Sygn. akt VIII GC 35/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 listopada 2020 roku

Sad Rejonowy w Bydgoszczy VIII Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy Asesor sagdowy Przemystaw Kocinski

Protokolant stazysta Sylwia Glowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 19 pazdziernika 2020 roku w B.
sprawy z powbdztwa E. T.

przeciwko P. P., D. T.

o zaplate

I. zasadza solidarnie od pozwanych na rzecz powddki kwote 15.519,12 zl (pietnaScie tysiecy piecset dziewietnaScie
zlotych dwanascie groszy) wraz z:

a. ustawowymi odsetkami za opdznienie w transakcjach handlowych od nastepujacych kwot:
i. 2.892,96 z} od dnia 15 stycznia 2019 r. do dnia zaplaty,

ii. 590,66 zl od dnia 6 lutego 2019 r. do dnia zaplaty,

(...). 2.892,96 zl od dnia 12 lutego 2019 r. do dnia zaplaty,

iv. 773,88 zl od dnia 15 marca 2019 r. do dnia zaplaty,

v. 2.333,00 z} od dnia 9 marca 2019 r. do dnia zaplaty,

vi. 2.829,00 zl od dnia 19 marca 2019 r. do dnia zaplaty,

vii. 1.322,11 z} od dnia 19 marca 2019 r. do dnia zaplaty,

viii. 1.075,36 zt od dnia 19 marca 2019 r. do dnia zaplaty,

b. ustawowymi odsetkami za opdznienie od kwoty 809,19 z} od dnia 16 wrzeénia 2019 r. do dnia zaplaty
II. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci,

ITI. zasadza solidarnie od pozwanych na rzecz powddki kwote 4.040,62 zt (cztery tysiace czterdziesci zlotych
sze$tdziesiat dwa grosze) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Asesor sagdowy Przemystaw Kocinski

Sygn. akt VIII GC 35/20

UZASADNIENIE



Powodka E. T., prowadzgca dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...), wniosla o zasadzenie solidarnie od pozwanych
P. P. oraz D. T., prowadzacych dzialalno$¢ gospodarcza w formie spotki cywilnej pod nazwa (...) Spotka cywilna w
B. kwoty 16.619,03 zt wraz odsetkami za opoZnienie od kwot i dat szczegdtowo wskazanych w tresci pozwu. Ponadto
wniosla o zasadzenie na swoja rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Motywujac powyzsze wskazala, iz strony zawarly w dniu 21 kwietnia 2017 r. umowe najmu pomieszczenia
znajdujacego sie w galerii handlowej w B. na czas okreslony. Procz czynszu najmu w wysokosci 43 zl netto, najemcy
byli zobowigzani do ponoszenia kosztéw zwigzanych z mediami i cze$ciami wspolnymi. W zwigzku z problemami
finansowymi, na proébe pozwanych, dokonywane byly zmiany umowy polegajace na zmniejszeniu powierzchni lokalu
oraz stawki czynszu. Mimo powyzszego pozwani mieli nie uiszcza¢ wymagalnych naleznoSci oraz zlozy¢ nieskuteczne
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy, ktore nastepnie zostalo przez nich cofniete. Strony wéwczas mialy uzgodnic,
iz pozwani beda mogli opuéci¢ lokal po znalezieniu nowego najemcy. W zwigzku z tym, za zgoda pozwanych,
powddka skorzystala z ustug profesjonalnego posrednika nieruchomosci, ktéry to obciazyt ja wynagrodzeniem w
kwocie 2.300 z} netto. Mimo braku znalezienia nowego najemcy, w dniu 31 grudnia 2018 r. pozwani opuscili lokal
i zdali klucze. To jednakze nie stanowilo w ocenie powddki o zakonczeniu umowy najmu, gdyz powyzsze mialo
miejsce dopiero w dniu 27 marca 2019 r. Z uwagi na dalsze trwanie umowy powo6dka obciazala pozwanych oplatami
zwigzanymi czynszem najmu oraz cze$ciami wspdlnymi. Jednocze$nie, z uwagi na uiszczenie przez pozwanych kaucji,
dokonala jej rozliczenia z zaleglo$ciami, ktére powstaly po stronie pozwanych. Nadto, zgodnie z ustaleniami, obcigzyta
ich nalezno$cig za korzystanie z posrednika nieruchomos$ci. Wskazala, iz nalezno$¢ dochodzona pozwem stanowi
nieuiszczone przez pozwanych naleznoéci z tytulu czynszu najmu oraz pozostaltych oplat zwiazanych z zawarta umowa,
a takze skapitalizowane odsetki od nieuiszczonych w terminie nalezno$ci.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym z dnia 14 listopada 2019 r., w sprawie o sygn. akt VIII
GNc 7449/19 Referendarz Sadowy w Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy, VIII Wydzial Gospodarczy, orzekl zgodnie z
zadaniem pozwu.

Pozwani zlozyli sprzeciw od nakazu zaplaty zaskarzajac go w calo$ci i wnieéli o oddalenie pow6dztwa oraz zasgdzenie
kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego. Podniesli zarzuty braku istnienia zobowiazania, braku
podstaw do naliczania oplat czynszowych za rok 2019, brak podstaw do Zadania nalezno$ci za czeSci wspdlne i media
dostarczane do galerii, brak podstaw do zadania oplaty za poszukiwanie nowego najemcy, wadliwe rozliczenie kaucji
oraz bezpodstawne wzbogacenia po stronie powodki.

Uzasadniajac powyzsze wskazali, iz umowa pomiedzy stronami rozwigzala sie z dniem 31 grudnia 2018 r. na podstawie
ustnego porozumienia. Potwierdzili jednoczeénie, iz w tym dniu opuscili lokal i nie prowadzili juz w nim dzialalnoéci
gospodarczej. Zaznaczyli, iz odbior lokalu nastapil przy uczestnictwie upowaznionego do tego pracownika i p6zniejsze
wycofanie sie powodki z ustalenh nie moze by¢ uznane za skuteczne. Tym samym naliczanie oplata za okres po tej
dacie bylo nieuprawnione. Wskazali, iz w ich ocenie pow6dka w sposob nieuprawniony przerzucala na nich koszty za
tzw. ,,czeSci wspolne”, mialo to by¢ sprzeczne z istota umowy najmu i wpltywaé na brak rbwnowagi stron. Podniesli,
iz nie mieli zadnych mozliwos$ci ich weryfikacji czy kontroli. W ich ocenie nieuzasadnionym bylo w szczegoélnosci
przerzucanie na pozwanych kosztow zwiazanych z dystrybucja energii, dotyczacych utrzymania czeSci wsp6lnych
oraz zwigzanych z wspolnymi toaletami. W zakresie zwrotu oplat za poszukiwanie nowego najemcy podniesli, iz
powodka nie wykazala faktycznego ich poniesienia. Zakwestionowali rowniez prawidlowoséé rozliczenia kaucji — w
tym zakresie zlozyli oSwiadczenie o potraceniu kwoty 3.559,54 zt z nalezno$ciami powo6dki wyliczonymi w sposéb
prawidlowy. Nadto wskazali, iz lokal zostal przez nich ulepszony poprzez wykonanie szeregu prac, ktére zostaly przez
nich wycenione na kwote 8.200 zt i nie zostaly do tej pory rozliczone.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 21 kwietnia 2017 r. E. T., prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...), zawarla z P. P. oraz D. T.,
prowadzacymi dzialalno$é gospodarcza w formie spétki cywilnej — (...), umowe najmu lokalu uzytkowego wraz z

(2)

mediami o powierzchni 82,78 m* ~’ polozonego w B. przy ul. (...), mieszczacego sie w zorganizowanym kompleksie



handlowym pod nazwa (...). W ramach umowy najemcy uzyskali roéwniez wylaczne prawo do sprzedazy owocow
sezonowych w ramach stragandw rozstawionych na terenie galerii w okresie od maja do konica wrze$nia kazdego roku
(8§ 1 pkt 2).

Lokal zostal przekazany w stanie deweloperskim: Sciany szpachlowane, pomalowane na bialo, posadzka przygotowana
pod polozenie plytek ceramicznych, jedno podlaczenie wody, jedno podlaczenie instalacji kanalizacyjnej, jedno
wyprowadzenie pod grzejnik, doprowadzenie pradu oraz rozprowadzenie w obwodzie lokali koryt podsufitowych w
celu pociaggniecia przewodow, sufit systemowy, oszklone witryny, podlicznik pradu, licznik gazu, wodomierz (§ 2 ust.
4). Strony uzgodnily, iz w przypadku braku odmiennych ustalen, wszelkie naklady poczynione przez najemce za zgoda
wynajmujacego stanowig wlasno$¢ najemcy i po zakonczeniu umowy moga zosta¢ odlaczone od obiektu i zabrane
przez wlasciciela (§ 3 ust. 10). Nadto, w razie ewentualnego odlaczenia wyposazenia i adaptacji po zakonczeniu umowy,
najemca zobowigzany byl do odnowienia lokalu (doprowadzenie do stanu deweloperskiego) (§ 3 ust. 11).

Strony uzgodnily czynsz najmu w wysokoSci 43 zl plus podatek VAT za 1 m(? najmowanej powierzchni (§ 4 ust. 3).
Nadto, zgodnie z § 4 ust. 4 umowy najemcy zobowigzali sie uiszczac¢ oplaty poniesione przez wynajmujacego za media
wynajmowanego lokalu oraz czeSci wspolnych (...) w tym: prad, wode, odprowadzanie $ciekow, wywoz $mieci, gaz
oraz wszelkich oplat eksploatacyjnych Galerii, w tym od$niezanie/odladzanie, utrzymanie czystosci calego obiektu,
ochrona, ubezpieczenie, marketing Galerii, zarzadzenie obiektem, koszty ogrodnicze, konserwacje i przeglady, drobne
remonty, podatek od nieruchomo$ci, oplaty za powierzchnie czesci wspblnych (korytarz z wiatrotapem, pomieszczenie

techniczne, lazienka) — laczna powierzchnia 73,6 m{?, koszt wynajmowanej cze$ci terenu od os6b trzecich na cele
administracyjne (np. ustawienie konteneréw na odpady, dodatkowe miejsca parkingowe itp.). Stawka wlasciwa w
zakresie czynszu najmu lokalu miala réwniez zastosowanie do wyliczenia oplaty za powierzchnie wspdlne. Najemcy
mieli by¢ informowani o wszelkich kosztach wsp6lnych oraz mieli prawo wgladu do wszystkich uméw czesci
wspolnych.

Udzial procentowy najemcow w kosztach czeSci wspélnych zostal okre§lony przez strony na 14,2% (8§ 4 ust. 6).

Na poczet kosztdw utrzymania nieruchomosci cze$ci wspoélnych oraz mediow wynajmowanego lokalu najemcy
zobowiazali sie placié¢ przedplate doliczang do faktury VAT w wysokoSci 15 z netto miesiecznie dodatkowo doliczanej

do m® wynajmowanej powierzchni (§ 4 ust. 7). Miala ona by¢ rozliczana co 1-3 miesigce, a media za uzytkowanie lokalu
zgodnie z przychodzacymi rachunkami od dostawcow (§ 4 ust. 8).

Faktury mialy by¢ wystawiane pomiedzy stronami bez podpisu i przesylane droga mailowa na adres (...) (§ 4 ust. 9).

Strony ustalily, iz najemca przed podpisaniem protokolu zdawczo-odbiorczego zaplaci na konto wynajmujgcego
kaucje w wysokoéci jednego czynszu, nie byla ona oprocentowana i podlegala zwrotowi po rozwiazaniu umowy i
przekazaniu lokalu bez uszkodzen (§ 4 ust. 10). Jednocze$nie wynajmujacy mogl ja zaliczy¢ na poczet wszelkich
zalegloéci najemcow wobec wynajmujacego lub uszkodzen przez nich spowodowanych (§ 4 ust. 11). Jednocze$nie
najemcy nie mogli zaliczy¢ jej na rozliczenie ostatniego miesigca najmu ani na zaspokojenie innych wierzytelnoéci
wobec wynajmujacego (§ 4 ust. 12).

Umowa zostala zawarta na czas okreslony 3 lat od dnia 15 maja 2017 r. W przypadku braku wypowiedzenia umowy
przez zadna ze stron po tym okresie, miala ona zostac przeksztalcona w umowe na czas nieokre§lony z 6 miesiecznym
okresem wypowiedzenia (§ 6 ust. 1).

Strony przewidzialy, iz wynajmujacy ma prawo rozwigza¢ umowe w trybie natychmiastowym, po pisemnym
powiadomieniu najemcy listownie, e-mailem lub osobiScie z wyznaczeniem dwutygodniowego terminu do
zaprzestania naruszen umowy, jezeli najemca:

« bedzie zalegal z wszelkimi oplatami wynikajacymi z tytulu niniejszej umowy za jeden miesiac,



+ nie bedzie przestrzegal warunkdéw umowy (§ 6 ust. 3).

Najemcom przystugiwalo prawo do wypowiedzenia umowy z zachowaniem jednomiesiecznego terminu
wypowiedzenia, je$li wynajmujacy bedzie naruszal warunki umowy i mimo pisemnego wezwania zakreslajacego
miesieczny termin do zaprzestania naruszen, nie zaprzestanie tego (§ 6 ust. 4).

Dowéd: umowa z dnia 21.04.2017 r. — k. 15-19, przesluchanie powo6dki — protokédt elektroniczny k. 397,
przestuchanie pozwanego D. T. — protokoét elektroniczny k. 397

Przed podpisaniem umowy pozwani otrzymali projekt umowy celem zapoznania.

W trakcie spotkania poprzedzajacego podpisanie umowy powodka oraz jej pracownicy wraz z pozwanymi szczegbélowo
omawiali poszczegolne punkty umowy. Dokladnie omoéwiono pozycje zwiazane z kosztami wynajmu, w tym
pokrywanie nalezno$ci za czeéci wspolne. W tym zakresie powodka jednoznacznie wskazala pozwanym, iz wysoko$é
czynszu za najem powierzchni cze$ci wspolnych bedzie liczona w takiej samej wysoko$c jak za lokal.

Pozwani na etapie zawierania umowy nie wnosili do niej zadnych uwag, zgadzali sie z jej postanowieniami.

Dowéd: przestuchanie powodki — protokoél elektroniczny k. 397, przestuchanie pozwanego D. T. — protokoél
elektroniczny k. 397

W dniu 21 kwietnia 2017 r. nastapilo przejecie lokalu przez pozwanych.

Dowéd: protokoét zdawezo-odbiorezy — k. 36-38

W zwigzku z zawarciem umowy najmu lokalu pozwani wplacili kaucje w wysokoéci 3.559,54 zl.
Okoliczno$é bezsporna

Pod koniec 2017 r. pozwani wystapili do powddki z prosba o zmniejszenie powierzchni sklepu oraz zmniejszenie stawki
CZYNSZOWEej.

W wyniku powyzszego w dniu 13 grudnia 2017 r. strony zawarly aneks nr (...) do umowy najmu z dnia 21.04.2017 r.,
na mocy ktérego zmieniono nazwe wynajmujacego na (...). Nadto dokonano zmian w § 1 pkt 1 umowy w ten sposob, iz

okre$lono powierzchnie wynajmowanego lokalu na 67,20 m(?

od dnia 16 grudnia 2017 .

— rozliczenie za takg powierzchnie mialo obowigzywaé

W zwiagzku z powyzszym zmieniono § 4 pkt 6 w ten sposob, ze okres§lono od dnia 16.12.2017 r. udziat procentowy
najemcow w czeéciach wspolnych w wysokosci 11,70 %.

Nadto wskazano, iz od dnia 1.01.2018 r. do faktur nie bedzie doliczana przedplata w wysokosci 15 z netto miesiecznie
za media wynajmowanego lokalu i cze$ci wspdlnych, jezeli zostang uregulowane wszystkie platno$ci z wystawionych
za rok 2017 r. faktur wraz z kaucja. Koncowe rozliczenia za media w lokalu i czeéci wspolne beda sporzadzane i
dostarczane do najemcoéw co miesigc poczawszy od 1.01.2018 r.

Ustalono, iz dnia 23.06.2017 r. energia bedzie dostarczana za posrednictwem prywatnej trafostacji nalezacej do
powddki. Koszty jej amortyzacji wynosit 0,11 zl netto/kWh i mial by¢ doliczany do zuzycia energii (§ 8).

Przyjeto, iz wszelka korespondencja dostarczana na adres e-mailowy wskazany w umowie i jednocze$nie adres
pocztowy uznaje sie za dostarczong nawet w przypadku zwrotu listu przez poczte (§ 9 ust. 1).

Z dniem 1.11.2017 r. zmieniono moc zamoéwiong dla lokalu z 16 KW na 12 KW w rozdzielni tréjfazowej (§ 9 ust. 2).

Dowdéd: korespondencja stron — k. 53-55, aneks nr (...) z dnia 13.12.2017 r. — k. 26-29



W dniu 17 kwietnia 2018 r. strony zawarly aneks nr (...) do umowy najmu z dnia 21.04.2017 r., na mocy ktérego
zmieniono wysokoé¢ czynszu najmu na kwote 35 zi plus VAT za 1 m® najmowanej powierzchni od 1.12.2017 r. do

31.12.2018 1. Po uplywie w/w terminu stawka miala wynosié¢ 43 zl/m>.

Jednocze$nie wskazane zostalo, iz obnizona stawka za czynsz dotyczy rowniez czynszu za powierzchnie czeSci
wspolnych w/w okresie.

Dowdéd: aneks nr (...) z dnia 17.04.2018 r. — k. 24-25

W zwigzku z pogarszajacymi sie wynikami finansowymi powodowie pismem z dnia 30 czerwca 2018 r. zlozyli powodce
o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu lokalu z dniem 30 wrze$nia 2018 r. Jako uzasadnienie przedmiotowe;j
decyzji wskazali zbyt wysokie koszty utrzymania, w szczegolnos$ci za czesci wspolne, w poréwnaniu z przychodami.

Okoliczno$é bezsporna, a nadto dowdd: os$wiadczenie — k. 57

W zwiazku z powyzszym strony w dniu 19 lipca 2018 r. spotkaly sie celem omo6wienia dalszej wzajemnej wspolpracy.
W wyniku powyzszego uzgodnione zostalo, iz pozwani wycofaja wypowiedzenie i beda dalej prowadzi¢ dzialalnoéc

przy utrzymaniu stawki czynszu na poziomie 35 z} netto/m”.

W wiadomoéci mailowej wyslanej tego samego dnia z adres mailowego (...) D. T. poinformowal o anulowaniu
wypowiedzenia umowy najmu.

Dowéd: wiadomos$é mailowa — k. 56, zeznania $§wiadkéw: A. C. — k. 357-358, przestuchanie pozwanego D. T. — k.
394-395

W dniu 23 lipca 2018 r. strony zawarly aneks nr (...) do umowy najmu z dnia 21.04.2017 r., na mocy ktdrego zmieniono
wysokoéé czynszu najmu w okresie od dnia 1.12.2017 r. do dnia 30.06.2019 r., ktoéry mial wynosié 35 z} netto/m>. Po

uplywie w/w terminu stawka miala wynosi¢ 43 z/m?>. Uzgodniono, iz koszty za media beda rozliczane wylacznie na
podstawie wskazan podlicznikow, najemca mial prawo wgladu do rachunkoéow za oplaty czeSci wspo6lnych w siedzibie
powodki.

Dokonano zmiany adresu mailowego najemcy na (...)

Uzgodniono, iz obsluge prawno-windykacyjng prowadzi firma (...) z siedziba w B. przy ul. (...). W przypadku braku
platno$ci w terminie 10 dni od daty wystawienia faktury wszelkie zalegtoéci przekazywane bedg do w/w podmiotu.

Jednocze$nie wskazane zostalo, iz obnizona stawka za czynsz dotyczy réwniez czynszu za powierzchnie czeSci
wspoélnych w/w okresie.

Dowdéd: aneks nr(...) z dnia 23.07.2018 r. — k. 20-23

W toku umowy pozwani uiszczali nalezno$ci na rzecz powodki z opéznieniami. W zwigzku z powyzszym powodka
przesylala im monity oraz wezwania do zaplaty.

Dowdéd: wezwania do zaplaty wraz z potwierdzeniem odbioru — k. 45-52

Na przelomie wrze$nia/pazdziernika 2018 r. pozwani poinformowali powodke o swojej trudnej sytuacji finansowej i
podjeli decyzje o checi opuszczenia najmowanego lokalu.

W tym celu mialo miejsce spotkanie w pazdzierniku 2018 r., w ktérym uczestniczyla powodka oraz pozwany D. T.
wraz z J. K.. Pozwany wskazywal, iz chce opuscic lokal do korica 2018 r. W odpowiedzi na powyzsze powddka wyrazita
pozwanym zgode na opuszczenie lokalu bez ponoszenia dodatkowych kosztow, jednakze powyzsze mialo nastapic
dopiero w momencie znalezienia nowego najemcy na wynajmowany lokal. W tym celu zobowiazala sie do udzielenia



pomocy w poszukiwaniu chetnego podmiotu poprzez udostepnienie na terenie galerii oraz poza nig ogloszen w tym
przedmiocie.

Dowdd: zeznania $wiadka J. K. — k. 369-370, przestuchanie powodki — k. 392-394, przestuchanie pozwanego D.
T. - k. 394-395

W zwigzku z powyzszym spotkaniem, w dniu 25 pazdziernika 2018 r. pozwany sporzadzil i przestal za poSrednictwem
wiadomosci mailowej do powddki dokument zatytulowany ,,porozumienie”, w ktorym wskazal, iz prosi o mozliwo$é
opuszczenia lokalu bez konsekwencji prawnych, informujac, iz udostepni go do wgladu przyszlym chetnym najemcom.
Poprosil rowniez o informacje z miesiecznym wypowiedzeniem co do opuszczenia lokalu oraz informacje co moze
zostawi¢ a co trzeba usunaé.

Powyzszy zostatl sporzadzony zgodnie z wytycznymi.
Dowédd: wiadomo$¢ mailowa — k. 58, porozumienie — k. 59

W odpowiedzi na powyzsze, dzialajac w imieniu (...), w dniu 26 paZdziernika 2018 r. wskazala, iz rozpoczety
zostal marketing w celu poszukania nowego najemcy. Wskazano, iz dzien podpisania umowy z nowym najemca
oraz protokolu zdawczo-odbiorczego zwolni pozwanych z obowigzujacej umowy. Pozwani mieli by¢ na biezaco
informowani o toku postepowania sprawy.

Dowéd: wiadomo$¢ mailowa wraz z pismem z 26.10.2018 r. — k. 60-61

W dniu 27 listopada 2018 r. A. C. przeslala do pozwanych pismo, w ktorym poinformowano o tym, iz obecnie jest
kilka os6b zainteresowanych wynajmem lokalu i mozliwym jest, iz nowa umowa zacznie obowiazywaé od 1.01.2019
r. Nadto wskazano, iz w przypadku prowadzenia dalszych poczynan marketingowych i ponoszenia dalszych kosztéw
przez powodke, bedzie ona zmuszona do obciazenia pozwanych kwota 2.300 zl netto. Ponownie podkreslono, iz w
przypadku podpisania umowy z nowym najemca i podpisania protokolu zdawczo-odbiorczego zostang oni zwolnieni
z podpisanej umowy.

W odpowiedzi pozwany D. T. wskazal, iz jezeli jest to jednorazowa kwota i nie ma innej mozliwosci to ,,nie maja wyjscia
jak tylko sie zgodzi¢”. Zaznaczyl, iz jezeli bedzie to klient z ich ogloszen to rzeczona kwota zostanie anulowana lub
obliczona po polowie.

W odpowiedzi powodka wskazal, iz pozwani zostang obcigzeni oplata w kwocie 2.300 zl netto jedynie w przyszlosci,
tj. gdy od 1.12.2018 r. dzialania majace na celu znalezienie nowego najemcy zostang skierowane do wspolpracujacych
z nig biur nieruchomogci (w tym umieszczenie reklamy za ich poérednictwem w mediach).

Pozwani zaakceptowali powyzsza propozycje.

Dowéd: wiadomo$c z 27.11.2018 r. — k. 63-64, wiadomoSci z 28.11.2018 r. — k. 62, 65, przestuchanie powodki — k.
392-394, przestuchanie pozwanego D. T. — k. 394-395

Od dnia 1 grudnia 2018 r. powddka zlecila poszukiwanie nowego najemcy E. W., prowadzacej dzialalno$¢ w zakresie
posrednictwa nieruchomoéci, stale wspolpracujacej z powodka.

W ramach powyzszego zglaszala sie ona do pozwanych z potencjalnymi najemcami, ktérym przedstawiala
wynajmowany lokal.

Okolicznos$ci bezsporne, a nadto dowodd: za$wiadczenie — k. 76, zeznania $wiadkow: E. W. — k. 359, J. K. — k.
369-370, przestuchanie pozwanego D. T. — k. 394-395



W wiadomo$ci mailowej z dnia 30 grudnia 2018 r. przestanej A. C. pozwany D. T. wniost o wyznaczenie osoby, ktora
moze by¢ obecna podczas zdania lokalu (...).12.2018 r. Poinformowal, iz we zostalo pozostawione dla nastepnego
najemcy, jednak gdy nie bedzie zainteresowany to zobowigzal sie do jego zdemontowania na swoj koszt.

Powyzsza wiadomo$é zostala odebrana przez A. C. w czasie, gdy przebywala na urlopie wypoczynkowym.
Skontaktowala sie wowczas z pozwanymi, ktoérzy oznajmili, iz opréznili lokal i nie zamierzaja dalej prowadzic
dzialalnoSci. Wowczas, w porozumieniu z A. M. uzgodnila, iz klucze do lokalu maja zostaé przekazane J. W., ktory byt
administratorem technicznym w galerii.

Dowod: wiadomo$¢ mailowa z dnia 30.12.2018 r. — k. 67, zeznania $§wiadka A. C. — k. 357-358
Pozwani do konca grudnia 2018 r. opréznili ze swoich rzeczy wynajmowany w (...) lokal.
Dowod: zeznania $wiadka J. W. — k. 360,

W dniu 31 grudnia 2018 r. pozwany D. T. wraz z J. K. przekazali J. W. klucze do wynajmowanego przez nich lokalu. W
zwigzku z powyzszym J. W. spisal dane z licznikdéw oraz sprawdzil ogélny stan lokalu. Powyzsze dane zostaly wpisane
do protokotu zdawczo-odbiorczego przygotowanego przez pozwanych. W treéci protokotu, procz danych zwigzanych
ze stanem licznikow wskazano m.in., iz na posadzce znajduja sie kafle, pozostawiona jest we raz z umywalky i
podgrzewaczem wody, pomieszczenie na sanitaria, $ciana i drzwi, sufit systemowy, oszklone witryny, zrobiona jest
wentylacja, nawiew, wyciag, rozprowadzono prad (4 gniazda), do zrobienia jest Sciana Zle zamontowana. Wskazano,
iz zwro6cono 1 sztuke kluczy do lokaluy, 1 sztuke do tylnych drzwi wej$ciowych oraz 1 sztuka pestki do alarmu. Zawarto
rowniez wskazanie, iz kaucja zostanie przez wynajmujacego przelana na konto pozwanych.

Protokot zostal podpisany przez J. W. oraz D. T..
Procz powyzszego pozwany nie sktadal w toku przedmiotowych czynnoéci zadnych o§wiadczen.

Dowéd: protokél zdawczo-odbiorczy — k. 189-190, zeznania Swiadkow: J. W. — k. 360, J. K. — k. 369-370,
przesluchanie pozwanego D. T. — k. 394-395

W dniu 7 stycznia 2019 r. za po$rednictwem wiadomosci mailowej zostala pozwanym przestana faktura VAT za najem
lokalu w miesiacu styczniu 2019 r.

W odpowiedzi na powyzsze pozwany D. T. wskazal, iz zostala ona wystawiona blednie poniewaz lokal zostal zdany w
dniu 31.12.2018 r. Podniosl, iz powodka oraz jej pracownicy byli informowani w rozmowach telefonicznych o tym, iz
pozwani pracujg do konca grudnia 2018 r. i brak bylo na to sprzeciwu.

W odpowiedzi powodka wskazala pismem z dnia 11.01.2019 r., iZ umowa pomiedzy stronami obowigzuje do dnia
15.05.2020 r. Podkreslono, iz brak jest obecnie podpisanej umowy z nowym najemca, co bylo jedynym czynnikiem
zwalniajacym pozwanych z umowy. Wskazano, iz pomimo zdania lokalu nadal pozostaja oni najemcami, gdyz J. W.
nie jest osobg upowazniong do odbioru lokali, tym samym w dalszym ciagu beda obcigzania oplatami za lokal i koszty
czesci wspolnych.

Dowdéd: korespondencja mailowa- k. 68, 71-72

Pismem z dnia 25 stycznia 2019 r. powddka wezwala pozwanych do uiszczenia lacznej kwoty 5.403,88 zl tytulem
nalezno$ci wynikajacych z faktur Vat nr (...) w ostatecznym terminie do dnia 29.01.2019 .

Dowéd: wezwanie do zaplaty — k. 43



Pismem z dnia 11 marca 2019 r. powoédka wezwala pozwanych do uiszczenia lacznej kwoty 11.159,46 z} tytulem
naleznoéci wynikajacych z faktur Vat nr (..) w ostatecznym terminie do dnia 25.03.2019 r. pod rygorem
wypowiedzenia umowy najmu w trybie natychmiastowym oraz przekazanie sprawy do windykacji.

Dowéd: wezwanie do zaplaty — k. 87-89

W dniu 25 marca 2019 r. powbddka przeslala za poérednictwem wiadomo$ci mailowej przeslanej na adres (...)
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu w trybie natychmiastowym w trybie § 6 ust. 3 pkt a umowy najmu lokalu
uzytkowego z dnia 21.04.2017 r. Powyzsze zostalo przeslane réwniez w formie listowe;j.

Jednocze$nie wyznaczono termin formalnego przekazania w/w lokalu protokolem zdawczo-odbiorczym na dzien
27.03.2019 1. godz. 9.00.

Dowédd: wiadomo$c mailowa z dnia 25.03.2019 r. wraz z o§wiadczeniem — k. 83, 85, potwierdzenie nadania — k. 84

W dniu 27 marca 2019 r. sporzadzono protokél zdawczo-odbiorczy lokal uzytkowego wynajmowanego przez
pozwanych na podstawie umowy z dnia 21.04.2017 r. Stan medidéw okre$lono na podstawie spisu majacego miejsce
w dniu 31.12.2018 r. W czynnoéciach brali udzial A. M. oraz J. W..

Powyzszy protokol zostal przestany pozwanym w dniu 29.03.2019 r.
Dowébd: protokot zdawcezo-odbiorezy — k. 40-41, wiadomo§é mailowa z 29.03.2019 r. — k. 42

W dniu 5 czerwca 2019 r. powddka dokonala korekty rozliczenia kaucji w ten sposob, ze zaliczyla ja na nastepujace
naleznoSci:

« faktura nr (...) z dnia 31.12.2018 r. na kwote 398,74 zl,
« faktura nr (...) z dnia 29.01.2019 r. na kwote 1.171,38 zl,
« faktura nr (...) z dnia 28.02.2019 r. na kwote 1.690,43 zl,

« faktura nr (...) z dnia 28.02.2019 r. na kwote 1.392,67 zl — uwzgledniono kwote 298,99 zl (pozostalo do zaplaty
1.093,68 z}).

Dowédd: korekta rozliczenia kaucji — k. 90-91,
Powodka wystawila w stosunku do pozwanych m.in. nastepujace faktury VAT:

« nr (...) z dnia 31.12.2018 r. na kwote 398,74 zl — tytulem przedplaty za media w lokalu i cze$ciach wspolnych,
termin zaplaty okres$lono na dzien 25 stycznia 2019 .,

+ nr(...)zdnia 29.01.2019 r. na kwote 1.171,38 zl. — tytulem oplat za koszty eksploatacyjne i media cze$ci wspolnych
(650,95 zl netto) oraz wynajem powierzchni wspoélnych (301,39 zl netto), termin zaplaty okre$lono na dzien 5
lutego 2019 1.,

« nr (...) z dnia 28 lutego 2019 r. na kwote 1.690,43 zl — tytulem rozliczenia za media w lokalu i cz. wspo6lnych,
termin zaplaty okreslono na dzien 15 marca 2019 r.,

« nr (..) z dnia 29 stycznia 2019 r. na kwote 319,80 zl — tytulem rozliczenia oplaty stalej sieciowej i oplaty
przejsciowej za rok 2018, termin zaplaty zostal okreslony na dzien 5 lutego 2019 r.,

nr (...) z dnia 7.01.2019 r. na kwote 2.892,96 z — tytulem czynszu najmu — 67,20 m> x 35 zl, termin zaplaty
okreslono na dzien 14 stycznia 2019 r.,



« nr (...) z dnia 29.01.2019 r. na kwote 590,66 zt — tytulem zuzycia energii, wody i $ciekow za grudzien 2018 r.,
termin zaplaty okres$lono na dzien 5 lutego 2019 r.,

nr (...) z dnia 4.02.2019 r. na kwote 2.892,96 zl — tytulem czynszu najmu — 67,20 m” x 35 z}, termin zaplaty
okreslono na dzien 11 lutego 2019 r.

« nr(...) zdnia 28.02.2019 r. na kwote 1.392,67 zl — tytulem oplat za koszty eksploatacyjne i media czeSci wspolnych
(702,58 zl netto), wynajem powierzchni wspolnych (301,39 zt netto) oraz rozliczenia za media w lokalu — za
styczen 2019 r., termin zaplaty okre$lono na dzien 14 marca 2019 .,

nr (...) z dnia 1.03.2019 r. na kwote 2.892,96 z} — tytulem czynszu najmu — 67,20 m” x 35 z}, termin zaplaty
okreslono na dzien 8 marca 2019 .,

« nr (...) z dnia 11.03.2019 r. na kwote 2.829,00 zt — refaktura za prowizje z firmy zewnetrznej za poszukiwanie
najemcy, termin zaplaty okreslono na dzien 16 marca 2019 r

+ nr(...) zdnia 11.03.2019 r. na kwote 1.322,11 zl — tytulem oplat za koszty eksploatacyjne i media czesSci wspdlnych
(645,22 zl netto), wynajem powierzchni wspolnych (301,39 zl netto) oraz rozliczenia za media w lokalu — za luty
2019 r., termin zaplaty okre$lono na dzien 18 marca 2019 r.,

« nr(...) zdnia 13.03.2019 r. na kwote 1.295,51 zI — tytutem oplat za koszty eksploatacyjne i media cze$ci wspo6lnych
(623,59 zl netto), wynajem powierzchni wspélnych (301,39 zt netto) oraz rozliczenia za media w lokalu — za
marzec 2019 r., termin zaplaty okre§lono na dzien 18 marca 2019 r.

Do faktur dotyczacych rozliczen zuzytych mediéw w lokalu oraz czeSciach wspoélnych dolaczane bylo zestawienie
poszczeg6lnych kwot, sporzadzanie w formie tabeli.

Dowéd: faktury VAT wraz zrozliczeniem czeéci wspolnych — k. 92-106, faktury Vat wraz z dokumentami Zrodlowymi
— k. 114-147, faktury Vat wraz z dokumentami zr6dlowymi — k. 236-310.

W dniu 3 czerwca 2019 r. powddka wystawila w stosunku do pozwanych noty odsetkowe obejmujace rozliczenie
platnosci dokonywanych od czerwca 2017 r. do stycznia 2019 r. Nalezno$ci odsetkowe z tytulu dokonywanych po
terminie platno$ci wyniosly odpowiednio 161,95 zl oraz 647,24 zl.

Dowébd: noty odsetkowe — k. 148-153

Sad dokonal powyzszych ustalen faktycznych na podstawie powolanych wyzej dokumentéw prywatnych, zeznan
Swiadkéw oraz dowodu z przestuchania stron niniejszego postepowania. Oceny materialu dowodowego Sad dokonat
poprzez wszechstronng jego analize, kierujac sie zasadami logiki rozumowania oraz do§wiadczeniem Zyciowym.

W odniesieniu do dokumentéow prywatnych nalezalo stwierdzié, iz, abstrahujac od ich mocy dowodowej, w
rzeczywistoSci zadna ze stron nie kwestionowala ich wiarygodnoéci czy autentyczno$ci. Rowniez Sad nie znalazl
podstaw by podwazy¢ ktorykolwiek z przedlozonych przez strony dokumentow.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadka A. C., gdyz byly jasne, logiczne oraz konsekwentne, a nadto znajdowaly
potwierdzenie w pozostalym zebranym w sprawie materiale dowodowym. Na uwage zashugiwalo, iz rzeczony $wiadek
zar6wno potwierdzila bezsporne okolicznoéci pomiedzy stronami, ale nadto, w zakresie posiadanej wiedzy, odniosla
sie do kwestii uzgodnien co do zakonczenia umowy, prezentujgc jednoznaczne stanowisko, wskazujace na to, iz miata
ona zosta¢ zakonczona dopiero w momencie pojawienia sie nowego najemcy. W tym miejscu nalezalo wskazaé, iz sam
fakt zawodowego zwigzania $wiadka ze strona powodowa, w ocenie Sadu nie wplynal na tre$¢ sktadanych przez nia
zeznan, ktore byly rzeczowe i logiczne, z powolaniem sie wylacznie na konkretne fakty.



Jako wiarygodne w calosci Sad ocenil zeznania §wiadka E. W. — byly one bowiem szczere, logiczne i znajdowaly
pelne potwierdzenie w dokumentacji zgromadzonej w aktach sprawy. Opisala ona co do zasady niesporna pomiedzy
stronami kwestie zwigzang z wynajeciem biura po$rednictwa do poszukiwania nowego najemcy jak tez sytuacje
dotyczaca checi uregulowania rzeczonej naleznosci bezposrednio na jej rzecz.

Co do zasady Sad dal wiare zeznaniom J. W. jako logicznym i jasnym. Potwierdzil on, ze nie posiadal pelnomocnictwa
ogoblnego od powoddki, jak rowniez to, ze podpisal protokét zdawcezo — odbiorezy sporzadzony jednostronnie przez
pozwanych i brak skladania przez nich o§wiadczent woli w dniu zdania lokalu. Watpliwos$ci Sadu budzilo jedynie jego
wskazanie, iz nie uczestniczyl w zadnych innych czynnoéciach dotyczacych spornego lokalu w marcu 2019 r., podczas
gdy jednoczesnie potwierdzil prawdziwo$¢ swojego podpisu na protokole zdawczo-odbiorczym z dnia 277 marca 2019
r. W tym zakresie nalezalo jednakze przyzna¢ prymat dokumentowi, uznajac rzeczone zeznania za niewiarygodne.

Sad ocenil zeznania Swiadka J. K. jako wiarygodne jedynie w czeéci. W szczego6lnoSci nie zastugiwaly na powyzszy
przymiot te jej twierdzenia, w ktorych wskazywala, ze strony uzgodnily, iz umowa zostanie rozwigzana z koficem
2018 r. W ocenie Sadu w rzeczywistoSci powyzsze pozostawalo jedynie w sferze subiektywnych odczué swiadka,
wynikajacego z rodzaju propozycji skladanych przez najemcéw, podczas gdy zaden dowodd (procz przeshuchania
pozwanego), nie potwierdzat by doszlo do tego typu uzgodnien pomiedzy stronami. Korespondencja elektroniczna
znajdujaca sie na k. 67 akt wskazywala jedynie na powiadomienie powodki o opuszczeniu lokalu, co nie jest
jednoznaczne z wypowiedzeniem umowy, o czym szerzej w dalszej czeSci uzasadnienia. Ustaleniu co do ustalen
w zakresie rozwigzania umowy z koficem 2018 r. przecza przede wszystkim przedstawione dokumenty prywatne
powstale po cofnieciu wypowiedzenia umowy przez pozwanych, w tym podpisane przez D. T. porozumienie, w ktorym
brak jest jakiegokolwiek odwotania do tego typu ustalen. Nadto, o ile prawdg jest, iz powodka wskazywala na brak
problemu z opuszczeniem lokalu do konca grudnia, to jednocze$nie sama $wiadek wskazala, iz w tych twierdzenia E.
T. odwolywala sie do tego, ze z pewno$cia uda sie w tym czasie znaleZ¢ nowego najemce. Nie znajdowaly potwierdzenia
wskazania $wiadka co do przeslania na przelomie listopada/grudnia 2018 r. wiadomo$ci mailowej zawierajacej
potwierdzenie opuszczenia lokalu z koncem roku — takowa wiadomo$¢ nie zostala bowiem przedlozona do akt sprawy.
W dalszym zakresie nalezalo wskaza¢, iz zeznania rzeczonego $wiadka byly ze soba sprzeczne — z jednej bowiem
strony $wiadek twierdzila, ze zaplata wynagrodzenia za prace posrednika nieruchomosci miala nastgpi¢ dopiero
gdy takowa znajdzie najemce do konca 2018 r., a z drugiej przyznaje, iz chciala zaplacié¢ bezposrednio E. W. kwote
2.300,00 zl tytulem wynagrodzenia za poszukiwania nowego najemcy mimo, Ze niespornym bylo, iz takowy nie zostal
znaleziony w 2018 r. W pozostalym zakresie Sad dal wiare zeznaniom rzeczonego $wiadka, albowiem potwierdzila
ona okolicznosci, ktére pomiedzy stronami nie byly sporne. Nadto wyrazila swoja ocene co do zasadno$ci obcigzania
pozwanych kosztami czeéci wspodlnych, ktora to z racji swego charakteru nie podlegala ocenie w ramach analizy
twierdzen co do faktow.

Sad czesciowo uznal za wiarygodny dowod z zeznan $§wiadka D. S.. W szczegdlno$ci watpliwym byto twierdzenie, ze nie
miat on wgladu do dokumentacji Zzrodtowej, gdyz mozliwosé taka wynikala z umowy stron i zostalo to potwierdzone
zaréwno przez powoddke jak tez Swiadka A. C.. Poza tym rzeczony dowod nie mogl mie¢ decydujacego znaczenia
W niniejszej sprawie z tego wzgledu, iz odnosil sie on w przewazajacej czesSci do okoliczno$ci zwigzanych z umowa
istniejaca pomiedzy zona Swiadka a powddka, co nie moglo mie¢ bezposredniego przelozenia na okoliczno$ci faktyczne
pomiedzy pozwanymi a powodka.

Sad dat wiare zeznaniom R. K., ktére byly logiczne i szczere. Podobnie jednak jak w przypadku $wiadka D. S.,
podnoszone przez niego twierdzenia dotyczyly rozliczeti majacych miejsce w pomiedzy innymi podmiotami, w zwigzku
z czym nie mogly mie¢ decydujacego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszego sporu.

W podobny jak wyzej sposob nalezalo ocenié¢ zeznania Swiadka P. D.. W tym zakresie Sad za subiektywne uznal
w szczegoblnoscei te jego wskazania, w ktorych twierdzil, ze pow6dka niezgodnie z umowa naliczala czynsz za czeSci
wspoblne — odnosil on powyzsze do jego umowy, a nie kontraktu stron niniejszego procesu — w tym zakresie Sad, na



podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego, doszedl do odmiennych wnioskow, o czym szerzej w czeéci
zwazajacej uzasadnienia.

Jak zashlugujacy na przymiot wiarygodnoSci Sad ocenil dowdd z przestuchania powodki E. T., gdyz byly one
logiczne i jasne oraz pozostawaly w zgodzie z materialem dowodowym zebranym w sprawie. Omoéwila ona wszystkie
etapy wspolpracy z pozwanymi, prezentujac poszczegdlne okolicznoéci w sposdb przejrzysty i spdjny. Jednoczesnie
odniosta sie do wszelkich niuanséw zwiazanych z rozliczeniami nalezno$ci pomiedzy stronami. Jako logiczne nalezato
uzna¢ w szczegdlnodci te twierdzenia, w ktérych odnosila sie do ustalen w zakresie zakonczenia wspdlpracy —
powyzsze bowiem, w polaczeniu z zebranym w sprawie materialem dowodowym, stanowilo spojna calosé. Za
zgodne z do$wiadczeniem zyciowym nalezalo uznaé przebieg rozméw prowadzonych juz po opuszczeniu lokalu przez
pozwanych, w szczegblnoSci zmiany w zakresie ich nastawienia co do rozliczen. Przy rzeczonej ocenie Sad mial
oczywiécie na uwadze to, ze jako strona postepowania byla bezposrednio zainteresowana korzystnym dla siebie
rozstrzygnieciem, ktore to w duzej mierze zalezalo od kwestii ustalen pomiedzy stronami.

Sad jedynie czeSciowo dal wiare dowodowi z przestuchania pozwanego D. T.. W szczegdlnoSci wskazaé nalezato,
iz twierdzenia w/w byly niejasne w zakresie sporu co do rozliczen czeSci wspélnych i dostepu do dokumentéw
zroédlowych — pomimo kilkukrotnych préob, nie potrafil on wskaza¢ co w tym zakresie bylo dla niego niejasne czy
watpliwe, mimo, ze sam wskazal, iz byl §wiadomy koniecznosci ich ponoszenia. W zakresie daty zakoniczenia umowy
nalezalo podzieli¢ ocene, ktora zostala zaprezentowana w toku omawiania zeznan §wiadka J. K. — wskazanie, iz zostalo
wowczas ustalone, iz w/w nastapi z konicem 2018 r. byto w ocenie Sadu powieleniem stanowiska pozwanych, a nie
uzgodnien stron. Sam z resztg pozwany nie wskazal, iz pow6dka wyrazila jednoznacznie na to zgode, lecz podkreslil, iz
wskazywala na konieczno$¢ znalezienia nowego najemcy co mialo uzasadniaé przyzwolenie na propozycje pozwanych.
To jednak sprzeczne bylo chociazby z podpisanym przez niego dokumentem nazwanym ,porozumienie”, za$
tlumaczenia zaprezentowane w zakresie podstaw jego sporzadzenia byly dla Sadu niezrozumiale oraz nielogiczne.
Calkowicie niewiarygodnym bylo wskazanie pozwanego, iz warunek znalezienia nowego najemcy pojawil sie dopiero
po opuszczeniu lokalu. Powyzsze nie tylko pozostawalo w sprzecznoéci z twierdzeniami powddki oraz Swiadka A.
C., lecz przede wszystkim jawilo sie jako nielogiczne wobec bezsprzecznie prowadzonych juz w grudniu dzialan
posrednika nieruchomos$ci. Wewnetrznie sprzecznym byly wskazania, w ktérych pozwany kwestionowal faktyczne
wykonywanie czynnoéci przez E. W., przy jednoczesnej checi uiszczenia na jej rzecz wynagrodzenia. Niewiarygodnym
z ocenie Sadu bylo wskazanie, iz strony ustnie dokonaly innych ustalein w przedmiocie zasad wypowiadania umowy
— z jednej strony nie wynikalo to z jakiegokolwiek innego dowodu, a z drugiej sprzeczne bylo z praktyka stron, ktéra
kazdorazowa zmiane umowy uzewnetrzniala w formie aneksu. Nielogicznym byly rowniez thumaczenia co do rozmow
prowadzonych po opuszczeniu lokalu — zjednej bowiem strony pozwany wskazywal, iz nie zgodzil sie na zaplate z racji
tego, ze mial nie otrzymaé zadnego potwierdzenia, a z drugiej twierdzil, ze w rzeczywisto$ci nie chcial nic zaplacié.
W pozostalym zakresie, a wiec de facto co do okolicznoéci bezspornych pomiedzy stronami, Sad ocenil rzeczony
dowdd jako wiarygodny. Podobnie jak w przypadku strony powodowej, rowniez w tym przypadku Sad mial rowniez na
uwadze istniejacy interes prawny w korzystnym dla niego rozstrzygnieciu i tym samym przedstawianiu okoliczno$ci
faktycznych.

Sad na podstawie art. 235> § 1 pkt 2 i 3 k.p.c. pomingl dowdd z opinii bieglego sadowego z dziedziny rachunkowoéci
na okoliczno$¢ prawidlowos$ci naleznos$ci obcigzajacych pozwanych bowiem zostala ona wykazana w znacznej czeSci
zgodnie z twierdzeniami wnioskodawcy. Zauwazy¢ procz tego nalezalo, iz w tym zakresie to na pozwanym cigzyl
obowiazek wykazania, iz wystawione faktury Vat byly naliczone nieprawidtowo. Mimo powyzszego nie tylko nie zglosit
zadnego wniosku dowodowego, ale w rzeczywisto$ci nie sprecyzowal podnoszonych zarzutéw. Poza tym, w ocenie
Sadu kwestia prawidlowos$ci wyliczen, majac na uwadze dolgczone faktury zroédlowe, sprowadzala sie do operacji
matematycznych niewymagajacych wiadomosci specjalnych.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W przedmiotowej sprawie bezsporne bylo, iz strony laczyla umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 21 kwietnia 2017

(2)

r., poczatkowo o powierzchni 82,78 m" =, a nastepnie zmniejszonej do 67,20 m(?, polozonego w B. przy ul. (...),



mieszczacego sie w zorganizowanym kompleksie handlowym pod nazwa (...). Jasnym bylo réwniez to, Ze rzeczona
umowa zostala zawarta na czas okres$lony 3 lat. W sprawie nie bylo rowniez kwestionowane, iz wraz z koficem 2018
r. pozwani opuscili rzeczony lokal i po tym dniu nie prowadzili juz tam dzialalnoSci gospodarczej. Spér natomiast
sprowadzal sie do dwoch podstawowych kwestii, ktorych konsekwencje mialy odzwierciedlenie w innych, pobocznych
zagadnieniach. Te za$ sprowadzaly sie do ustalenia czasu trwania umowy najmu, w tym jej ewentualnego zakonczenia
na mocy porozumienia stron z konicem 2018 r. oraz zasadno$ci i prawidlowosci obcigzania pozwanych naleznoéciami
zwigzanymi z tzw. cze$ciami wspdlnymi, zar6wno w zakresie samej powierzchni jak i szeroko pojetych mediow.

W tym celu niezbednym bylo wskazanie, iz rzeczone, sporne kwestie, zwlaszcza w zakresie ustalen w przedmiocie
zakonczenia stosunku prawnego, wymagaly dokonania analizy caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego i na tej podstawie ustalenia, ktéra z przedstawionych wersji, majac na uwadze zasady zwigzane
z rozkladem ciezaru dowodu, miala charakter najbardziej logiczny, sp6jny i odpowiadajacy realiom rynku
gospodarczego.

Odnoszac sie w pierwszej kolejno$ci do oceny stosunku prawnego laczacego strony Sad zwazyl, iz zgodnie z art. 659
§ 1 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony
lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz. Zgodnie natomiast z art. 673
§ 3 k.c. jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zar6wno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w
wypadkach okres§lonych w umowie.

W $wietle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, w tym dokumentéw w postaci umowy najmu wraz z
aneksami jak rowniez dowodu z przeshuchania stron, nalezalo uznacé, iz w rzeczywistoéci treé¢ istniejacego pomiedzy
stronami stosunku prawnego nie budzila wiekszych watpliwo$ci. Jasnym byl zaré6wno przedmiot umowy jak tez
poszczegdlne obowigzki jak tez uprawnienia stron. Powyzsza konkluzja wynikala nie tylko z analizy zgromadzonej
dokumentacji, ale zostala potwierdzona przede wszystkim przez samego pozwanego D. T.. Co prawda powyzsze
stwierdzenie odnibst on do spoczywajacych na najemcach obowigzkéw finansowych, jednakze nie sposéb bylo uznaé
za uzasadnione dalsze jego wskazania, w ktorym podnosil brak swiadomo$ci w zakresie niemoznoS$ci wypowiedzenia
umowy. W ocenie Sadu rzeczone stanowisko bylo nie tylko niewiarygodne, ale sprzeczne z zasadami logicznego
my$lenia. Warto bowiem zauwazy¢, iz w zakresie odnoszacym sie do rzeczonej kwestii zapisy umowne byly jasne i
przejrzyste. Nie tylko wskazywaly na okres trwania umowy, ale zawieraly precyzyjne zapisy dotyczace mozliwosci
wczesniejszego zakonczenia laczacego strony stosunku prawnego, ktére w przypadku kontraktéw zawartych na
czas okreSlony maja charakter wyjatkowy, zalezny wylacznie od woli stron. W niniejszym przypadku takowe
zostaly zawarte i przewidywaly, iz wynajmujacy ma prawo rozwigzal umowe w trybie natychmiastowym, po
pisemnym powiadomieniu najemcy listownie, e-mailem lub osobi$cie z wyznaczeniem dwutygodniowego terminu do
zaprzestania naruszen umowy, jezeli najemca: bedzie zalegal z wszelkimi oplatami wynikajacymi z tytulu niniejszej
umowy za jeden miesigc, nie bedzie przestrzegal warunkéw umowy (§ 6 ust. 3). Najemcom z kolei przystugiwalo prawo
do wypowiedzenia umowy z zachowaniem jednomiesiecznego terminu wypowiedzenia, je$li wynajmujacy bedzie
naruszal warunki umowy i mimo pisemnego wezwania zakre$lajacego miesieczny termin do zaprzestania naruszen,
nie zaprzestanie tego (§ 6 ust. 4). Tym samym w sposob jasny i precyzyjny zostaly wskazane zdarzenia, ktore stanowily
"wypadek" w rozumieniu art. 673 § 3 k.c. uprawniajacy do wypowiedzenia umowy najmu. W tym kontekécie wskazane
uprzednio stanowisko pozwanego o braku $wiadomosci co do niemoznoS$ci wypowiedzenia umowy bylo wiec nie tylko
niezgodne z prawda (takowa mozliwo$¢ bowiem istniala), ale uznac¢ nalezalo je za sprzeczne z zasadami logiki.

Mimo jednakze powyzszego, z materialu dowodowego zgromadzonego w toku postepowania, w tym prezentowanego
przez pozwanych stanowiska, wynika¢ miato, ze umowa nie zostala przez najemcoéw wypowiedziana, lecz mialo w
niniejszej sprawie doj$é do zawarcia porozumienia stron w zakresie wcze$niejszego zakonczenia stosunku najmu. Na
tej podstawie pozwani opuécili lokal wraz z konicem 2018 r. Z uwagi zas$, iz w treSci zawartej pomiedzy stronami umowy
nie wskazano, iZ moze by¢ ona zmieniona wylacznie na piSmie pod rygorem niewaznosci, rzeczona modyfikacja mogla
nastapi¢ w dowolny sposob.



W ocenie Sadu stanowisko zajete przez pozwanych co do zakonczenia stosunku prawnego nie znajdowalo jednakze
uzasadnienia. O ile bowiem mozliwym byla konstatacja, iz doszlo pomiedzy stronami do uzgodnien w zakresie
wezedniejszego zakonczenia umowy, o tyle nie sposéb bylo ze zgromadzonego materiatu dowodowego wyprowadzié
wniosku, iz powyzsze przyjely ksztalt jaki zostal przedstawiony przez strone pozwang, a wiec bezwarunkowego
rozwigzania najmu z konicem 2018 r. W ocenie Sadu pozwani, na ktoérych spoczywal ciezar wykazania powyzszego,
nie sprostali przedmiotowemu ciezarowi. W rzeczywisto$ci z zadnego przeprowadzonego w sprawie dowodu nie
wynikalo, aby doszlo do takich wlaénie ustalen stron. Po pierwsze brak bylo jakiegokolwiek dokumentu, ktory
stanowilby potwierdzenie takowego porozumienia. Nie bylo takowym w szczeg6lnoéci pismo sporzadzone przez
pozwanego w dniu 25 pazdziernika 2018 r. (k. 59), a wiec juz po spotkaniu stron, na ktérym mialo doj$é do ustalen
w zakresie zakonczenia wspolpracy. Wskazal w nim, iz prosi o mozliwo$¢ opuszczenia lokalu bez konsekwencji
prawnych, informujac, iz udostepni go do wgladu przyszlym chetnym najemcom. Poprosil rowniez o informacje
z miesiecznym wypowiedzeniem co do opuszczenia lokalu oraz wiadomo$¢ co moze zostawié¢ a co trzeba usungé.
W ocenie Sadu, gdyby strony ustalily zakonczenie stosunku najmu z konicem 2018 r. to logicznym bylo, ze takowe
stwierdzenie musialoby znaleZ¢ sie w takowym porozumieniu. Z pewnoScia natomiast pozwany, majac jednoznacznie
okreSlony dzien kofica umowy, nie odnosilby sie do jakiegokolwiek terminu wypowiedzenia. Tymczasem analiza
tre$¢ pism formulowanych przez powodke i jej przedstawicieli potwierdzala stanowisko zaprezentowane w pozwie,
iz strony uzgodnily zakonczenie umowy dopiero w chwili znalezienia nowego najemcy. Warto chociazby przywolac
wiadomos§é przestana w odpowiedzi na w/w porozumienie (k. 60), gdzie jasno wskazano, ze ,,dzien podpisania umowy
z nowym najemca oraz protokolu zdawczo-odbiorczego, zwolni Panstwa z obowiazujacego umowy”. Identyczne
stwierdzenie zostalo zawarte rowniez w pi$mie z dnia 27 listopada 2018 r. (k. 64). Po drugie ustalenie o tresci zgodnej
ze stanowiskiem pozwanych nie wynikalo z wiadomos$ci mailowych, ktéry to sposéb byt standardowym kanalem
komunikacji pomiedzy stronami. OczywiScie w dniu 30 grudnia 2018 r. zostala przeslana wiadomo$¢ odnoszaca
sie rzekomych ustalen w przedmiocie opuszczenia lokalu z koncem roku (k. 67), jednakze byla to jedyna tego
typu informacja, przestana nadto jeden dzien przed jego opuszczeniem. Nie mogla ona w ocenie Sadu stanowié
wystarczajacej podstawy do przyjecia, iz doszlo do takowych ustalen, zwlaszcza majac na uwadze tresé osobowych
zroédel dowodowych. Z zeznan $wiadka A. C. jasno wynikalo, iz strony ustalily, iZ umowa zastanie zakonczona gdy
pojawi sie nowy najemca. Na takie wnioski z wzajemnych rozméw wskazywala rowniez jednoznacznie powddka w
tresci swojego przeshuchania. Tymczasem zaréwno z zeznan $wiadka J. K. oraz przesluchania pozwanego D. T. nie
wynikalo, by faktycznie doszlo do porozumienia w ksztalcie zaprezentowanym w treéci sprzeciwu. W zadnym bowiem
miejscu nie wskazali oni, iz powodka wyrazila zgode na bezwarunkowe opuszczenie lokalu z koicem roku. W/w
Swiadek stwierdzila jedynie, iz E. T. miala wskazaé, iz nowego najemce z pewnoécia uda sie znalez¢ do konca roku z
uwagi na duze zainteresowanie lokalem. Z tego za$ nie sposob wyprowadzi¢ wniosku, iz nastapilo uzgodnienie co do
opuszczenia lokalu w dniu 31 grudnia 2018 r. W rzeczywistoSci analiza rzeczonych osobowych zrédel dowodowych
prowadzila do wniosku, iz pozwani wprawdzie zlozyli powodce oSwiadczenie, iz chcieliby zakonczy¢ umowe z koficem
roku, jednakze nie otrzymali w tym zakresie zwrotnego potwierdzenia, lecz jedynie wskazanie, iz bedzie to mozliwe
pod warunkiem znalezienia nowego najemcy. Wyprowadzanie z powyzszego przeSwiadczenia o wyrazeniu przez
wynajmujaca zgody na warunki zaproponowane przez najemcoéw w ocenie Sadu nie bylo uprawnione. Pozwani
blednie, majac na uwadze wrecz pewno$¢ powoddki co do tego, iz bardzo szybko, w tym do konica 2018 r., uda sie znalez¢
nowego najemce, przyjeli, iz zawarte zostalo porozumienie w ksztalcie przez nich podnoszonym. Bylo to jednak ich
wylacznie subiektywne odczucie, niemajace jednakze oparcia w stanowisku drugiej strony. W tym miejscu nalezalo
mie¢ na wzgledzie, iz istota porozumienia — a tylko taka forma zakonczenia umowy w tym przypadku wchodzila w gre
majac na uwadze okoliczno$ci faktyczne — jest konsensus stron, a wiec zgoda podmiotéw danego stosunku prawnego.
Oczywi$cie moze ona by¢ wyrazona w dowolny sposéb, jednakze nie mozna jej wyprowadza¢ wylacznie z faktu zlozenia
okre$lonego o$wiadczenia przez jedna ze stron. W tym kontekscie nalezalo podniesé ,iz w ocenie Sadu nie sposob
bylo podzieli¢ stanowiska pozwanego, iz powddka w zaden sposdb nie sprzeciwiala sie takiemu, zaprezentowanemu
przez niego, sposobowi zakonczenia wspolpracy. Raz jeszcze podkreslic wymagalo, ze o ile faktycznie nie blokowala
samego rozwigzania umowy, jednakze uzalezniala je od pewnego warunku, jakim bylo znalezienie nowego najemcy.
To za$ wigze sie z kolejna kwestig, stanowigca dopelienie przyjetego w niniejszym wyroku stanowiska Sagdu — postawa
prezentowana przez strone powodowa byla bowiem zgodna z zasadami doswiadczenia Zyciowego i racjonalnosci.



Trudno bowiem przyjaé, iz powodka, majac wazna z pozwanymi przez okres jeszcze blisko pottora roku umowe,
zdecydowalaby sie na jej zakonczenie bez wlaSciwego zabezpieczenia swoich intereséw. Za takowe za$§ mozna
bezsprzecznie uznaé zastrzezenie jej rozwigzania z chwilg znalezienia nowego najemcy, bedace w ocenie Sadu z jednej
strony wyrazem dobrej woli (nie zostal bowiem spelniony zaden z przypadkéw wskazanych w umowie umozliwiajacych
jej zakonczenie), a z drugiej wlasciwej gwarancji ciaglosci zrodla dochodu prowadzonego przez nig przedsiebiorstwa.

W tym miejscu nalezalo odnie$¢ sie do oceny czynnosci faktycznej opuszczenia lokalu przez pozwanych, co
stanowi¢ mialo, w $wietle argumentow podniesionych w tresci sprzeciwu, podstawe do zakonczenia stosunku najmu.
Powyzsze zachowanie pozwanych moglo jednakze podlegaé¢ ocenie jedynie w aspekcie skuteczno$ci wydania lokalu
wynajmujacemu w trakcie trwania umowy najmu, a nie jako o§wiadczenie o materialnoprawnym charakterze, jakim
bezsprzecznie jest rozwigzania stosunku umownego. Do wygasniecia wezla obligacyjnego pomiedzy stronami nie
jest bowiem wystarczajace oproznienie lokalu i wydanie kluczy osobie, ktora zostala wskazana do dokonanie tej
czynno$ci. Jezeli bowiem nie jest polaczona z jakimkolwiek o§wiadczeniem, ma wylacznie postaé czysto techniczna.
Podkresli¢ nalezalo, iz powszechnie obowigzujace przepisy nie przewiduja wygas$niecia obligacyjnego stosunku
prawnego wskutek czynnoéci faktycznych jednej strony tego stosunku bez zachowania warunkéw umownych i
ustawowych. Skoro umowa wzajemna zostala zawarta na czas okreslony i nie zostala skutecznie wypowiedziana ani
nie zostalo zawarte skuteczne porozumienie co do jej rozwigzania z konicem roku 2018, to takie zachowanie najemcy
nie mozna uzna¢ za skutkujace zakonczeniem kontraktu. Umowa najmu ma charakter konsensualny a nie realny,
wiec czynsz jest nalezny do czasu wygas$niecia umowy z powodu uplywu terminu, na jaki zostala zawarta albo jej
skutecznego wypowiedzenia, niezaleznie od tego, czy najemca korzysta z lokalu. Do wyga$niecia umowy przez jej
"zerwanie" nie moglo tez prowadzié¢ przeniesienie posiadania lokalu przez najemce na wynajmujacego, skoro przez
zawarcie umowy najmu wynajmujacy nie traci posiadania lokalu (art. 337 k.c.), a wydanie lokalu przez najemce jako
posiadacza zaleznego po zakonczeniu najmu lub w czasie trwania umowy nie ma zadnego wplywu na zakres posiadania
wynajmujacego. Zwrot rzeczy jest w takim przypadku regulowany przepisami normujacymi stosunek prawny taczacy
strony. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 lutego 2017 r., sygn. akt V CNP 32/16, LEX nr 2237426). W tym
miejscu zauwazy¢ nalezalo rowniez, iz podstawa, na ktorej strony powodowa opierala swoje roszczenia nie wynikala z
faktycznego uzytkowania lokalu (w wyniku np. bezumownego korzystania), lecz wywodzila sie ze stosunku umownego,
okreslajacego obowiazki stron. Ten za$ nie uzaleznial obowigzku trwania umowy od faktu prowadzenia w omawianym
lokalu dziatalno$ci gospodarczej, ktore to zalezalo wylgcznie od najemcy.

Podsumowujac te cze$¢ rozwazan, w $wietle przedstawionych wyzej argumentéw, w ocenie Sadu w pazdzierniku
2018 r. pomiedzy stronami doszlo do porozumienia w zakresie rozwigzania umowy najmu, ktére polegato na tym,
iz powyzszy stosunek miat ulec zakonczeniu dopiero z chwilg znalezienia nowego najemcy dla zajmowanego lokalu.
Rzeczony warunek nie ziscil sie z pewnoscia do konica marca 2019 r., tym samym umowa pomiedzy stronami po
31 grudnia 2018 r. w dalszym ciagu obowiazywala. Fakt opuszczenia lokalu z koficem roku 2018 nie mogl stanowic
wystarczajace podstawy do przyjecia, iz z ta datga umowa ulegla rozwiazaniu, gdyz stanowilo to jedynie czynno$¢ o
technicznym charakterze, niemogaca wplywaé¢ na umowne obowigzki stron. Konsekwencja powyzszego bylo to, iz
pozwanych obciazaly te wszystkie obowiazki, ktére wiazaly sie z istnieniem stosunku najmu lokalu, a wiec platnoéc
czynszu oraz oplat zwigzanych z cze$ciami wspolnymi.

Mimo jednakze przyjecia istnienia przedmiotowego porozumienia, analiza zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego prowadzila do wniosku, iz stosunek prawny pomiedzy stronami wygast nie tyle w momencie zawarcia
umowy z nowym najemcg co w wyniku jednostronnego o$wiadczenia wynajmujgcego z dnia 25 marca 2019 r. o
wypowiedzeniu umowy najmu w trybie natychmiastowym w trybie § 6 ust. 3 pkt a umowy. Uznajac, iz spelnione zostaly
przestanki do jego zlozenia (zaleganie z wszelkimi oplatami za jeden miesiac, uprzednie pisemne powiadomienie
najemcy z wezwaniem do zaprzestania naruszen umowy) to w rzeczywisto$ci rzeczona data stanowila zakonczenie
umowy stron. Co prawda powyzsze mialo mie¢ miejsce w bezposéredniej stycznosci chronologicznej z zawarciem
umowy z nowym najemcs, lecz z racji braku w aktach sprawy dowodu wskazujacego jednoznacznie na date tego
zdarzenia, w ocenie Sadu rzeczone o$wiadczenie uznac nalezalo za podstawe rozwigzania umowy. To natomiast



skutkowalo tym, iz wylacznie do tego dnia pozwanych obcigzaly obowiazki wynikajace z zawartego kontraktu,
zwiazane z faktem jego trwania, co szczeg6lowo zostanie omdéwione w dalszej czeSci umowy.

Drugie sporne pomiedzy stronami zagadnienie zwigzane bylo z kwestia naleznosci obciazajacych pozwanych, a
wynikajacych z rozliczen tzw. czeéci wspolnych. W tym kontekscie w treéci sprzeciwu podniesione zostalo w sposob
bardzo ogoélny, iz tego typu obcigzenia sprzeczne sa z istota najmu lokalu uzytkowego i stanowig nieuprawnione
przerzucanie na najemcow ciezarow, ktére winny by¢ ponoszone przez wynajmujacego. Nadto zarzucano niejasno$é
w zakresie sposobu ich wyliczania oraz brak mozliwosci ich kontrolowania.

W kontek$cie przedmiotowego zarzutu w ocenie Sadu warto bylo przypomnieé, iz w procesie cywilnym ciezar dowodu
spoczywa na stronach postepowania i to one sa zobowiazane wskazywaé¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktoérych
wywodza skutki prawne (art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c.). Innymi slowy ten, kto powolujac sie na przystlugujace mu prawo
(zada czego$ od innej osoby) obowiazany jest udowodnié fakty (okoliczno$ci faktyczne) uzasadniajgce to zadanie, ten
za$, kto odmawia uczynienia zado$¢ zadaniu (czyli neguje uprawnienie zadajacego) obowiazany jest udowodnié fakty
wskazujgce na to, ze uprawnienie zadajacemu nie przystuguje. Na powodzie spoczywa ciezar udowodnienia faktow
uzasadniajgcych jego roszczenie (por. wyrok SN z dnia 19 grudnia 1997 r., II CKN 531/97, LEX nr 496544), a na
stronie pozwanej spoczywa obowiazek wykazania, ze powodowi jego Zadanie nie przystuguje (por. wyrok SN z dnia
20 grudnia 2006 r., IV CSK 299/06).

Strona, ktora nie udowodni przytoczonych twierdzen, utraci korzysci, jakie uzyskalaby aktywnym dzialaniem.
Podkresli¢ przy tym nalezy, ze samo twierdzenie strony nie jest dowodem, a twierdzenie dotyczgce istotnej
dla rozstrzygniecia sprawy okolicznoéci (art. 227 k.p.c.) powinno by¢ udowodnione przez strone to twierdzenie
zglaszajaca, co wynika z przepisu art. 232 k.p.c.

W Swietle powyzszego na powddce spoczywal ciezar wykazania, iz posiadala ona uprawnienie do obcigzania
pozwanych naleznoSciami wynikajacymi z treéci dolaczonych do pozwu faktur, natomiast pozwani zobowigzani
byli wykazaé, iz obowiazek ten ich nie obcigzal, badZz obcigzal w innym zakresie. Nadto z racji podniesionych
nieprawidlowosci przy ich obliczaniu winni byli w jasny i precyzyjny sposoéb okresli¢ na czym mialy one polegac, w
tym jakich konkretnie dokumentéw rozliczeniowych dotyczyly.

W tym miejscu podkredli¢ nalezalo, ze charakterystycznym §wiadczeniem najemcy w umowie najmu jest czynsz,
co wynika juz z treSci art. 659 § 1 k.c. Jednoczeénie jednak strony moga, majac na uwadze zasade swobody

kontraktowania, wyrazong w art. 353" k.c., ustali¢ inne obowigzki spoczywajace na stronach, w tym nalozyé
okreslone, dodatkowe zobowiazania o charakterze pienieznym, byleby ich tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci
(naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoélzycia spolecznego. Niezbednym jest jednak by umowa zawierata w
tym przedmiocie jasne i niebudzace watpliwoSci postanowienia, w szczegblnosci poprzez okreslenie zakresu danego
obowiazku, podstaw i sposobu jego obliczania. Tylko bowiem wéwczas mozliwym jest przyjecie istnienia skutecznych
zapisOw umownych.

Przekladajac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nalezalo wskaza¢, iz wbrew wskazaniom pozwanych, strony jasno
okreslily wszystkie dodatkowe obowigzki, ktore byly zwigzane z omawiang umowa najmu.

Po pierwsze, zakres powyzszego w sposob jednoznaczny wynikal z tre$ci umowy — zgodnie bowiem z § 4 ust.
4 najemcy zobowiazali sie uiszcza¢ oplaty poniesione przez wynajmujacego za media wynajmowanego lokalu
oraz czeS¢ wspdlnych (...) w tym: prad, wode, odprowadzanie Sciekow, wywoz $mieci, gaz oraz wszelkich
oplat eksploatacyjnych Galerii, w tym od$niezanie/odladzanie, utrzymanie czystoSci calego obiektu, ochrona,
ubezpieczenie, marketing Galerii, zarzadzenie obiektem, koszty ogrodnicze, konserwacje i przeglady, drobne remonty,
podatek od nieruchomosci, oplaty za powierzchnie cze$ci wspolnych (korytarz z wiatrolapem, pomieszczenie

techniczne, lazienka) — laczna powierzchnia 73,6 m( ?, koszt wynajmowanej czeSci terenu od oséb trzecich na

cele administracyjne (np. ustawienie konteneréw na odpady, dodatkowe miejsca parkingowe itp.). Powyzsze miato
postaé bardzo kazuistycznego, ale przy tym jednocze$nie bardzo jasnego wyliczenia tych nalezno$ci, ktére na mocy



postanowien zawartego kontraktu mialy spoczywaé po stronie najemcé/w. Tym samym wszelkie wskazania strony
pozwanej, iz okreSlony koszt powinien by¢ ponoszony wylacznie przez wynajmujacego, z racji tak zakre$lonego
ich zakresu, z gbéry nie mogly zosta¢ uznane za skuteczne. W taki sposéb nalezalo w szczegdlnosci ocenié¢ zarzut
niezasadnoéci przerzucania na najemcow kosztoéw za czeSci wspdlne. Ten bowiem w sposo6b jasny zostal okreslony
w przywolanym wyliczeniu, z jednoczesnym wskazaniem iloéci powierzchni. Juz z racji powyzszego, w polaczeniu z

zasadg swobody uméw (art. 353V k.c.), majac na uwadze, ze umowa zostala zawarta pomiedzy przedsiebiorcami,
a wiec podmiotami, ktére winny w zakresie swojej dzialalno$ci cechowac sie staranno$cia o wyzszym poziomie
niz konsument (art. 355 § 2 k.c.), zarzut strony pozwanej uzna¢ nalezalo za bezzasadny. Poza tym wskazania
wymagalo, iz o ile racja jest, iz w przypadku najmu lokalu nie sposéb méwi¢ o wspdlwlasnoéci, jednakze powyzsze
nie moze prowadzi¢ do konkluzji, iz nie istnieja zadne tzw. czeéci wspolne. W przypadku lokalu uzytkowego
znajdujgcego sie w kompleksie mieszczacym wiecej tego typu miejsc, jakim bezsprzecznie jest galeria handlowa,
logicznym jest, ze zar6wno sami najemcy jak tez ich klienci korzystaja z powierzchni, ktére umozliwiaja chociazby
dotarcie do poszczegoblnych lokali, zwlaszcza, gdy owe lokale nie posiadaja wej$¢ zewnetrznych. Powyzsze mozna
bylo ocenié jako analogie do udzialu w prawie wlasnos$ci nieruchomosci zwigzanego z konkretnym lokalem, ktéra to
konstrukcja stosowana jest powszechnie w stosunkach prawnorzeczowych — lokal stanowiacy odrebng nieruchomosé
ma powigzany ze soba udzial w czeSciach wspolnych budynku, w ktérym sie miesci, dzieki ktéremu mozliwym
jest wlaéciwe z niego korzystanie i z ktéorym powigzane sg réwniez okreSlone koszty. Skoro za§ w niniejszym
przypadku dochodzi do wynajecia lokalu uzytkowego i by prawidlowo z niego korzysta¢ wymagany jest pewien
obszar wykraczajacy poza jego powierzchnie, mozliwym jest uznanie, ze z racji tego moga pojawi¢ sie okreslone
zobowigzania strony korzystajacej, zwlaszcza, gdy wladcicielem tego wspolnego obszaru jest rowniez wynajmujacy.
Juz to stanowi¢ mogto uzasadniona podstawe do proporcjonalnego obcigzania najemcow oplatami za czeéci wspolne.
Za calkowicie niewykazane w tym kontekscie nalezalo uzna¢ twierdzenia pozwanych, iz powodka na mocy rzeczonych
zapiséw probowala obcigzy¢ najemcow catoScia ponoszonych kosztéw funkcjonowania galerii. Abstrahujac od tego, iz
takowy sposo6b formulowania wzajemnych obowiazkdw w profesjonalnym obrocie nie mozna uznaé za jednoznacznie
niedopuszczalny czy sprzeczny z zasadami wspoélzycia spolecznego, to zauwazyé nalezalo, ze pozwani nie przedstawili
materialu dowodowego, potwierdzajacego by takowa sytuacja faktycznie miala miejsce. Nadto sama powddka w treséci
swojego przestuchania jasno zaprzeczyla, iz prowadzone przez nia przedsiebiorstwo ponosilo réwniez inne koszty,
ktore nie byly przenoszone na najemcow.

Po drugie w ocenie Sadu nie budzilo watpliwo$ci, iZ obu stronom znane byly zasady zwiazane z rozliczaniem
przedmiotowych nalezno$ci. Co prawda w treéci pierwotnej umowy nie zostalo to jednoznacznie wskazane, jednakze
pozwani, co jasno podkreslit D. T. (k. 394), mieli §wiadomo$¢, iz stawka czynszu najmu lokalu ma réwniez
zastosowanie w zakresie oplat za powierzchnie wspodlne. Ponadto powyzsze znalazlo nastepnie jednoznaczne
odzwierciedlenie w treéci anekséow nr (...), gdzie jasno powigzano obie kwestie. Procz rzeczonej stawki, klarowny
w ocenie Sadu i jak wynikalo z przestluchania pozwanego réowniez dla najemcow, byl sposéb okreslenia udzialu
pozwanych zaréwno w oplacie za czeéci wspdlne jak i wszelkich kosztach zwigzanych z cze$ciami wspoélnymi. Zostal
on jednoznacznie okre$lony w tre$ci umowy (poczatkowo w wysoko$ci 14,20% a nastepnie 11,70%) i obliczony jako
stosunek powierzchni lokalu wynajmowanego do powierzchni wszystkich wynajmowanych lokali. Nadto mechanizm
stosowany przez powddke zostal jasno przedstawiony zaréwno w tresSci odpowiedzi na sprzeciw, jak tez w opisach
poszczegodlnych faktur. W ocenie Sadu nie budzil on watpliwo$ci majac na uwadze zapisy umowne.

W Swietle powyzszego odnoszac sie do zarzutu sformutowanego w sprzeciwie, abstrahujac od tego, iz brak bylo
podstaw do jakiegokolwiek zwigzania ocena prawna przedstawiong w orzeczeniu wydanym w sprawie VIII GC
3465/18, gdyz dotyczylo ono odmiennej umowy, w niniejszej sprawie material dowodowy prowadzit do catkowicie
odmiennych wnioskéw niz przyjete w rzeczonym judykacie.

W tym kontekscie nalezalo wskazaé, iz w toku przesluchania pozwanego okazalo sie, iz procz podniesionych wyzej
kwestii, niejasnym dla najemcédw miat by¢ nie tyle sposo6b obliczania, co przyjmowane warto$ci Zrodlowe. Te bowiem
mialy nie by¢ udostepniane pomimo kierowanych ku temu zapytan i pro§b. Warto w tym miejscu wskazagé, iz juz w
pierwotnej treSci umowy strony jasno postanowily, iz najemcy mieli by¢ informowani o wszelkich kosztach wspélnych



oraz mieli prawo wgladu do wszystkich umoéw czeéci wspo6lnych (§ 4 ust. 4). Nastepnie, na mocy aneksu numer (...)
z dnia 23 lipca 2018 r. postanowiono, iz najemca mial prawo wgladu do rachunkéw za oplaty czes$ci wspolnych w
siedzibie powddki (§ 4 ust 5). Strony wiec mialy zapewnione wszelkie mechanizmy umozliwiajace kontrole wysoko$ci
oplat, ktore byly naliczane przez powddke. W toku niniejszego procesu pozwani nie zdolali natomiast wykazaé, iz po
pierwsze zwracali sie o ich udostepnienie, a ponadto, ze przedmiotowe nie byly im udostepniane. Brak w tym zakresie
jakiegokolwiek wiarygodnego dowodu, za$ sytuacje opisywane przez Swiadkow zwigzanych z innymi najemcami
nie mogly stanowi¢ wystarczajacej podstawy do tego, by uznaé, iz mialo to przelozenie na sytuacje pozwanych. Co
wiecej, nawet gdyby faktycznie miala miejsce takowa praktyka, to postawa pozwanych, ktérzy placili do momentu
opuszczenia lokalu wszelkie naleznosci, rowniez te zwigzane z czeSciami wspolnymi oraz brak skonkretyzowania
przedmiotowego zarzutu pomimo przedlozenia do akt sprawy dokumentéw (faktur) zrédlowych, prowadzil do
wniosku, iz przedmiotowy zostal podniesiony wylgcznie na potrzeby niniejszego procesu. W ocenie Sadu, majac na
uwadze zgromadzony material dowodowy, pozwani mieli pelng mozliwo$é jednoznacznego przedstawienia swoich
wyliczen w przedmiocie owych naleznoéci i przeciwstawienia ich stronie przeciwnej. Pomimo powyzszego skupili sie
wylacznie na prostej negacji ich wysokosci, co zostalo trafnie zasygnalizowane w odpowiedzi na sprzeciw.

Nie stanowit samoistnej przestanki do zakwestionowania przedmiotowych obciazen fakt, iz dokonywane byly korekty
tychze naleznoSci przez powodke, ktére najczedciej wigzaly sie w mniejsza lub wieksza doplata. W ocenie Sadu
powbodka w przekonywujacy sposdb, a nadto udokumentowany stosownymi fakturami, wskazala na przyczyne
takowych czynnoséci — te bowiem byly konsekwencja korekt stosowanych przez poszczegdlnych operatorow medidow.
Logiczny bylo wiec, iz w dalszej kolejnoéci koszty te, zgodnie z zasadami przyjetymi w umowie, obcigzaly najemcow.

W tym miejscu nalezalo wskazaé, iz w ocenie Sadu calo$ciowa ocena postawy pozwanych zaréwno w toku prowadzone;j
dzialalnoSci, po jej zakonczeniu jak i w ramach niniejszego postepowania prowadzita do wniosku, iz w rzeczywistoSci
z uwagi na brak osiggniecia zakladanych zyskéw z prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej w wynajmowanym lokalu,
zaczeli nastepczo podwazaé wszystkie procz czynszu najmu naleznoéci, ktére mialyby ich obcigzaé na mocy umowy
z powodka. Pomimo poczatkowej jasnoSci co do tego jakie naleznoSci majg ich obcigzaé z tytulu najmu lokalu (vide
przestuchanie D. T. — k. 394), po opuszczeniu lokalu i braku porozumienia z nowym najemca w zakresie rozliczenia
nakladéw, de facto uznali, ze umowa najmu w zakresie pozostalych naleznosci jest dla nich niekorzystna i sprzeczna
z prawem, co mialo w ich ocenie zwolni¢ ich z odpowiedzialnoéci. To za$, jak wskazano wyzej, nie znajdowalo
uzasadnienia.

Odwolujac sie do przedstawionych wyzej zasad zwigzanych z ciezarem dowodowym, w ocenie Sadu powddka,
przedkladajac umowe wraz z aneksami, faktury VAT wraz z dolaczonymi do nich wyliczeniami oraz faktury Zzrédlowe,
w zdecydowanej wiekszo$ci wykazala wysoko$é¢ naleznych oplat zwiazanych z szeroko pojetymi oplatami za czesci
wspolne, w tym media z nimi zwiagzane. Pozwani za$ nie przedlozyli ani nie zawnioskowali o przeprowadzenie
zadnych dowodow podwazajacych wiarygodnos$é informacji wskazanych w fakturach, w szczego6lnoéci takich, ktore by
wykazywaly zawyzenie przyjetych tam stawek. Podkresli¢ nalezato, iz w przypadku, gdy strona powodowa przedklada
faktury VAT, dokument Zrédlowe, umowe jak réwniez sposdb rozliczenia kosztoéw cze$ci wspolnych to pozwani
powinni wykazaé, iz wskazane w tych dokumentach stawki i operacje sa zawyzone. Wowczas, w $wietle regulacji
zawartej w art. 6 k.c., to na nich spoczywa ciezar dowodu w tym zakresie — nie zawsze bowiem rzeczony ciezar dowodu
w postepowaniu cywilnym spoczywa na powodzie.

Podsumowujac powyzsze, ogblne rozwazania na temat rozliczen zwiazanych z tzw. oplatami za czeSci wspolne oraz
szeroko pojetymi mediami z nich wynikajacymi, w ocenie Sadu jasnym bylo, iz udzial procentowy w rzeczonych
kosztach w okresie objetym zadaniem pozwu wynosil 11,70 %. Jednocze$nie stawka czynszu najmu, ktéra miala
bezposrednie zastosowanie réwniez w stosunku do oplaty za powierzchnie czesci wspélnych, zostala przez strony

okre$lona w rzeczonym okresie na kwote 35 z} netto. Majac na uwadze wielkoéé¢ powierzchni (73,60 m®) x stawke
najmu (35 zl netto) oraz x udzial procentowy (11,70%) otrzymujemy kwote 301,92 zl netto, a wiec taka, ktora wynikala
z tresci przedlozonych faktur za poszczegblne miesigce.



W zakresie natomiast poszczego6lnych rozliczehh mediow Sad dokonujac ich oceny nie dopatrzyl sie nieprawidlowosci
w wyliczeniach kwot obcigzajacych pozwanych. Majac do dyspozycji faktury Zroédlowe oraz algorytm, ktéry mial
zastosowanie i wynikal z umowy stron, uzna¢ nalezalo, iz wartoéci okreSlane przez powddke znajdowaly pelne
uzasadnienie. Prawidlowo bowiem okreslala ona nie tylko zakres procentowy, ktory przypisany byl do pozwanych, ale
rowniez poszczegolne naleznosci, ktdre wehodzily w zakres obciazenia okre$lonego treécig § 4 umowy. Ewentualne
watpliwosci zostaly przez powddke wyjasnione w toku przestuchania gdzie odniosta sie do kwestii tzw. trafostacji (a
dokladnie kosztow przesytu za ich pomocg — co wynikalo wprost z aneksu numer (...) — k. 29), internetu czy oplat
za droge dojazdowa.

Wbrew wskazaniom pozwanego powddka prawidlowo dokonywala obcigzania pozwanych kosztami dystrybucji
energii elektrycznej. Catkowicie niezrozumiale byly twierdzenia, iz w tym zakresie pozwani byli niejako poszkodowani,
gdyz przerzucany byl na nich obowiazek zwrotu oplat za dystrybucje wyliczany dla wszystkich najemcéw, ktorzy mieli
inne, czesto wieksze potrzeby energetyczne. Zauwazy¢ nalezato, iz logicznym jest bowiem, iz w przypadku wiekszego
kompleksu, niezbednym jest zapewnienie takiego typu urzadzen energetycznych, ktére zapewnia wszystkim dostep
w sposob odpowiedni. Nie sposob wymagaé, by kazdy z lokali posiadal odrebny zestaw urzadzen (co juz ze wzgledow
logistycznych mogloby by¢ niewykonalne) i tym samym odrebng oplate, skoro mamy do czynienia z jednym
kompleksem. Poza tym wladciwe rozréznienie z uwagi na zakres potrzeb energetycznych znajdowato odzwierciedlenie
w zakresie ponoszonych kosztdéw zuzycia czy zamdwionej mocy, ktore to Scisle zwiazane byly juz tylko z danym
lokalem.

Pomimo jednakze powyzszego, w ocenie Sadu dokladna analiza zgloszonych roszczen w $wietle przedstawionych
dokumentow, wymagala wskazania na pewne nieprawidlowosci.

W pierwszej kolejnoéci w ocenie Sadu brak bylo podstaw do przyjecia, iz faktura VAT nr (...) (k. 96), zakwalifikowana
przez powddke do potracenia z kaucji, byla nalezna w kwocie 1.690,43 zI. W dniu 6 czerwca 2019 r. powodka
wystawila bowiem z fakture VAT korekte nr (...) na kwote 319,80 zl (k. 105). Jednocze$nie jednoznacznie w rzeczonym
dokumencie wskazano, iz dotyczy on faktury VAT nr (...). W $wietle powyzszego jasnym bylo wiec, iz o takg kwote
nalezalo zmniejszy¢ nalezno$c z tytutu tejze faktury, ktéra winna opiewaé na kwote 1.390,63 zt. OczywiScie Sad mial
na uwadze, iz w aktach znajdowala sie rowniez faktura z dnia 29 stycznia 2019 r. nr (...) na kwote 319,80 zt dotyczaca
oplaty za zamo6wiong moc dostarczonej energii za rok 2018 (k. 106), jednakze to nie ona zostala skorygowana w
dniu 6.06.2019 r., a po drugie nie byla objeta zaréwno o$wiadczeniem o kompensacie jak rowniez zadaniem pozwu.
Tym samym nie mogta stanowi¢ podstawy sadowej analizy dokonywanych pomiedzy stronami rozliczen w niniejszym
postepowaniu.

W wyniku powyzszego zmianie ulec musiat zakres dokonanego rozliczenia kaucji, ktory nalezalo ocenié jako postaé
umownego potracenia. Jasnym bylo, iz w ramach powyzszego powddka przedstawila nastepujace naleznoéci:

« fakturanr (...) z dnia 31.12.2018 r. na kwote 398,74 zl,

« faktura nr (...) z dnia 29.01.2019 r. na kwote 1.171,38 zl,

« fakturanr (...) z dnia 28.02.2019 r. na kwote 1.690,43 zl,

« fakturanr (...) z dnia 28.02.2019 r. na kwote 1.392,67 zt — uwzgledniono kwote 298,99 zl.

Z racji obnizenia naleznoéci za fakture nr (...) do kwoty 1.390,63 zl, od kolejnej ujetej w rzeczonym osSwiadczeniu
nalezno$ci objetej fakturg nr (...) nalezalo odjac nie 298,99 zt lecz 618,79 (298,99 + 319,80 z1). To za$ skutkowaé
musial tym, ze pozostala do uiszczenia nalezno$¢ z tej ostatniej wynosila nie 1.093,68 zl lecz 773,88 zl (1.392,67 —
618,79 z1). Powyzsze bylo mozliwe z tego wzgledu, iz pozwani podniesli w sprzeciwie zarzut potracenia naleznosci z
tytulu kaucji z prawidlowo obliczonymi nalezno$ciami wynikajacymi z umowy najmu, za$ w toku ostatniej rozprawy,
a wiec w obecnoéci stron, w tym powddki, powyzsze zostalo powtérzone przez pelnomocnika pozwanych w ramach
potrzymania dotychczasowego stanowiska. Tym samym w ocenie Sadu mozliwym bylo uznanie, iz przedmiotowy



zarzut, w zakresie kwoty 319,80 zl okazat sie skuteczny. To zas spowodowalo, iz nieuzasadnionym bylo domaganie sie
zasgdzenia z tytutu faktury nr (...) kwoty 1.093,68 zl, gdyz przedmiotowa powinna wynosi¢ 773,88 zt, co skutkowato
oddaleniem powo6dztwa w tym zakresie.

Jak zostalo to juz wyzej zasygnalizowane, w ocenie Sadu umowa stron zostala zakonczona w dniu 25 marca 2019
r. w wyniku zloZenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy ze skutkiem natychmiastowym. To skutkowaé musiato
uznaniem, iz tylko do przedmiotowej daty strone pozwana obciazaly naleznoSci wynikajace z umowy. Inaczej mdéwiac,
skoro umowa stron trwala niepelny miesiac (do 25.03) to uzasadnionym jest obciazenie najemcy naleznoéciami w
takim stosunku, w jakim pozostaja one do okresu faktycznego trwania umowy. Powyzsza konstatacja skutkowala
odpowiednim ograniczeniem nalezno$ci z tytutu faktur nr (...) z dnia 1.03.2019 r. na kwote 2.892,96 zt oraz nr (...) z
dnia 13.03.2019 r. na kwote 1.295,51 zL. W stosunku do pierwszej z nich, dotyczacej naleznosci z tytulu czynszu najmu,
Sad dokonal podzielenia kwoty 2.892,96 zl przez liczbe dni (31), co dalo wynik 93,32 z}. Nastepnie stawka ta zostala
podzielona przez 25 (liczba dni trwania umowy w marcu), w wyniku czego uzyskano kwote 2.333 zl. Jezeli natomiast
chodzi o drugi ze wskazanych dokumentéw ksiegowych nalezalo podkresdlic, iz w zakresie oplaty za zamo6wiona energie
(128,28 netto) brak bylo podstaw do jego proporcjonalnego zmniejszenia, gdyz odnosila sie ona do samego faktu
udostepnienia takiej a nie innej mocy i byla niezalezna od okresu. W stosunku natomiast do pozostalych dwéch pozycji,
awiec ,kosztéw eksploatacyjnych/media” oraz ,wynajem powierzchni cze$ci wspdlnych” zasadnym bylo zastosowanie
identycznej operacji matematycznej jak wyzej (623,59/31 = 20,12 X 25 = 503,00 oraz 301,39/31 = 9,72 X 25 = 243,00
zb). Lacznie nalezno$ci z tej faktury winny ksztaltowac sie na poziomie 874,28 7l netto, a wiec 1.075,36 zl brutto
(128,28 + 503,00 + 243,00). W zwiazku z tym, w zakresie naleznoSci objetej faktura nr (...) Sad uznal za uzasadnione
nalezno$ci na kwote 2.333,00 zl, natomiast w zakresie faktury nr (...) — 1.075,36 zl, oddalajac dalej idace zadanie.

Za zasadne w ocenie Sadu nalezalo uzna¢ obcigzenie pozwanych refaktura z tytulu kosztow poszukiwania nowego
najemcy. Powyzsze znajdowalo potwierdzenie przede wszystkim w dokumentacji zgromadzonej w aktach sprawy.
Warto w tym miejscu chociazby przywolaé¢ wiadomo$¢ z dnia 27 listopada 2018 r. (k.64), w ktorej A. C. informuje o
koniecznos$ci prowadzenia dalszych poczynan marketingowych i tym samym poniesienia przez pozwanych kosztow
w kwocie 2.300 zl netto. W odpowiedzi pozwany D. T. w jednoznaczny sposéb zgodzit sie na tego typu nalezno$¢ (k.
62) czego co do zasady nie kwestionowal w toku swojego przestluchania. Jednoczeénie nie sposbb bylo z zebranego
materiatu dowodowego wyprowadzi¢ wniosku co do tego, iz powyzsza kwota miala by¢ nalezna tylko w sytuacji, gdyby
powyzsze czynnoS$ci zakonczyly sie sukcesem i to majacym miejsce jeszcze w 2018 r. W korespondencji stron brak
takowego zastrzezenia, za$ prezentowane w tym zakresie stanowisko pozwanego nie zastugiwalo na wiarygodnos¢é.
Takowa konkluzja byla rowniez skutkiem oceny ich zachowania, ktore polegalo na checi uregulowania rzeczonego
wynagrodzenia bezposrednio na rzecz wykonujacego czynno$ci poérednika, pomimo, iz jasnym bylo, ze nowy najemca
nie zostat znaleziony do konca grudnia 2018 r. Tym samym przedmiotowa nalezno$¢, pomimo zaprzeczenia ze strony
pozwanych, w ocenie Sadu byla w pelni uzasadniona.

Roszczenie strony powodowej obejmowalo rowniez nalezno$ci objete notami odsetkowymi z dnia 3 czerwca 2019 r.
w lacznej kwocie 809,19 zl. Powyzsze nalezalo uzna¢ za uzasadnione, gdyz zostalo ono w sposéb jasny okreslone i
przedstawione w przedmiotowych dokumentach. W tym zakresie strona pozwana nie podnioslta zadnych zarzutéw, a
przestuchany w tym zakresie D. T. nie potrafil wskazac czy powyzsze znajduje uzasadnienie czy tez nie, nie zaprzeczajac
jednakze, iz cze$¢ naleznoéci byla uiszczana z opdznieniem. O takowym fakcie $wiadezyly nadto liczne wezwania do
zaplaty kierowane do pozwanych w toku wspolpracy.

Jeden z zarzutdw strony pozwanej mial zwigzek z zagadnieniem nakladéw poczynionych przez nich na lokal, a ktore
zostaly przez nich pozostawione i nierozliczone. Ich wartoé¢ zostala okreslona na kwote 8.200,00 z} co mialo stanowié
wzbogacenie powddki. Powyzszy zarzut w ocenie Sadu zostal podniesiony w sposéb bardzo zdawkowy, niepoparty nie
tylko jakimkolwiek materialem dowodowym wykazujacym jego zasadnoé¢ co do zasady oraz wysoko$ci, ale rowniez
o$wiadczeniem materialnoprawnym.

Odnoszac sie jednakze do niego nalezalo zauwazy¢, iz w umowie najmu strony mogg ustanowié inne reguly w zakresie
zwrotu nakladow po ustaniu stosunku najmu niz przewidziane w art. 676 k.c. (np. w wyniku wylaczenia prawa wyboru



wynajmujacego). Jednakze warto$ci ulepszen (art. 676 k.c.) nie mozna utozsamiaé¢ w prosty sposob z suma wydatkow
przeznaczonych na ich dokonanie. Okre$la ja, bowiem, wzrost wartoSci rzeczy, na ktora zostaly poczynione, oceniany
z chwili zwrotu rzeczy. (por. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 listopada 2000 r. sygn. akt II CKN 339/00). Przede
wszystkim nalezalo podkreséli¢, ze art. 676 k.c. upowazniajac wynajmujacego do zatrzymania ulepszen dokonanych
przez najemce w najetej rzeczy, stanowi w sposob wyrazny, ze moze to nastgpi¢ za zaptata sumy odpowiadajacej ich
wartoSci w chwili zwrotu. W $wietle powyzszego w ocenie Sadu dopiero po ustaleniu wzrostu warto$ci przedmiotu
najmu mozna ustali¢ koszt nakladéw, podlegajacych zwrotowi.

W niniejszej sprawie jasnym bylo, ze wynajmujaca oddala lokal w stanie deweloperskim (§ 2 ust. 4 umowy), za$
wszelkie naklady poczynione przez najemcédw za zgoda wynajmujacego stanowily wlasno$¢ najemcy i po zakonczeniu
umowy mogly zosta¢ odlaczone od obiektu i zabrane przez wlasciciela (§ 3 ust. 10). Jednoczesnie w zawartej umowie
strony okreélily, iz w razie ewentualnego odlaczenia wyposazenia i adaptacji po zakonczeniu umowy, najemca
zobowigzany byl do odnowienia lokalu (doprowadzenie do stanu deweloperskiego) (§ 3 ust. 11). W toku niniejszego
postepowanie bezsprzecznie wykazano, iz rzeczony lokal nie zostal przekazany w stanie deweloperskim — pozostaly w
nim chociazby plytki, wlasna lazienka czy instalacje elektryczne.

Mimo jednakze powyzszego pozwani w toku niniejszego procesu, pomimo podniesienia zarzutu w tym przedmiocie
oraz reprezentowania przez profesjonalnego pelnomocnika, nie przedstawili zadnego dowodu potwierdzajacego
szczegOlowy zakres pozostawionych nakladéw oraz przede wszystkim ich wartoéci, ktére jak juz podkre§lono nie
stanowia kosztéw poniesionych w zwigzku z dostosowaniem lokalu. Tym samym nie wykazali o ile powbddka
miala zosta¢ wzbogacona. Co wiecej, majac na uwadze aspekt procesowy, nie dokonali w tym zakresie potracenia
wzajemnych nalezno$ci (sformutowany w sprzeciwie zarzut dotyczyly tylko kwestii kaucji).

W $wietle powyzszego przedmiotowy zarzut nalezalo uznac za nieuzasadniony.

Uwzgledniajac wszystkie powyzsze rozwazania, Sad uznal, iz powdédka w toku niniejszego postepowania jest
uprawniona do domagania sie od pozwanych zaplaty solidarnie lacznej kwoty 15.519,12 zl. Na powyzszg nalezno$é
skladaly sie nastepujace kwoty o czym orzeczono w punkcie I wyroku na podstawie art. 659 § 1 k.c.:

+ 2.892,96 z} faktura VAT nr (...) z dnia 7.01.2019 r. tytulem czynszu najmu za styczeh 2019 r.,
* 590,66 zl faktura VAT (...) z dnia 29.01.2019 r. tytulem zuzycia energii, wody i §ciekdéw za grudzien 2018 r.,
+ 2.892,96 zl faktura VAT nr (...) z dnia 4.02.2019 r. tytulem czynszu najmu za luty 2019 r.,

+ 773,88 zl faktura (...) zdnia 28.02.2019 r. tytulem oplat za koszty eksploatacyjne i media czeéci wspdlnych (702,58
zl netto), wynajem powierzchni wspoélnych (301,39 zl netto) oraz rozliczenia za media w lokalu — za styczen 2019
r., pomniejszone o naleznos$¢ objeta kompensata — 618,79 zl,

+ 2.333,00 zl faktura VAT nr (...) z dnia 1.03.2019 r. tytulem czynszu najmu za marzec 2019 r.,

+ 2.829,00 zl faktura VAT nr (...) z dnia 11.03.2019 r. refaktura za prowizje z firmy zewnetrznej za poszukiwanie
najemcy,

+ 1.322,11 z} faktura (...) z dnia 11.03.2019 r. tytulem oplat za koszty eksploatacyjne i media czeéci wspolnych
(645,22 7l netto), wynajem powierzchni wspélnych (301,39 zl netto) oraz rozliczenia za media w lokalu — za luty
2019 T.

+ 1.075,36 zl faktura nr (...) tytulem oplat za koszty eksploatacyjne i media czeéci wspoélnych (503,33 zl netto),
wynajem powierzchni wspoélnych (243,00 zl netto) oraz rozliczenia za media w lokalu — za marzec 2019 r.

« 809,19 z} tytulem not odsetkowych.



W zakresie solidarnego charakteru odpowiedzialnoéci pozwanych Sad mial na uwadze tresé¢ art. 864 k.c., zgodnie z
ktorym za zobowigzania spotki wspolnicy odpowiadaja solidarnie.

O odsetkach od nalezno$ci wynikajacych z w/w faktur VAT Sad orzekl na podstawie art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca
2013 r. o przeciwdzialaniu nadmiernym op6znieniom w transakcjach handlowych i co do zasady przy uwzglednieniu
terminéow platnosSci wskazanych w rzeczonych dokumentach ksiegowych. Nalezalo jednakze, majgc na uwadze tresé
art. 115 k.c. dokona¢ niezbednej modyfikacji daty poczatku naliczania odsetek w stosunku do faktury nr (...) dotyczacej
refaktury za koszty poérednictwa. Zgodnie bowiem z powyzszym, jezeli koniec terminu do wykonania czynno$ci
przypada na dzien uznany ustawowo za wolny od pracy lub na sobote, termin uplywa nastepnego dnia, ktory nie
jest dniem wolnym od pracy ani sobota. W przypadku roszczenia okreslonego rzeczong faktura, termin zaplaty zostal
okre§lony na dzieni 16 marca 2019 r., a wiec sobote. Tym samym termin zaplaty winien byt zostaé okre$lony na 18 marca
2019 r., za$ dzien, w ktorym pozwani pozostawali w op6Znieniu na dzien nastepny (19.03.2019 r.). Majac powyzsze na
uwadze Sad dokonal modyfikacji zadania powodki. Natomiast od kwoty stanowiacy odsetki skapitalizowane (809,19
z}) dalsze odsetki, lecz w wysokoSci jedynie odsetek ustawowych za opdZnienie, na podstawie art. 482 § 1 k.c,,
przystugiwaly od dnia wniesienia pozwu, a wiec 16 wrze$nia 2019 .

W pozostalym zakresie, a wiec co do cze$ci nalezno$ci okre$lonych fakturami nr (...), a takze odsetek od faktury nr
(...) Sad oddalit powodztwo, o czym orzekl w punkcie IT wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zdanie pierwsze k.p.c., a wiec w zgodzie z zasada stosunkowego
ich rozdzielenia w razie czeSciowego tylko uwzglednienia zadan stron. Przez poréwnanie warto$ci przedmiotu sporu
do wysokoSci ostatecznie zasadzonego Swiadczenia, Sad doszedl do przekonania, ze powodka utrzymala sie ze swoim
zadaniem w 93%. Na poniesione przez nia koszty zlozyla sie oplata sgdowa od pozwu w kwocie 1.000 zlotych, oplata
skarbowa od pelnomocnictwa procesowego w wysokosci 17,00 zlotych oraz koszty zastepstwa procesowego, ktore
wedle stawki minimalnej opiewaly na kwote 3.600,00 zlotych (§ 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych; Dz. U. z dnia 5 listopada 2015 r. ze zm.).
LEacznie dalo to koszty w kwocie 4.617 zlotych, z czego 93% to 4.293,81 zlotych. Po stronie pozwanych powstaly koszty
w postaci wynagrodzenia pelnomocnika procesowego wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa, a wiec w lacznej
kwocie 3.617,00 zlotych. Wyliczona wysoko$é¢ naleznych kosztéw wynosila wiec 253,19 zt (7% z 3.617 z1). Por6wnanie
obydwu kwot prowadzilo do konkluzji, iz koszty procesu nalezne powddce od pozwanych solidarnie wynosily 4.040,62
z}, 0 czym orzeczono w punkcie III wyroku.

Asesor sagdowy Przemyslaw Kocinski



