Sygn. akt IV GC 357/20

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 19 czerwca 2019 roku strona powodowa (...) spotka z o.0. w W. domagata sie od pozwanego S.
K., prowadzacego dzialalnos¢ gospodarcza pod nazwa Przedsiebiorstwo Produkcyjno Handlowo Ustugowe (...),
zasadzenia kwoty 22701 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie w transakcjach handlowych oraz kosztami
procesu. W uzasadnieniu wskazala, ze laczyla ja z pozwanym umowa najmu lokalu uzytkowego, polozonego we
W. przy ul. (...) (wcze$niej wynajmujacym byla POCZTA POLSKA S.A.). Na kwote dochodzona pozwem skladal sie
niezaplacony czynsz najmu za okres od wrzeénia do grudnia 2018 roku, wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z
lokalu w maju 2019 roku oraz oplaty za media. Nalezno$ci powyzsze nie zostaly zaplacone, mimo wezwania do zaplaty.

W dniu 20 wrzeénia 2019 roku zostal wydany nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, ktérym zasadzono kwote
dochodzona pozwem oraz 2701 z} kosztéw procesu.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany wni6st o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie kosztéw procesu.
Przyznal, ze do konca pazdziernika 2018 roku laczyla go z POCZTA POLSKA S.A. wskazana w pozwie umowa najmu
oraz ze w styczniu 2019 roku zawarl ze strong powodowa kolejnag umowe najmu tego lokalu (nazwana aneksem).
Zarzucil jednocze$nie, ze w okresie od listopada do grudnia 2018 roku nie lgczyla go ze strong powodowa umowa
najmu i dlatego zadanie zaplaty czynszu bylo nieuzasadnione (dodatkowo pozwany zarzucil, ze w tym okresie strona
powodowa uniemozliwiala mu korzystanie z lokalu, co skutkowalo poniesieniem szkody w kwocie 6000 zl, ktéra
byla przedmiotem potracenia). Pozwany zarzucil takze, ze juz po zawarciu umowy najmu strona powodowa nadal
utrudniala mu korzystanie z lokalu i w zwigzku z tym nieuzasadnione bylto zadanie zaplaty czynszu najmu za 2019 rok.
Pozwany zarzucil wreszcie, ze strona powodowa obciazyla go znacznie zawyzonymi kosztami zuzycia mediow (energii
elektrycznej, wody oraz wywozu odpad6w) oraz nie wskazala sposobu ich wyliczenia. Zarzucil takze, ze nie zostala mu
zwrocona (ani rozliczona) kaucja uiszczona na rzecz poprzedniego wynajmujacego (POCZTY POLSKIEJ S.A.), ktéra
rowniez zostala przedstawiona do potracenia.

W odpowiedzi na sprzeciw od nakazu zaplaty strona powodowa podtrzymala zadanie pozwu w zakresie kwoty 20715,17
zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie w transakcjach handlowych oraz kosztami procesu. Wskazala takze,
ze na dochodzona kwote skladat sie niezaplacony czynsz najmu za grudzien 2018 roku, wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z lokalu w kwietniu i maju 2019 roku oraz oplaty za media.

W pi$mie procesowym z dnia 26 lutego 2021 roku pozwany zarzucil, ze zaplacil stronie powodowej naleznoéci z tytutu
czynszu najmu oraz wynagrodzenia za bezumowne (zmodyfikowane w odpowiedzi na sprzeciw od nakazu zaplaty).
Zarzucil takze, ze oplaty za bezumowne korzystanie z lokalu zostaly naliczone dwukrotnie. Pozwany ponownie
zakwestionowat takze naliczone mu oplaty za media.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 3 lutego 2017 roku POCZTA POLSKA S.A. w W. (wynajmujacy) zawarla ze S. K., prowadzgcym dzialalnosé
gospodarcza pod nazwa Przedsiebiorstwo Produkcyjno Handlowo Uslugowe (...) (najemca), umowe najmu lokalu

(pomieszczenia nr 9 o powierzchni 217 m?), polozonego na parterze budynku gléwnej hali warsztatowej we W. przy
ul. (...).

Najemca zlozyl wynajmujacemu kaucje w gotowce w wysokoSci trzykrotnoSci miesiecznego czynszu brutto, to jest
8391,66 zl brutto, w celu zabezpieczenia zaplaty czynszu oraz wszelkich innych roszezen mogacych wyniknaé z umowy.
Wynajmujacy moglt zaspokoi¢ swoje wierzytelnoéci z kaucji w przypadku opdznienia najemcy (przekraczajacego
14 dni) w zaplacie jakiejkolwiek naleznoéci wynikajacej z umowy, bez koniecznoéci uzyskania zgody najemcy.
Wynajmujacy byl jednak zobowigzany powiadomi¢ najemce (listem poleconym na adres najemcy) o dokonanym
zaliczeniu caloéci lub czeSci kaucji na poczet swojej wierzytelno$ci. Kaucja miala podlegaé zwrotowi po uplywie



miesigca od rozwigzania umowy i opréznienia przedmiotu najmu, w przypadku stwierdzenia, ze wynajmujacemu nie
przystuguja juz zadne roszczenia wobec najemcy (§2 ust. 5 umowy).

Strony ustalily wysokoéé czynszu najmu na kwote 2274,16 zI netto miesiecznie (10,48 zl netto za 1 m?).
Oprocz czynszu najmu najemca miat ponosi¢ dodatkowo koszty nastepujgcych optat eksploatacyjnych:
« energii cieplnej — rozliczanej proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni;

« zuzycia wody i odprowadzenia Sciekéw — na podstawie iloSci zatrudnionych oséb, zgodnie z zuzyciem, ktére miato
zostaé okreslone na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 14 stycznia 2002 roku w sprawie

okresélania przecietnych norm zuzycia wody (Dz.U. nr 9, poz. 70) i wynosié 0,45 m® za osobe miesiecznie (stawki
za zuzycie wody i odprowadzanie Sciekéw mialy wynikaé z aktualnych taryf zbiorowego zaopatrzenia w wode i
odprowadzania $ciekdw, a najemca zobowiazany byl do powiadomienia wynajmujacego o kazdej zmianie liczby
0s6b zajmujacych przedmiot najmu);

 zuzycia energii elektrycznej — wedlug wskazan podlicznika zainstalowanego na wlasny koszt, z zastosowaniem
stawki dostawcy energii okreS§lonej przez dostawce energii badz rozliczanej proporcjonalnie do zajmowanej
powierzchni;

« za gospodarowanie odpadami komunalnymi — stosownie do obciazen wynajmujacego z tego tytulu, w wysokoSci
ustalonej przez wynajmujacego na podstawie ponoszonych kosztéw;

» zamagazynowanie, zbieranie i gospodarowanie innych odpadéw, powstalych w przedmiocie najmu lub w zwiazku
z najmem — na wlasny koszt i ryzyko, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa (w szczegolno$ci najemcea byt
zobowigzany we wlasnym imieniu zawrze¢ umowe w zakresie wywozu takich odpadéw przez wyspecjalizowana
jednostke i przedlozy¢ taka umowe na zadanie wynajmujacego).

Do powyzszych oplat mial zosta¢ doliczony podatek VAT w wysokoSci okreslonej w dacie wykonania ustugi (§4 ust.
3 umowy).

Powyzsze nalezno$ci mialy by¢ platne z gory, w okresach miesiecznych, w ciagu 14 dni od daty wystawienia faktury,
przelewem na rachunek bankowy wynajmujacego wskazany na fakturze, przy czym za termin zaplaty uznawano wplyw
naleznej kwoty na rachunek bankowy wynajmujacego. W przypadku zainstalowania podlicznika zuzycia energii jej
rozliczenie miato nastepowaé w okresach miesiecznych, po dokonaniu aktualnego odczytu (§4 ust. 4 umowy).

Od kwot niezaplaconych w terminie wynajmujacy mogl naliczy¢ odsetki ustawowe (§4 ust. 5 umowy).

Wynajmujacy mogt dokona¢ raz w roku waloryzacji wysoko$ci stawki czynszu najmu wskazZnikiem wzrostu cen
towar6w i uslug konsumpcyjnych, oglaszanym przez Prezesa GUS za poprzedni rok kalendarzowy, a w przypadku
deflacji stawka czynszu miala zostaé na niezmienionym poziomie. Zmiana taka nie wymagala sporzadzenia aneksu do
umowy i miala by¢ dokonana po uprzednim, pisemnym zawiadomieniu najemcy (84 ust. 6 umowy).

Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony, od dnia 1 lutego 2017 roku (§5 ust. 1 umowy).

Kazda ze stron mogla wypowiedzie¢ umowe z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, dokonanego na
piSmie ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego.

Wynajmujacemu przystugiwalo prawo wypowiedzenia umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia, jezeli
miedzy innymi:

» najemca dopuscil sie zwloki w zaplacie czynszu za co najmniej dwa pelne okresy platnosci, pomimo wyznaczenia
mu dodatkowego terminu, nie krdtszego niz czternascie dni, na zaplacenie czynszu;



« najemca uzywal przedmiot najmu w sposéb sprzeczny z umowa lub przeznaczeniem i mimo upomnien nie
przestal uzywaé¢ go w taki sposob, lub narazil go na uszkodzenie albo w inny sposéb naruszal postanowienia
umowy i nie zmienil tego stanu, pomimo upomnienia wynajmujacego.

Najemca zobowiazany byl do opréznienia i przekazania przedmiotu najmu wynajmujacemu w stanie niepogorszonym
w terminie 7 dni od daty wygasniecia lub rozwiazania umowy, pod rygorem naliczenia kary umowne;j.

W przypadku bezumownego korzystania z przedmiotu najmu najemca byl zobowiazany do zaplaty na rzecz
wynajmujacego kary umownej w wysokoSci #15 miesiecznego czynszu brutto za kazdy dzien bezumownego
korzystania (§6 ust. 2 umowy).

Wszelkie zmiany umowy wymagaty zachowania formy pisemnego aneksu podpisanego przez obie strony pod rygorem
niewaznosSci.

(dowdd: bezsporne;
umowa najmu z dnia 3.02.2017 roku z zalacznikiem — k. 17-25 i 122-130)

W piSmie z dnia 16 lipca 2018 roku wynajmujacy o$wiadczyl, ze wypowiada umowe z dnia 3 lutego 2017 roku (z
zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia), ustalajac termin przekazania przedmiotu najmu na dzien 31
pazdziernika 2018 roku.

(dowod: bezsporne;
pismo z dnia 16.07.2018 roku — k. 92)

W dniu 8 sierpnia 2018 roku wynajmujacy zbyt na rzecz (...) spolki z 0.0. w W. wlasno$é¢ budynkéw i urzadzen,
polozonych we W. przy ul. (...).

(dowdd: bezsporne;
umowa sprzedazy z dnia 8.08.2018 roku — k. 26-42)

W dniu 23 pazdziernika 2018 roku specjalista ds. konstrukcyjno-budowlanych T. L. sporzadzil opinie dotyczaca stanu
technicznego lokalu (stolarni), polozonego w hali przy ul. (...) we W., w ktorej wskazal, ze lokal ze wzgledu na stan
techniczny elementéw konstrukeyjno-budowalnych moze by¢ dalej bezpiecznie uzytkowany.

(dowod: opinia — k. 168-170)

W piémie z dnia 13 listopada 2018 roku (...) spdlka z o.0. w W. poinformowala S. K., ze ze wzgledu na zly stan
techniczny budynku gléwnej hali warsztatowej przy ul. (...) we W., do czasu przeprowadzenia przez nia (jako nowego
wlasciciela tej nieruchomo$ci) dzialan naprawczych, przebywanie i dalsza eksploatacja budynku sa zabronione.
W zwigzku z tym wezwala do niezwlocznego zdania zajmowanych pomieszczen i ich formalnego przekazania
administratorowi nieruchomoéci.

(dowdd: pismo z dnia 13.11.2018 roku — k. 142)

W dniu 21 stycznia 2019 roku (...) spotka z o0.0. w W. (wynajmujacy) zawarla ze S. K., prowadzacym dzialalnosé
gospodarcza pod nazwa Przedsiebiorstwo Produkcyjno Handlowo Ustugowe (...) (najemca), aneks do umowy najmu
z dnia 3 lutego 2017 roku, w ktérym ustalono, ze w miejsce dotychczasowego wynajmujacego (POCZTY POLSKIEJ
S.A. w W.) wstapila (...) spbtka z o0.0.w W..

Z uwagi na powyzsze najemca zobowiazal sie przekaza¢ wynajmujacemu w ciagu 14 dni akt dobrowolnego poddania
sie egzekucji co do obowiazku zaplaty wszelkich platnoéci wymaganych i naleznych wynajmujacemu zgodnie z umowa



najmu na kwote stanowigca rownowarto$¢ trzykrotno$ci czynszu i oplat eksploatacyjnych, zgodnie z art. 777 §1 pkt
5 k.p.c. oraz akt dobrowolnego poddania sie egzekucji co do obowigzku dobrowolnego opuszczenia, oproznienia i
wydania przedmiotu najmu, zgodnie z art. 777 §1 pkt 4 k.p.c., a takze dowody ubezpieczenia przedmiotu najmu.

Najemca zobowiazal sie rowniez regulowac terminowo na rachunek bankowy wynajmujacego wskazany w aneksie
wszelkie platno$ci wynikajace z umowy najmu, w terminie 14 dni liczac od dnia dostarczenia prawidlowo
wystawionej faktury VAT do najemcy. Za termin zaplaty uwazany byt dzien uznania §rodkéw na rachunku bankowym

wynajmujacego.

Najemca o$§wiadczyl takze, ze akceptuje wystawianie i przesylanie przez wynajmujacego faktur w formie elektronicznej
(w formacie (...) gwarantujacym autentyczno$é pochodzenia, integralnosé ich treéci i czytelno$é) z adresu e-mail
wynajmujacego: faktury(...)i (...), a w przypadku, gdy przeszkody techniczne lub formalne uniemozliwig przesytanie
faktur droga elektroniczng — w wersji papierowe;j.

(dowdd: bezsporne;
aneks z dnia 21.01.2019 roku — k. 43-46 1 131-134)

W pi$mie z dnia 21 stycznia 2019 roku najemca zwrdcil sie do wynajmujacego o potwierdzenie, ze wynajmowana przez
niego hala warsztatowa znajduje sie w takim stanie technicznym, ktory nie bedzie zagrazal prowadzeniu dzialalnoéci
gospodarczej na jej terenie. Zaznaczyl takze, ze w zwigzku z utrudnianiem mu dostepu do przedmiotu najmu odmawia
zaplaty nalezno$ci z tytulu czynszu najmu w okresie poprzedzajacym zawarcie aneksu.

(dowdd: pismo z dnia 21.01.2019 roku — k. 90-91)

W dniu 11 lutego 2019 roku pelnomocnik najemcy zwrocit sie do administratora hali, w ktorej znajdowal sie
wynajmowany lokal, o zaniechanie dzialann majacych na celu pozbawienie wynajmowanego lokalu dostepu do energii
elektrycznej.

W odpowiedzi w piSmie z dnia 6 marca 2019 roku wynajmujacy o$wiadezyl, ze administrator hali wielokrotnie wzywal
najemce do opuszczenia wynajmowanego lokalu z uwagi na fakt, ze powiatowy inspektor nadzoru budowalnego
podczas kontroli budynku stwierdzil, Ze nie nadaje sie on do dalszej eksploatacji do czasu przeprowadzenia zalecanych
prac remontowych, co potwierdzila réwniez jego roczna kontrola. Wskazal, ze najemca nie opuscil wynajmowanego
lokalu i bezprawnie podlaczyl zasilanie elektryczne do lokalu, ktore zostalo uprzednio odlaczone w obawie przed
spieciem elektrycznym, a tym dzialaniem utrudnit innemu najemcy korzystanie z przedmiotu najmu.

(dowdd: pismo z dnia 11.02.2019 roku z zalacznikiem — k. 88-89;
pismo z dnia 6.03.2019 roku — k. 86-87)

Dodatkowo w piémie z dnia 6 marca 2019 roku, doreczonym w dniu 25 marca 2019 roku, wynajmujacy oSwiadczyl,
ze na podstawie art. 685 k.c. oraz aneksu z dnia 21 stycznia 2019 roku wypowiada umowe najmu lokalu numer
(...), polozonego we W. przy ul. (...), ze skutkiem natychmiastowym, bez zachowania okresu wypowiedzenia. W
uzasadnieniu wypowiedzenia umowy wskazal, ze z uwagi na stan techniczny budynku wynajmowany lokal nie
nadaje sie do dalszej eksploatacji bez przeprowadzenia prac remontowych. O$wiadczyl przy tym, ze wypowiedzenie
uzasadnione jest rowniez z uwagi na bezprawne podlaczenie przez najemce zasilania elektrycznego do nieruchomosci.

(dowdd: pismo z dnia 6.03.2019 roku z dowodem doreczenia — k. 57-60)

W pidmie z dnia 6 kwietnia 2019 roku wynajmujacy poinformowal najemce, ze od dnia 1 kwietnia 2019 roku zajmuje
on lokal numer (...), potozony we W. przy ul. (...), bez tytulu prawnego i wezwal go do jego oproznienia.

(dowdd: pismo z dnia 9.04.2019 roku — k. 93)



Najemca opusécil wynajmowany lokal pod koniec kwietnia 2019 roku.

(bezsporne)

W okresie od grudnia 2018 roku do sierpnia 2019 roku wynajmujacy ( (...) spétka z o0.0. w W.) obciazyl najemce (S.
K.) fakturami VAT o nastepujacych numerach:

2018/12/24 z dnia 13 grudnia 2018 roku na kwote 2853,27 zl brutto z tytulu czynszu najmu za okres od 1 wrzesnia
2018 roku do 30 wrzeénia 2018 roku z terminem platnos$ci do dnia 277 grudnia 2018 roku;

2018/12/25 z dnia 13 grudnia 2018 roku na kwote 2853,27 zl brutto z tytulu czynszu najmu za okres od 1
pazdziernika 2018 roku do 31 pazdziernika 2018 roku z terminem platnosci do dnia 277 grudnia 2018 roku;

2018/12/26 z dnia 13 grudnia 2018 roku na kwote 2853,27 zl brutto z tytutu czynszu najmu za okres od 1listopada
2018 roku do 30 listopada 2018 roku z terminem platnos$ci do dnia 5 stycznia 2019 roku;

2018/12/27 z dnia 13 grudnia 2018 roku na kwote 2853,27 zl brutto z tytulu czynszu najmu za okres od 1 grudnia
2018 roku do 31 grudnia 2018 roku z terminem platno$ci do dnia 20 stycznia 2019 roku;

(...) z dnia 31 grudnia 2018 roku na kwote 33,35 zl brutto (w tym 25 zl z tytutu refaktury kosztéw wody oraz 8,35
z} z tytulu refaktury kosztéw odpadoéw) z terminem platnoéci do dnia 14 stycznia 2019 roku;

(...) z dnia 31 grudnia 2018 roku na kwote 1841,25 zl brutto z tytulu refaktury kosztéow energii elektrycznej z
terminem platnos$ci do dnia 14 stycznia 2019 roku;

2019/01/14 z dnia 31 stycznia 2019 roku na kwote 1874,60 zl brutto (w tym 25 z} z tytutu refaktury za wode,
1841,25 zl z tytulu refaktury za energie oraz 8,35 zl z tytulu refaktury za odpady) za okres od 30 listopada 2018
roku do 31 grudnia 2018 roku z terminem platnoéci do dnia 14 lutego 2019 roku;

2019/02/13 z dnia 28 lutego 2019 roku na kwote 33,35 zl brutto (w tym 25 zl z tytutu refaktury za wode oraz 8,35
zl z tytulu refaktury za odpady) za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 stycznia 2019 roku z terminem platnoéci
do dnia 14 marca 2019 roku;

2019/03/14 z dnia 31 marca 2019 roku na kwote 33,35 zt brutto (w tym 25 zl z tytulu refaktury za wode oraz 8,35
z} z tytutu refaktury za odpady) za okres od 1 lutego 2019 roku do 28 lutego 2019 roku z terminem platnosci do
dnia 14 kwietnia 2019 roku;

2019/04/14 z dnia 1 kwietnia 2019 roku na kwote 2853,27 zl brutto z tytulu bezumownego korzystania z
przedmiotu najmu w okresie od 1 kwietnia 2019 roku do 30 kwietnia 2019 roku z terminem platnoéci do dnia
7 czerwca 2019 roku;

2019/04/8 z dnia 25 kwietnia 2019 roku na kwote 4618,75 zl brutto (w tym 25 zl z tytutu refaktury za wode,
4585,40 z1 z tytulu refaktury za energie oraz 8,35 zl z tytutu refaktury za odpady) za okres od 1 marca 2019 roku
do 31 marca 2019 roku z terminem platnos$ci do dnia 9 maja 2019 roku;

2019/05/8 z dnia 1 maja 2019 roku na kwote 2853,27 zt brutto z tytulu bezumownego korzystania z przedmiotu
najmu w okresie od 1 maja 2019 roku do 31 maja 2019 roku z terminem platnosci do dnia 10 czerwca 2019 roku;

2019/05/2 z dnia 16 maja 2019 roku na kwote 2853,27 zt brutto z tytulu bezumownego korzystania z przedmiotu
najmu w okresie od 1 maja 2019 roku do 31 maja 2019 roku z terminem ptatno$ci do dnia 30 maja 2019 roku;



+ 2019/05/3 z dnia 16 maja 2019 roku na kwote 2853,27 zt brutto z tytulu bezumownego korzystania z przedmiotu
najmu w okresie od 1 kwietnia 2019 roku do 30 kwietnia 2019 roku z terminem platnoSci do dnia 30 maja 2019
roku;

» 2019/05/16 z dnia 31 maja 2019 roku na kwote 268,60 zt (w tym 25 zl z tytutu refaktury za wode, 235,25 z z tytutu
refaktury za energie oraz 8,35 zt z tytutu refaktury za odpady) za okres od 1 kwietnia 2019 roku do 30 kwietnia
2019 roku z terminem platnoéci do dnia 28 czerwca 2019 roku;

+ 2019/07/13 z dnia 31 lipca 2019 roku na kwote 111,04 z} (w tym 25 zl z tytulu refaktury za wode, 77,69 zt z tytutu
refaktury za energie oraz 8,35 zl z tytutu refaktury za odpady) za okres od 1 maja 2019 roku do 31 maja 2019 roku
z terminem platnosSci do dnia 12 sierpnia 2019 roku;

+ 2019/08/19 z dnia 14 sierpnia 2019 roku na kwote 218,66 zl (w tym 25,76 z} z tytulu refaktury za wode, 184,55 zt
z tytulu refaktury za energie oraz 8,35 zt z tytulu refaktury za odpady) za okres od 1 lipca 2019 roku do 31 lipca
2019 roku z terminem platnoéci do dnia 27 sierpnia 2019 roku;

« 2019/08/11 z dnia 14 sierpnia 2019 roku na kwote 100,99 zl (w tym 25,76 z} z tytulu refaktury za wode, 66,88
z} z tytutu refaktury za energie oraz 8,35 zt z tytulu refaktury za odpady) za okres od 1 czerweca 2019 roku do 30
czerwca 2019 roku z terminem platnos$ci do dnia 27 sierpnia 2019 roku.

(dowdd: faktury VAT — k. 47-56, 61, 155-167;
wydruki — k. 171-191, 214-219 oraz na plycie CD — k. 220)
W okresie od lutego do maja 2019 roku najemca uiScil na rachunek bankowy wynajmujacego nastepujace kwoty:
+ 2853,27 zt w dniu 8 lutego 2019 roku z tytulu czynszu za lokal FV 2019/01/3;
+ 2853,27 zt w dniu 6 marca 2019 roku z tytutu czynszu za lokal FV 2019/02/5;
+ 2853,27 zt w dniu 5 kwietnia 2019 roku z tytulu czynszu za lokal (...).20109;
+ 2853,27 zt w dniu 10 maja 2019 roku z tytulu czynszu za lokal (...).2019 roku.
(dowod: bezsporne;
potwierdzenia przelewow — k. 208-209)

W piSmie z dnia 6 czerwca 2019 roku pelnomocnik wynajmujacego wezwal najemce do zaplaty kwoty 22701 zt z tytulu
naleznoS$ci wynikajacych z wystawionych faktur VAT wymienionych w tredci tego pisma w terminie do dnia 12 czerwca
2019 roku pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sadowego.

(dowdd: wezwanie do zaplaty z dnia 6.06.2019 roku z zalacznikiem — k. 62-63)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

W niniejszej sprawie strona powodowa poczatkowo domagala sie zasadzenia od pozwanego kwoty 22701 z} z tytutu
czynszu najmu za okres od wrze$nia 2018 roku do grudnia 2018 roku, wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
lokalu w maju 2019 roku oraz wydatkéw poniesionych z tytulu oplat za media.



W odpowiedzi na sprzeciw od nakazu zaplaty strona powodowa zmodyfikowala swoje zadanie wskazujac, ze domaga
sie od pozwanego zasgdzenia kwoty 20715,17 z} z tytulu czynszu najmu za grudzien 2018 roku, wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z lokalu w kwietniu i maju 2019 roku oraz wydatkéw poniesionych z tytulu oplat za media.

Bezsporny pomiedzy stronami byl sam fakt zawarcia umowy najmu lokalu uzytkowego nr (...) przy ul. (...) we
W., wypowiedzenie tej umowy ze skutkiem na koniec pazdziernika 2018 roku oraz zawarcie w dniu 21 stycznia
2019 roku ze strona powodowa nowej umowy najmu tego lokalu (nazwanej aneksem) i jej wypowiedzenie ze
skutkiem natychmiastowym (w piSmie doreczonym w dniu 25 marca 2019 roku). Poza sporem bylo takze to, ze
pozwany nie zwrocil w terminie przedmiotu najmu. Bezsporna byla wreszcie kwota uméwionego czynszu oraz fakt,
Ze pozwany w maju 2019 roku nie korzystal juz lokalu. Istota sporu w niniejszej sprawie sprowadzala sie natomiast
do tego, czy pozwany byl zobowigzany do zaplaty na rzecz strony powodowej czynszu najmu oraz wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z lokalu we wskazanych przez strone powodowa okresach. Sporna byla takze kwestia
zasadnoSci naliczonych przez strone powodowa oplat eksploatacyjnych.

Trzeba w tym miejscu przypomnieé, ze postepowanie cywilne ma charakter kontradyktoryjny, czego wyrazem jest
przede wszystkim dyspozycja art. 232 k.p.c., okreslajaca obowiazek stron do wskazywania dowoddéw dla stwierdzenia
faktow, z ktorych wywodza skutki prawne, co z kolei jest potwierdzeniem reguly zawartej w art. 6 k.c., wyznaczajacej
sposéb rozlozenia ciezaru dowodu. Podkresli¢ nalezy, ze zasady art. 6 k.c. i 232 k.p.c. nie okreslaja jedynie zakresu
obowiazku zglaszania dowodow przez strony, ale rozumiane musza by¢ przede wszystkim i w ten sposob, ze strona,
ktobra nie przytoczyla wystarczajacych dowodéw na poparcie swych twierdzen ponosi ryzyko niekorzystnego dla siebie
rozstrzygniecia, o ile ciezar dowodu co do tych okoliczno$ci na niej spoczywal. Zaznaczy¢ takze nalezy, ze nie jest rzecza
Sadu poszukiwanie za strone dowodéw przez nig nie wskazanych, majacych na celu udowodnienie jej twierdzen (tak
rowniez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 grudnia 1996 roku, I CKU 45/96, OSNC 1997, nr 6-7, poz. 76). Dopuszczenie
dowoddw z urzedu jest bowiem prawem, a nie obowigzkiem Sadu, z ktérego to prawa powinien szczeg6lnie ostroznie
korzystac, tak by swym dzialaniem nie wspieraé zadnej ze stron procesu. Faktycznie dzialanie Sadu z urzedu powinno
ogranicza¢ sie tylko do sytuacji, gdy strona dziala bez fachowego pelnomocnika i dodatkowo jest nieporadna.

Wobec powyzszego nalezy stwierdzié, ze zgodnie z ogoélna regula, wyrazong w art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c., ciezar
udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z tego faktu wywodzi skutki prawne. Wskazana zasada oznacza,
ze powdd skladajac pozew powinien udowodni¢ fakty, ktére w jego ocenie $wiadcza o zasadnosci powodztwa.
Udowodnienie faktéw moze nastapi¢ przy pomocy wszelkich §rodkéw dowodowych przewidzianych przez kodeks
postepowania cywilnego. Nie ulega takze watpliwosci, ze co do zasady to na powodzie spoczywa ciezar udowodnienia
twierdzen zawartych w pozwie, bowiem to on domaga sie zaplaty i powinien udowodni¢ zasadno$é swojego roszczenia.
Regula dotyczaca ciezaru dowodu nie moze by¢ jednak pojmowana w ten sposéb, ze cigzy on zawsze na powodzie. W
zaleznoSci od rozstrzyganych w procesie kwestii faktycznych i prawnych ciezar dowodu co do pewnych faktow bedzie
spoczywal na powodzie, co do innych z kolei — na pozwanym.

Nie ulega przy tym watpliwosci, ze co do zasady to na stronie powodowej spoczywat ciezar udowodnienia istnienia
dochodzonego roszczenia. Pozwany powinien natomiast wykaza¢ ewentualne nieistnienie zobowigzania (ze nigdy nie
istnialo lub wygaslo, na przyklad wskutek zaplaty czy skutecznego potracenia, lub tez, ze istnieje w kwocie nizszej niz
dochodzona).

Zgodnie z art. 659 §1 k.c. najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz w zamian za oddanie
mu przedmiotu najmu do uzywania. Konieczno$¢ uiszczania dodatkowych oplat moze natomiast wynikaé¢ ze
szczegOlowych postanowien zawartej przez strony umowy, zgodnie z zasada swobody uméw. Strony niniejszego
sporu przewidzialy w umowie obowigzek uiszczania dodatkowych (poza czynszem najmu) oplat w postaci kosztow
korzystania z medidow, w szczegblnoéci oplat za zuzycie energii elektrycznej, wody oraz oplat za wywo6z odpadow
komunalnych.

Pozwany zarzucil przede wszystkim, ze umowa najmu laczaca go ze strona powodowa zostala zawarta dopiero w
dniu 21 stycznia 2019 roku, poniewaz poprzednia umowa najmu tego lokalu zawarta z poprzednim wynajmujacym



(POCZTA POLSKA S.A.) zostala wypowiedziana ze skutkiem na koniec pazdziernika 2018 roku. Do tego zarzutu strona
powodowa wlasciwie w zaden sposéb sie nie odniosta (ani w odpowiedzi na sprzeciw od nakazu zaptaty ani na dalszym
etapie postepowania), przez co w ocenie Sadu w istocie okoliczno$¢ ta (zarzut) zostala przez nig przyznana.

Trzeba w tym miejscu takze podkreslié, Ze rowniez z tresci samego aneksu z dnia 21 stycznia 2019 roku (85 ust. 1) nie
wynikalo, aby obowiazywal on od daty wcze$niejszej (od dnia 1 wrzesnia 2018 roku). Nie ulega bowiem watpliwosci,
ze data ta we wskazanej jednostce redakcyjnej zostata skre§lona (i opatrzona parafg). Jednoczeénie aneks z dnia
21 stycznia 2019 roku zostal w takiej wlaénie formie dolagczony do pozwu przez strone powodowsa (bez zadnych
szczegblowych wyjaénien), co oznaczalo, ze zmiana ta zostala przez nig zaakceptowana, nawet jeéli naniost jg pozwany.
Niezaleznie od powyzszego strona powodowa w zaden sposdb nie wykazala, aby po nabyciu wynajmowanego przez
pozwanego lokalu kiedykolwiek odwolata o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu, zlozone w dniu 16 lipca 2018
roku (abstrahujac juz od ewentualnej skutecznosci takiego odwolania).

Biorgc zatem powyzsza okoliczno$é pod uwage nalezalo uznaé, ze strony zawarly umowe najmu w dniu 21 stycznia
2019 roku (na zasadach tozsamych z rozwiazang z konicem pazdziernika 2018 roku pisemna umowa z dnia 3 lutego
2017 roku).

Tym samym, skoro w grudniu 2018 roku stron nie laczyla jeszcze umowa najmu lokalu, to Zadanie przez strone
powodowa zaplaty czynszu najmu za grudzien 2018 roku (w oparciu o fakture VAT nr (...) z dnia 13 grudnia 2018
roku) nie moglo zaslugiwaé na uwzglednienie.

Strona powodowa domagala sie réwniez wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu w kwietniu i maju 2019
roku.

Bezsporne bylo przy tym, ze pozwany korzystal z lokalu w kwietniu 2019 roku (juz po wypowiedzeniu umowy najmu).
Pozwany zarzucil jednak, ze zaplacil stronie powodowej naleznoéci z tytulu czynszu najmu oraz wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z przedmiotu najmu (dochodzone po modyfikacji powodztwa). Na te okoliczno$é przedtozyt
potwierdzenia przelewow, z ktérych wynikalo, ze w dniu 10 maja 2019 roku uiscil na rzecz strony powodowej kwote
2853,27 zl z tytulu nalezno$ci za kwiecien 2019 roku. OkolicznoSci takiej strona powodowa w zaden sposéb nie
zaprzeczyla (nie twierdzila takze, aby wplate pozwanego zaliczyla na inng wierzytelno$¢, niz ta wskazana przez niego
w tytule przelewu).

Biorac zatem powyzsza okoliczno$¢ pod uwage w ocenie Sgdu zobowigzanie pozwanego w kwocie 2853,27 zl,
wynikajace z faktury VAT nr (...) z dnia 1 kwietnia 2019 roku, wygaslo na skutek spelnienia $wiadczenia i tym samym
nie mogto zaslugiwa¢ na uwzglednienie.

W ocenie Sadu strona powodowa nie wykazala takze faktu bezumownego korzystania przez pozwanego z lokalu w
maju 2019 roku. Na rozprawie w dniu 14 maja 2021 roku pozwany zaprzeczyl, aby korzystal z przedmiotowego lokalu
w tym okresie, a strona powodowa w zaden sposdb nie ustosunkowala sie do tego zarzutu, przez co w ocenie Sadu
okoliczno$é ta zostala przyznana. Trzeba w tym miejscu podkredli¢, ze gdy strona nie wypowie sie co do twierdzen
(zarzutow) strony przeciwnej o faktach, Sad moze, majac na uwadze wyniki calej rozprawy, fakty te uznaé za przyznane
(art. 230 k.p.c.). Nie ulega przy tym watpliwoéci, ze obowiazek wypowiedzenia sie strony o faktach przytoczonych
przez strone przeciwng jest w istocie ciezarem procesowym, co oznacza, ze strona moze go wypehié, lecz nie mozna
jej do tego zmusi¢. Jednak gdy strona nie wypelia spoczywajacych na niej powinno$ci, musi liczy¢ sie z prawnymi
konsekwencjami, poniewaz kodeks postepowania cywilnego pozwala Sadowi uzna¢ za przyznane fakty, co do ktorych
nie wypowiedziala sie strona przeciwna, a mogta to uczynic¢ (tak na przyktad Sad Apelacyjny w Rzeszowie w wyroku
z dnia 9 stycznia 1998 roku, I ACa 345/97, OSA 1998, z. 11-12, poz. 53).

Skoro zatem strona powodowa nie wykazala, aby pozwany zajmowal lokal po kwietniu 2019 roku (w maju 2019 roku),
to tym samym nie moglo by¢ mowy o wynagrodzeniu za bezumowne korzystanie z lokalu w tym okresie. Dlatego tez
powddztwo takze w tym zakresie podlegalo oddaleniu.



Nie ulega takze watpliwos$ci, ze strona powodowa dwukrotnie obciazyta pozwanego nalezno$ciami za bezumowne
korzystanie z lokalu w kwietniu oraz w maju 2019 roku (fakturami VAT nr (...) z dnia 1 kwietnia 2019 rokui2019/05/8
z dnia 1 maja 2019 roku oraz fakturami VAT nr (...) z dnia 16 maja 2019 roku i 2019/05/2 z dnia 16 maja 2019
roku). Takze zatem z tego wzgledu powodztwo w tym zakresie nie moglo zaslugiwaé na uwzglednienie (z przyczyn

oczywistych).

W ocenie Sadu strona powodowa nie wykazala wreszcie w zaden sposob wysokoéci roszczenia z tytulu oplat za
media, wynikajacych z wystawionych przez nig faktur VAT. Z dolaczonych przez strone powodowa dokumentow nie
wynikala bowiem w zaden sposdb wysoko$¢ naliczonych pozwanemu naleznoéci. Mimo zarzutéw pozwanego strona
powodowa nie wyjasnila w ogble, w jaki sposob oplaty te zostaly wyliczone (i dlaczego pozwany mial je zaptaci¢ w takiej
wlaénie wysoko$ci). Poprzestala jedynie na odwolaniu sie do sporzadzonych przez siebie dokumentéw prywatnych,
na podstawie ktérych w ocenie Sadu nie bylo mozliwa jakakolwiek weryfikacja wysoko$ci naliczonych optat.

Nie ulega przy tym watpliwosci, ze zgodnie z zawarta umowa pozwany byl zobowiazany do zaplaty na rzecz
strony powodowej oplat za zagospodarowanie odpadéw komunalnych stosownie do obciazen strony powodowej z
tego tytulu, w wysoko$ci przez nig ustalonej na podstawie ponoszonych kosztéw. Tym samym strona powodowa,
domagajac sie zaplaty $ciSle okreslonego $wiadczenia pienieznego, powinna byla przede wszystkim wykazaé, jakie
koszty sama poniosta, a nastepnie wykazac, w jaki sposob (i w jakich wysokoSciach) zostaly one rozliczone pomiedzy
poszczegblnych zobowigzanych (w szczegbdlnoSci pozwanego). Tymczasem strona powodowa nie wykazala nawet,
aby poniosla jakiekolwiek koszty z tego tytulu na rzecz podmiotu zajmujacego sie zagospodarowaniem odpadéow
komunalnych.

Trzeba w tym miejscu rowniez wskazaé, ze pozwany zarzucil, ze w wynajmowanym przez niego lokalu w ogole nie bylo
przylacza wody, a strona powodowa w zaden sposob sie do tej okoliczno$ci nie odniosta.

Pozwany w caloéci zakwestionowal takze naliczone oplaty za energie elektryczna, a strona powodowa w zaden
sposob nie wykazala istnienia roszczenia w tym zakresie, zwlaszcza w §wietle zawartej przez strony umowy (wedlug
wskazan podlicznika, z zastosowaniem stawki dostawcy energii okres$lonej przez dostawce energii badz rozliczanej
proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni).

Niezaleznie od powyzszego pozwany bezspornie nie zajmowal lokalu w okresie od maja do lipca 2019 roku (opuscit
go z koncem kwietnia 2019 roku). Tym samym nie mogl by¢ zobowigzany do ponoszenia oplat za media w powyzszym
okresie (dochodzonych przez strone powodowa po modyfikacji powodztwa).

Trzeba w tym miejscu jeszcze zaznaczy¢, ze strona powodowa swoje roszczenia z tytulu oplat za media oparla przede
wszystkim na dokumentach, ktore byly co najwyzej dokumentami prywatnymi.

Zgodnie za$ z art. 245 k.p.c. dokument prywatny stanowi dowdd tego, ze osoba, ktéra go podpisala, zlozyla
o$wiadczenie zawarte w dokumencie. Trzeba przy tym podkresli¢, ze z takim dokumentem nie wigze sie domniemanie
prawne, iz jego tre$¢ przedstawia rzeczywisty stan rzeczy (tak rowniez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 3 pazdziernika
2000 roku, I CKN 804/98, LEX nr 50890). Powszechnie przyjmuje sie bowiem zaré6wno w doktrynie, jak i w
orzecznictwie, ze dokument prywatny nie korzysta z domniemania prawdziwo$ci zawartych w nim oswiadczen, a
kazda osoba majaca w tym interes prawny moze twierdzi¢ i dowodzic, ze tres¢ zlozonych o$wiadczen nie odpowiada
stanowi rzeczywistemu (tak na przyklad Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 15 kwietnia 1982 roku, III CRN
65/82, LEX nr 8414). Tym samym dokumenty przedlozone przez strone powodowag na okoliczno$¢ wysokosci
zobowigzania z tytulu oplat za media moglyby by¢ uznane za wiazace jedynie w przypadku ich niekwestionowania
przez strone przeciwng. Sad moze bowiem wyrokowaé takze w oparciu o tre$¢ dokumentéw prywatnych, ale jedynie
w sytuacji, gdy ich treS¢ nie zostala zaprzeczona w sporze przez strone przeciwna lub gdy zostala potwierdzona
innymi Srodkami dowodowymi (co w niniejszej sprawie nie nastapilo). Tymczasem pozwany konsekwentnie przeczyl
wlasciwie wszystkim okoliczno$ciom wskazanym przez strone powodowg w zakresie wysoko$ci nalezno$ci za media.



Ustalajac stan faktyczny i wydajac rozstrzygniecie w niniejszej sprawie Sad oparl sie na przedstawionych przez strony
dokumentach prywatnych, ktérych tres¢ co do zasady nie byla kwestionowana. Sad na podstawie art. 299 k.p.c.
oddalil jedynie wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z jego przestuchania uznajac, ze w sprawie brak bylo
niewyjas$nionych faktow istotnych dla jej rozstrzygniecia.

Biorgc zatem wszystkie powyzsze okoliczno$ci pod uwage powddztwo strony powodowej nie moglo zaslugiwaé na
uwzglednienie. Dlatego tez na podstawie art. 659 §1 k.c., art. 669 k.c. w zw. z art. 6 k.c. oraz laczacej strony umowy, a
takze na podstawie art. 224 k.c. i art. 225 k.c. orzeczono jak w punkcie I wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe obowigzana
jest zwrécic przeciwnikowi koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw.

Trzeba w tym miejscu jednak wskazaé, ze zgodnie z art. 109 §2 k.p.c. orzekajac o wysokosSci przyznanych stronie
kosztow procesu, Sad bierze pod uwage celowo$¢ poniesionych kosztow oraz niezbednoéc¢ ich poniesienia z uwagi
na charakter sprawy. Przy ustalaniu kosztow poniesionych przez strone reprezentowana przez pelnomocnika
bedacego adwokatem, radca prawnym lub rzecznikiem patentowym, Sad bierze pod uwage niezbedny naklad pracy
pelnomocnika oraz czynnosci podjete przez niego w sprawie, a takze charakter sprawy i wklad pelnomocnika w
przyczynienie sie do jej wyjasnienia i rozstrzygniecia.

Zwazywszy na powyzsze okolicznoSci oraz wynik sprawy w ocenie Sadu pozwanemu nalezal sie zwrot kosztow procesu,
na ktore zlozyly sie koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 4800 zl, ustalone zgodnie z §2 pkt 5 w zw. z §15 ust. 3
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie
(Dz.U. 2015, poz. 1800 ze zm.) w brzmieniu obowigzujacym w niniejszej sprawie.

Zasadzajac koszty zastepstwa procesowego w wysokosSci 4800 zl (stawki minimalnej powiekszonej o #) Sad mial
na uwadze naklad pracy pelnomocnika pozwanego, wynikajacy z koniecznoéci dwukrotnego ustosunkowania sie do
zadan strony powodowej (z uwagi na modyfikacje powddztwa w zakresie dochodzonych roszczen).



