowiedzenie najmu nie
moze zostac uznane za skuteczne. Stosunek najmu laczyl strony w okresie wskazanym w umowie tj. do 02 pazdziernika
2013 r. i za okres ten powddce nalezny jest umoéwiony czynsz.

Na kwote dochodzona pozwem skladaja sie naleznosci z tytulu najmu lokalu za okres od miesiagca marca 2013 r. do
wrze$nia 2013 T.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 29 marca 2013 r. w sprawie I Nc 590/13 Sad Rejonowy
w Olsztynie nakazal pozwanej, aby zaplacila na rzecz powddki kwote 2.396,31 zl z ustawowymi odsetkami od dnia
11 marca 2013 r. do dnia zaplaty oraz kwote 642 zlotych tytulem kosztéw procesu, w terminie dwoch tygodni od
doreczenia nakazu albo wniosta w tym terminie sprzeciw. (k. 19)

Kolejnym nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 06 maja 2013 r. w sprawie I (...) Sad Rejonowy
w Olsztynie nakazal pozwanej, aby zaplacila na rzecz powodki kwote 2.412,75 zl z ustawowymi odsetkami od dnia
11 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty oraz kwote 642 zlotych tytulem kosztow procesu, w terminie dwdch tygodni od
doreczenia nakazu albo wniosta w tym terminie sprzeciw. (k. 120)

Kolejnym nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 29 maja 2013 r. w sprawie I (...) Sad Rejonowy
w Olsztynie nakazal pozwanej, aby zaplacila na rzecz powo6dki kwote 2.407,71 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 11
maja 2013 r. do dnia zaplaty oraz kwote 642 zlotych tytulem kosztéw procesu, w terminie dwoch tygodni od doreczenia
nakazu albo wniosla w tym terminie sprzeciw. (k. 504)

Kolejnym nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 18 wrze$nia 2013 r. w sprawie I (...) Sad Rejonowy
w Olsztynie nakazal pozwanej, aby zaplacila na rzecz powodki kwote 3.053,52 zt z ustawowymi odsetkami od dnia
11 czerwca 2013 r. do dnia zaplaty oraz kwote 642 zlotych tytulem kosztow procesu, w terminie dwoch tygodni od
doreczenia nakazu albo wniosta w tym terminie sprzeciw. (k. 601)

W sprzeciwach od ww. nakazoéw zaplaty pozwana K. Z. wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie
od powddki na rzecz pozwanej kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniach przyznala, ze zawarla z powdédka umowe najmu lokalu uzytkowego jednak skutecznie ja
wypowiedziala w dniu 06 marca 2013 r. Przyczyng rozwigzania umowy byla zbyt niska temperatura panujaca
w lokalu bedaca efektem calkowitego zabudowania i utrudnionego dostepu do najwiekszego grzejnika, co bylo
szczegoblnie niebezpieczne dla pozwanej z uwagi na jej zaawansowana cigze. Pozwana niejednokrotnie bezskutecznie
pisemnie i ustnie informowala powodke o istniejacych wadach. W ocenie pozwanej okoliczno$ci stanowigce przyczyne
rozwigzania umowy spelniaja przestanki jej wypowiedzenia okres§lone zaréwno w umowie jak i wynikajace z art.
682 k.c. Pozwana zglosila nadto, zarzut potracenia przyznajac, ze niekwestionowanym jest ze powodce przystuguje
roszczenie o zaplate czynszu za miesiac marzec, nalezno$é ta winna jednak ulec potraceniu o kwote 2.400 zt tytulem
naleznej powodce kaucji. (k. 22-23, 123-124, 505-506, 604-606, odpowiedZ na pozew — k. 661-662, 825-826)

Dnia 20 marca 2014 r. powodka zlozyla przeciwko pozwanej pozew o zaplate kwoty 7.231,24 zl z ustawowymi
odsetkami od kwot:

- 2.412,75 z} od dnia 11 lipca 2013 r. do dnia zaplaty,

- 2.412,75 z} od dnia 11 sierpnia 2013 r. do dnia zaplaty,



- 2.405,74 z} od dnia 11 wrzeénia 2013 r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu podala, iz dochodzi roszczen z umowy najmu za kolejne 3 miesigce. Zarzadzeniem z dnia 31 marca
2014 r. (k- 685) zarzadzono o polaczeniu spraw do lacznego rozpoznania i rozstrzygniecia.

W odpowiedzi na pozew pozwana podniosla zarzuty i wnioski dowodowe jak w sprzeciwach oméwionych wyzej
(k-825).

Sad Rejonowy ustalil, co nastepuje:

W dniu 02 pazdziernika 2012 r. strony zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego w O. przy ul. (...)
oznaczonego numerem (...) na czas oznaczony jednego roku poczynajac od dnia zawarcia umowy.

W § 5 umowy strony ustalily czynsz w wysokos$ci 1.923 zl miesiecznie, platny z goéry do 10 dnia kazdego miesiaca.
Ponadto pozwana obowiazana byla do ponoszenia kosztow zwigzanych z eksploatacja lokalu, a w szczegolno$ci
czynszu do wspolnoty lokalowej, zuzycia zimnej wody — zgodnie ze wskazaniem licznikéw, ogrzewania centralnego
- zgodnie ze wskazaniem licznikow, zuzycia pradu - zgodnie ze wskazaniem licznikéw oraz odbioru odpadéow
komunalnych — zgodnie z cennikiem ustugodawcy.

Pozwana, jako najemca, oswiadczyla iz lokal znajduje sie w stanie dobrym i przydatnym do uméwionego uzytku nie
zglaszajac w zwigzku z jego stanem lub wygladem zadnych zastrzezen (§ 2 pkt 3). Nadto w § 6 umowy zobowigzala sie
do zaplaty na rzecz powodki 2.400 z} tytutem kaucji, co tez uczynila.

Strony zgodnie postanowily, ze najemca moze wypowiedzie¢ umowe ze skutkiem natychmiastowym, jezeli lokal
posiada wady uniemozliwiajace wykorzystywanie go zgodnie z jego przeznaczeniem okres§lonym w umowie, ktore nie
zostaly po wezwaniu usuniete przez wynajmujacego w terminie 14 dni badz nie dadza sie usunaé (§ 8 pkt 2).

(bezsporne, nadto dowdd: umowa najmu lokalu uzytkowego — k. 10-12, o§wiadczenie powddki — k. 13)

Pozwana rozpoczela w lokalu dzialalno§¢ gospodarcza — sprzedaz przedmiotow dekoracyjnych, opakowan
prezentowych, szkla, porcelany. Zakupila i wyeksponowala w sklepie duza ilo$¢ towaru.

(okolicznoéci bezsporne).

Powodka wystawila pozwanej rachunek nr (...) r. opiewajacy na kwote 2.396,31 zl z tytulu najmu lokalu oraz
zwiazanych z nim oplat eksploatacyjnych za miesigc marzec 2013 r.

(dowdd: rachunek nr (...) — k. 14, zas§wiadczenie o wysoko$ci oplat — k. 15, nota ksiegowa nr (...) — k. 16)

Powodka wystawila nadto pozwanej rachunki z tytulu najmu lokalu oraz zwigzanych z nim oplat eksploatacyjnych za
miesigce od kwietnia 2013 r. do wrzeénia 2013 r.

(dowod: rachunek nr (...) — k. 112, zadwiadczenie o wysokoS$ci oplat — k. 114, rachunek— k. 500, za§wiadczenie o
wysokoSci optat — k. 501, rachunek — k. 571, zaswiadczenia o wysokoéci oplat — k. 572,573, rozliczenie kosztow
centralnego ogrzewania — k. 574, rachunek — k. 730, 734, 738; za§wiadczenia o wysokoéci oplat — k. 731, 735, 739,
740; rozliczenie kosztow centralnego ogrzewania — k. 574)

Najwiekszy z grzejnikéw w lokalu objetym umowa laczaca strony, zasloniety zostat ruchoma konstrukeja, istniejaca
w chwili wydania lokalu pozwanej. Pelnomocnik powodki doradzala pozwanej, jak wyeksponowaé towar na witrynie
znajdujacej sie w oknie za ta konstrukcja, lecz nie informowala pozwanej o koniecznosci odsuniecia przestony w celu
prawidlowego ogrzania lokalu.



(bezsporne, nadto dowdd: dokumentacja fotograficzna — k. 35-39, zeznania Swiadka B. S. — k. 89v-9ov, zeznania
pozwanej — k. 679-681)

Szyba w jednym z okien a lokalu posiada otwor. Uszkodzenie szyby istnialo w chwili wydania lokalu pozwane;.

(bezsporne, nadto dowdd: dokumentacja fotograficzna — k. 35-39, zeznania §wiadka B. S. — k. 89v-9ov, zeznania
$wiadka K. D. — k. 263-264)

Pelnomocnik powddki doradzala pozwanej, by otwiera¢ drzwi do lokalu i puszcza¢ muzyke w celu przyciggniecia
klientéw. Pozwana poczatkowo tak robila, potem jednak ustawila reklame sklepu i zamykala drzwi do sklepu.
Bylo to spowodowane tym, ze wraz z nadejSciem okresu jesienno- zimowego temperatura powietrza wewnatrz
lokalu obnizala sie. Pozwana, bedaca wéwczas w cigzy odczuwala szczego6lnie dotkliwie obnizajaca sie temperature.
W czasie bytnosci pelnomocnika powo6dki w lokalu zwigzane z przekazywanie czynszu pozwana wielokrotnie
zwracala uwage, iz temperatura w lokalu jest za niska. Pelnomocnik powddki zapewniala, ze to poczatek sezonu
grzewczego i sie¢ cieplownicza nie ma pelnej mocy. Prosila, by wszelkie zastrzezenia co do lokalu zglasza¢ jaj i
ona to zalatwi z administracja budynku. Pomimo zapewnien pelnomocnika powddki temperatura wewnatrz lokalu
byla niekomfortowa dla pozwanej, zmuszona byla nosi¢ grube swetry, a potem kurtki. Zaczeta tez chorowac¢ na
przeziebienia. Z uwagi na stan cigzy na okres choroby nie otwierala sklepu, tym samym nie zarobkowala. Od poczatki
2013 r. zdarzaly sie dni, w czasie ktorych temperatura zewnetrza spadata do niskich ujemnych temperatur. W tych
dniach w lokalu panowat chléd. Temperatura utrzymywala sie wowczas na poziomie miedzy 13, a 15 st. C.. Protokoly
z pomiaréw temperatury pozwana przekazywala administracji budynku i powddce.

W okresie mrozow na korytarzu prowadzacym do lokalu w okresie zimowym panowala niska temperatura ok. 11 st. C..

(dowod: protokol z pomiardéw temperatury — k. 31, pomiar temperatury z dnia 15 marca 2013 r. — k. 32-33, zeznania
$wiadka B. S. — k. 89v-9o0v, zeznania $wiadka A. S. — k. 91, zeznania $wiadka K. M. — k. 262v-263, zeznania Swiadka
K. D. — k. 263-264, zeznania $wiadka A. Z. — k. 264-265v, zeznania $wiadka R. K. — k. 363, zeznania pozwanej — k.
679-681)

Najnizsza w miesigcu $Srednia dobowa temperatura powietrza w O. w grudniu 2012 r. wynosila -13,7 st. C w styczniu
2013 wynosila -14, w lutem wynosila -7,2 i w marcu 2013 -10.

(dowdd: informacja o warunkach atmosferycznych w O. Instytutu Meteorologii i Gospodarki Wodnej w O. — k. 410)

Pozwana kilkukrotnie bezskutecznie wzywala powodke do usuniecia usterek lokalu poprzez podniesienie temperatury
W nim panujacej.

(dowod: pismo pozwanej z dnia 18 lutego 2013 r. — k. 28, pismo pozwanej z dnia 18 stycznia 2013 r. — k. 30)

Ostatecznie pismem z dnia 06 marca 2013 roku pozwana wypowiedziala umowe lokalu uzytkowego polozonego w O.
przy ul. (...) oznaczonego numerem (...) w trybie natychmiastowym. Jako przyczyne wypowiedzenia wskazala brak
usuniecia usterek zwigzanych z instalacja grzewcza oraz brak reakcji powodki na weze$niejsze uwagi o zbyt niskiej
temperaturze w lokalu.

(dowod: wypowiedzenie umowy — k. 26, potwierdzenie nadania — k. 27)

Pozwana miala §wiadomo$¢, ze wraz z wypowiedzeniem umowy zostaje z duza iloScia niesprzedanego towaru. Dlatego
pilnie zaczela poszukiwaé innego lokalu w dogodnej dla siebie cenie i lokalizacji. Lokal taki znalazla w Centrum
Handlowym (...). W dniu 13 marca 2013 r. zawarla z Towarzystwem Handlowym (...)-92” Sp. z 0.0. umowe najmu
lokalu nr (...) obowigzujaca od dnia 01 kwietnia 2013 r.

(dowod: pismo Towarzystwa Handlowego (...)-92” Sp. z 0.0. z dnia 14 czerwca 2013 r. — k. 86, dokumentacja
fotograficzna — k. 78)



Powolany w niniejszej sprawie biegly sadowy z zakresu instalacji centralnego ogrzewania i urzadzen instalacji
gazowych mgr inz. P. L. wskazal, Ze przy zalozeniu, ze grzejniki nie sa osloniete i szyba w witrynie jest szczelna i
wypelniona gazem szlachetnym zapotrzebowanie mocy cieplnej dla temperatury w lokalu i holu 20°C wynosi (...), dla
temperatury w lokalu (...)°C i holu 12°C — (...), dla temperatury w lokalu i holu 16°C — (...), za§ dla temperatury w
lokalu (...)°Ciholu 12°C — (...). Jednoczes$nie biegly wskazal, ze dla temperatury wlokalu i holu 20°C oraz temperatury
w lokalu (...)°C i holu 12°C ilo$¢ grzejnikdéw jest niewystarczajaca. W przypadku zaslonietego grzejnika gtéwnego i
uszkodzonej szyby w postaci otworu w szybie (co powoduje utrate wlasciwosci izolacyjnych i wieksza przepuszczalnoéc
dla mas zimnego powietrza) zapotrzebowanie ciepla w lokalu zwieksza sie i przy temperaturze w holu 16°C wynosi
(...),7W i przy temperaturze w holu 12° (...),7W. Zainstalowane odbiorniki ciepla przy parametrach 9o/70°C moga
dostarczy¢ do lokalu (...) energii cieplnej. Z powyzszego wynika, iz dla parametrow obliczeniowych dla obszaru miasta
0. (-22°C), lokal w obu przypadkach nie osiagnie wymaganej temperatury 16°C.

(dowod: opinia biegltego sadowego z zakresu instalacji centralnego ogrzewania i urzadzen instalacji gazowych mgr inz.
P. L. — k. 310-336, opinia uzupeliajaca — k. 429-431)

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
W $wietle poczynionych w sprawie ustalen roszczenie powodki nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Dokonujac powyzszego rozstrzygniecia Sad oparl sie na dokumentach przedlozonych przez strony, ktdérych
prawdziwo$¢ i wiarygodno$¢ nie zostala nalezycie zakwestionowana oraz na zeznaniach §wiadkéw co do okolicznosci
wypowiedzenia umowy najmu laczacej strony, sposobu uzytkowania najetego lokalu i temperatury w nim panujace;j.
Sad dopuscil réwniez dowod z opinii bieglego. Sporzadzona opinia byta jednoznaczna, biegly logicznie i przekonujaco
ustosunkowal sie do zastrzezen stron, w zwigzku z czym nalezalo podzieli¢ wnioski w niej zawarte.

W niniejszej sprawie spor miedzy stronami sprowadzal sie do tego, czy pozwana skutecznie rozwigzala umowe najmu z
powddka, a w konsekwencji — czy obowiazana jest do dokonania na jej rzecz zaplaty w wysoko$ci dochodzonej pozwem.

Odpowiedzialno$c za stan lokalu najetego przez pozwanego ksztaltuje art. 662 § 1 k.c. stanowiacego, ze wynajmujacy
powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywacé ja w takim stanie przez
czas trwania najmu.

Zgodnie z zapisami umowy najmu laczacej strony, wynajmujacy wynajal najemcy lokal na okres od 02 paZzdziernika
2012r. do 02 pazdziernika 2013 r., za co pozwana zobowiazala sie placié czynsz w wysokosci 1.923 zl miesiecznie platny
z gory do 10-tego dnia kazdego miesigca oraz ponoszenia kosztow zwigzanych z eksploatacja lokalu. W dalszej czesci
umowy strony ustalily, ze najemca moze wypowiedzie¢ umowe ze skutkiem natychmiastowym, jezeli lokal posiada
wady uniemozliwiajace wykorzystywanie go zgodnie z jego przeznaczeniem okre$§lonym w umowie, ktore nie zostaly
PO wezwaniu usuniete przez wynajmujacego w terminie 14 dni badz nie dadza sie usuna¢ (§ 8 pkt 2)

W tym miejscu nalezy wskaza¢ na podstawowa zasade swobody umoéw, na ktorej opiera sie wolno$é i niemalze

dowolnoé¢ kontraktowania. Zgodnie z art. 353" k.c., strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug
swego uznania, byleby jego tresé lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwos$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom
wspolzycia spolecznego. W ocenie Sadu postanowienia zawartej miedzy stronami umowy sg zgodne z prawem,
a $wiadome wynikajacych z niej praw i obowiazkéw strony zawarly ja dobrowolnie. Jakkolwiek nie wylacza to
zastosowania przepisOw kodeksu cywilnego.

Zgodnie z brzmieniem art. 664 § 2 k.c. jezeli w chwili wydania najemcy rzecz miala wady, ktore uniemozliwiaja
przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie powstaly pdzniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego
zawiadomienia nie usungl ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady usungé sie nie dadza, najemca moze
wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia.



Co wiecej, jak stanowi art. 682 k.c. jezeli wady najetego lokalu sa tego rodzaju, ze zagrazaja zdrowiu najemcy lub
jego domownikoéw albo 0sbéb u niego zatrudnionych, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw
wypowiedzenia, chociazby w chwili zawarcia umowy wiedzial o wadach.

Jednocze$nie w doktrynie prezentowany jest poglad, ze jezeli ujawni sie wada ograniczajagca umowiony uzytek z
przedmiotu najmu, najemcy w razie nieusuniecia tej wady przez wynajmujacego przystuguje oprocz uprawnienia
do obnizenia czynszu takze uprawnienie do rozwiazania umowy na podstawie art. 491 k.c., a w razie gdy wady
uniemozliwiaja uzywanie przedmiotu najmu w sposob okre§lony w umowie, najemca ma wybor, czy zastosowaé
niezwloczne rozwigzanie umowy na podstawie art. 664 § 2 k.c., czy rozwigza¢ umowe na podstawie art. 491 k.c. (E.
Bonczak-Kucharczyk Komentarz do niektorych przepisow ustawy - Kodeks cywilny, [w:] Ochrona praw lokatorow i
najem lokali mieszkalnych. Komentarz)

Zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego utrzymywanie w lokalu zbyt niskiej temperatury moze stwarzaé realne
i obiektywne zagrozenie dla zdrowia os6b w nim zamieszkujacych, co w konsekwencji moze stanowi¢ o spelieniu
podstawowej przestanki zastosowania art. 682 k.c. Uprawnienie ksztaltujace do wypowiedzenia stosunku najmu,
przyznane wynajmujacemu w art. 682 k.c. ma silny charakter, prowadzac do catkowitego anulowania stosunku
prawnego miedzy stronami umowy najmu. Jego celem jest ochrona kluczowych débr osobistych najemcy oraz oséb z
nim zwiazanych - zarazem jednak jego wykonanie godzi w interesy majatkowe wynajmujacego, ktory traci dochody z
tytulu czynszu. (Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 2013 r., V CSK 467/12).

Zgodnie z zapisami Rozporzadzenia Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 26 wrzeénia 1997 r. w sprawie ogélnych
przepisow bezpieczenstwa i higieny pracy (Dz.U.2003.169.1650j.t.) w pomieszczeniach pracy nalezy zapewnié
temperature odpowiednig do rodzaju wykonywanej pracy (metod pracy i wysitku fizycznego niezbednego do jej
wykonania) nie nizsza niz 14°C (287 K), chyba ze wzgledy technologiczne na to nie pozwalaja. W pomieszczeniach
pracy, w ktorych jest wykonywana lekka praca fizyczna, i w pomieszczeniach biurowych temperatura nie moze byc
nizsza niz 18°C (291 K) (§ 30).

Jak wskazal biegly przy zalozeniu, ze gtowny grzejnik jest zasloniety, a szyba w witrynie nie jest szczelna, uwzgledniajac
temperature na holu nawet w wysokosci 16°C, zapotrzebowanie ciepla w lokalu dla osiagniecia temperatury tylko 16°C
bedzie wynosilo (...),7W. Tymczasem zainstalowane odbiorniki ciepla przy parametrach 9o/70°C moga dostarczyc
(...) energii cieplnej. Stad wskazaé nalezy, ze lokal w stanie jak wskazanym wyzej nie osiggnie wymaganej temperatury
16°C, a przez to norma 18°C z przywolanego zapisu rozporzadzenia nie zostanie spelniona. Natomiast przy zalozeniu,
ze grzejniki nie sa osloniete i szyba w witrynie jest szczelna i wypelniona gazem szlachetnym moc grzejnikow jest
niewystarczajaca zaréwno dla temperatury w lokalu i holu 20°C jak i dla temperatury w lokalu (...)°C i holu 12°C.

W dokumentacji projektowej budynku, w ktorym znajduje sie lokal zalozono, ze temperatura w holu i lokalu jest
jednakowa tj. 20°C, w takim przypadku nie powinno by¢ strat ciepla przez witryne wewnetrzna, niezaleznie czy jest
otwarta czy zamknieta. Tym samym uznaé nalezy, ze nawet w przypadku pozostawiania otwartych drzwi w lokalu
powinna panowaé¢ odpowiednia temperatura.

W ocenie Sadu ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika ze, lokal posiadal wady uniemozliwiajace
przewidziane w umowie uzywanie rzeczy. Nadto wskaza¢ nalezy, wady najetego lokalu spelialy kryteria wskazane
w art. 682 k.c. bowiem zagrazaly zdrowiu najemcy. Z tych wzgledéw uznac¢ nalezalo, ze pozwanej przystuguje
uprawnienie do wypowiedzenia najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Takze w umowie przewidzialy
mozliwo§¢ rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym, jezeli lokal posiada wady uniemozliwiajace
wykorzystywanie go zgodnie z jego przeznaczeniem okreSlonym w umowie, ktdre nie zostaly po wezwaniu usuniete
przez wynajmujacego w terminie 14 dni badz nie dadza sie usungé. Z przedlozonych przez pozwana dokumentéow
wynika, ze wzywala ona powodke do usuniecia wad bez pozadanego skutku. Totez wypowiedzenie przez nig zlozone
poza kryteriami z wyzej wskazanych przepiséw czyni zado$¢é rdwniez tym umownym — dobrowolnie przez strony
uksztaltowanym.



W pi$miennictwie podaje sie, ze najem ustaje z chwila, gdy o§wiadczenie najemcy o wypowiedzeniu umowy dotarto do
wynajmujacego w taki sposob, ze mogl on zapoznaé sie z jego treécia (por. art. 61 k.c. Wypowiedzenie to powinno zostac
sporzadzone w formie pisemnej, jezeli taka forma umowy najmu jest wymagana albo jezeli umowa najmu zostata
zawarta w formie pisemnej (vide: Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 grudnia 1983 r., I CR 387/83, OSP 1985/2/32,
Lex 5201).

Majac na uwadze powyzsze, wobec ustalonych okolicznosci zlozenia wypowiedzenia umowy wraz z dotaczonym do
akt potwierdzeniem nadania przesylki, uznaé nalezalo, ze pozwana skutecznie dokonala rozwigzania umowy najmu
miesigcu marcu 2013 r., a wobec tego, iz skutek tej czynno$ci miat by¢ natychmiastowy, nie jest ona zobowiazana do
uiszczania czynszu w miesigcach, w ktérych nie byla juz zwigzana umowa.

Pozwana przyznala, ze powddce nalezny jest umdéwiony czynsz na miesigc marzec, ktory winna potracic¢ z kaucji
uiszczonej na jej rzecz przy zawieraniu umowy. Poniewaz przedmiotem obu wymagalnych juz wierzytelnosci sa
pieniadze, na skutek podniesionego przez pozwang zarzutu potracenia, umarzaja sie one nawzajem do wysokosci
wierzytelno$ci nizszej. Wystawiony przez pozwana rachunek za miesigc marzec 2013 r. opiewal na kwote 2.396,31
totez wplacona kaucja w wysokosci 2.400 zt pokryje w calo$ci roszczenie powodki co do tego okresu.

Tym samym, na podstawie wyzej przywolanych przepiséw powddztwo podlegalo oddaleniu, o czym orzeczono jak w
pkt I wyroku.

O kosztach orzeczono na zasadzie art. 98 § 1 k.p.c. zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest
zwréci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty
procesu). Poniewaz pozwana wygrala niniejszy proces w caloSci, to nalezy jej sie pelny zwrot kosztow w wysokosci
4.617 z w tym 3.617 (600 zl x 4 + 1.200 zl) tytulem zastepstwa prawnego oraz 1.000 zt zaliczki na opinie bieglego.
(pkt IT wyroku)

O niepokrytych przez strony wydatkach na opinie bieglego orzeczono zgodnie z brzmieniem art. 113 ust. 1 ustawy z
28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 98 k.p.c. obcigzajac nimi w caloSci powddke,
jako strone przegrang — pkt III wyroku.
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