Sygn. akt VIII GC 254/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 czerwca 2021 roku

Sad Rejonowy w Bydgoszczy VIII Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy Asesor sagdowy Przemystaw Kocinski

Protokolant st. sekretarz sadowy Dorota Dabrowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 7 czerwca 2021 roku w Bydgoszczy
w postepowaniu gospodarczym

sprawy z powodztwa P. K.

przeciwko (...) Spblce z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w K.
o zaplate

I. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 2.036,32 zl (dwa tysiace trzydziesci szes$¢ zlotych trzydzieSci dwa
grosze) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie w transakcjach handlowych od nastepujacych kwot:

a. 437,32 zt od dnia 16 pazdziernika 2019 roku do dnia zaplaty,
b. 1.599,00 z} od dnia 20 listopada 2019 roku do dnia zaplaty,
I. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci,

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 1,06 zl (jeden zloty szeéc groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu,
wraz z odsetkami, w wysokoSci ustawowych odsetek za op6Znienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego, za czas od
dnia uprawomocnienia sie postanowienia o kosztach zawartego w niniejszym wyroku do dnia zaplaty.

Asesor sagdowy Przemystaw Kocinski

UZASADNIENIE

Powod P. K., prowadzacy dzialalnoéé gospodarcza pod firma (...), wnioést o zasadzenie od pozwanego (...) Spolki z
ograniczona odpowiedzialnoécig z siedzibg w K. kwoty 4.931,67 zt wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie w
transakcjach handlowych od kwot i dat szczegdlowo wskazanych w pozwie oraz o zasadzenie kosztow procesu wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu podnidsl, ze wydzierzawil pozwanemu zabudowang nieruchomo$¢, polozona w K. przy ulicy (...).
Zgodnie z twierdzeniami powoda z tego tytulu strony ustalily miesieczny czynsz w wysoko$ci 1.300,00 zl netto. Procz
powyzszego pozwany zobowigzany byl do ponoszenia oplat za wode, energie elektryczna, podatek od nieruchomosci
oraz oplaty za wywo6z odpadéw komunalnych. W zwiazku z powyzszym powdd wystawil w stosunku do pozwanego
faktury VAT zgodnie z zasadami okre$lonymi w umowie, ktore nie zostaly jednakze uiszczone. Ponadto wskazal, iz
wykonal naprawe pieca znajdujacego sie dzierzawionym budynku, a ktérej koszty obciazaly pozwanego na mocy § 7
umowy.



Referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy, VIII Wydzial Gospodarczy w sprawie o sygn. akt. VIII GNc
4730/20 wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym zgodny z Zagdaniem pozwu.

W sprzeciwie od powyzszego orzeczenia pozwany wnidst o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie kosztow
procesu wedlug norm przepisanych.

Motywujac powyzsze przyznal, ze zawarl z powodem umowe dzierzawy budynku polozonego w K., zgodnie z kt6ra byt
zobowiazany do zaplaty czynszu w wysokoSci 1.599,00 z} brutto. Pozwany podniost jednak, ze w dniu 8 wrze$nia 2019
r. powodd, bez zadnych ustalen, wystawil fakture nr (...) okre$lajgc czynsz najmu za sierpien na kwote 2.000,00 zt netto.
Pomimo podjetych w tym zakresie rozméw pozwany byt zmuszony do wypowiedzenia umowy w dniu 30 wrzeénia 2019
r., ze skutkiem na dzien 31 pazdziernika 2019 r., co wynikalo z jednostronnej zmiany umowy przez powoda. Zgodnie
z twierdzeniami sprzeciwu przeniesienie sprzetu i opuszczenie lokalu nastapi¢ mialo w dniu 31 pazdziernika 2019 r.
W dalszej kolejnosci pozwany podniosl, ze po dokonaniu korekt wystawionych faktur do pierwotnej kwoty czynszu
w dniu 12 grudnia 2019 r. dokonat zaplaty nalezno$ci w kwocie 3.216,00 zl za miesiac wrzesien i pazdziernik 2019 r.
Zakwestionowal w caloSci fakture za listopad o numerze (...) bowiem nie korzystat z przedmiotu dzierzawy. Pozwany
zarzucil takze, ze nigdy nie skierowano do niego zadania zaplaty za uszkodzenie pieca, a w momencie wydania lokalu
uszkodzenia takiego nie stwierdzono. Podkreslil, ze juz w listopadzie 2019 r. nie korzystal z lokalu powoda, a tym
samym nie moze ponosi¢ kosztow eksploatacyjnych jego uzytkowania.

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 8 kwietnia 2018 r. powod P. K., prowadzacy dzialalno$é gospodarcza pod firma (...) Firma Uslugowo-
Handlowa (...), zawar} z pozwanym (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibag w K. umowe najmu
nieruchomoéci polozonej w K. przy ul. (...), dla ktérej prowadzona byta ksiega wieczysta nr (...) w Sadzie Rejonowym

w Inowroclawiu (§ 1). W tresci umowy wskazano, iz wynajmujacy oddaje w najem budynek o pow. 150 m” z
przeznaczeniem na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej (§ 2).

Strony uzgodnily, iz pozwany placil bedzie powodowi czynsz miesieczny umowny z géry do 10-tego kazdego miesiac
w wysokoéci 1.300,00 zl netto powiekszony o nalezny podatek VAT. Jednoczeénie wskazano, iz wynajmujgcy moze
podwyzszy¢ czynsz dostosowujac sie do wzrostu cen GUS. Procz powyzszego najemca zobowigzal sie do ponoszenia
oplat za energie elektryczna, wode, odpady komunalne oraz podatek od nieruchomosci (§ 4).

W tre$ci umowy wskazano, iz najemca obowiazany jest dokonywac we wlasnym zakresie na wlasny rachunek kosztu
konserwacji przedmiotu najmu oraz remontéw biezacych (§ 7).

Umowa zostala zawarta na okres od 13 kwietnia 2018 r. do 13 kwietnia 2019 r. (§ 8). Jednocze$nie strony przewidzialy
mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy przez kazda ze stron z zachowaniem rocznego okresu wypowiedzenia (§ 9).

Okolicznosci bezsporne, a nadto dowoéd: umowa — k. 8-10 akt,

Przez caly okres trwania umowy pozwany korzystal z takiego samego zakresu powierzchni wynajmowanego budynku,
z wszystkich pomieszczen znajdujgcych sie w hali bedacej przedmiotem umowy.

Dowéd: zeznania Swiadkow: J. W. (1) — protokot elektroniczny k. 81, D. S. — protokoél elektroniczny k. 94, A. J. —
protokot elektroniczny k. 94, przeshuchanie reprezentanta pozwanego — protokoét elektroniczny k. 94,

Po zakonczeniu okresu wskazanego w tre$ci umowy pozwany w dalszym ciggu korzystal z nieruchomosci w takim
samym zakresie, natomiast powod stan ten akceptowat.

Okolicznos$ci bezsporne, a nadto dowdd: zeznania $wiadkow: J. W. (1) — protokoét elektroniczny k. 81, A. J.
— protokét elektroniczny k. 94, przesluchanie powoda — protokoél elektroniczny k. 94, przestuchanie reprezentanta
pozwanego — protokoét elektroniczny k. 94,



W zwiazku z dalsza realizacja umowy powod wystawil na rzecz pozwanego nastepujace faktury VAT, w ktorych dokonat
podwyzszenia wysoko$ci czynszu do kwoty 2.000 zl netto:

» faktura VAT nr (...), wystawiona na kwote 2.460,00 zl, tytutem czynszu i oplat za sierpien

« faktura VAT nr (...), wystawiona na kwote 2.915,32 zl, tytulem czynszu i oplat za wrzesien, z terminem zaplaty
wyznaczonym na 15 pazdziernika 2019 r.,

« faktura VAT nr (...), wystawiona na kwote 2.460,00 zl, tytutem czynszu za pazdziernik, z terminem zaplaty
wyznaczonym na 19 listopada 2019 r.

Okolicznos$ci bezsporne, a nadto dowad : faktury VAT — k. 13-14 akt.
Po wystawieniu faktur z powiekszonym czynszem pozwany zaprzestat regulowania naleznoéci w terminie.

Dowédd : zeznania $wiadka G. B. (1) — protokoét elektroniczny — k. 81 akt, przestuchanie reprezentanta pozwanego
— protokot elektroniczny k. 94,

Z uwagi na dalsze podwyzszenie wysokosci czynszu, pomimo prowadzonych w tym zakresie rozmoéw, pozwany
wypowiedzial w dniu 30 wrzeénia 2019 r. stosunek prawny laczacy strony z zachowaniem miesiecznego okresu
wypowiedzenia, a wiec na dzien 31 pazdziernika 2019 r. Powdd zaakceptowal przedmiotowy sposbb zakonczenie
umowy stron.

Okolicznosci bezsporne, a nadto dowod: pismo — k. 20, zeznania §wiadkéw: J. W. (1) — protokét elektroniczny k.
81, D. S. — protokét elektroniczny k. 94, A. J. — protokotl elektroniczny k. 94, przestuchanie reprezentanta pozwanego
— protokot elektroniczny k. 94,

Wraz z koncem pazdziernika 2019 r. pozwany przeniost wszystkie maszyny, urzadzenia i przedmioty stluzace do
prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej do nowej lokalizacji przy ul. (...) w K., gdzie od listopada 2019 r. wykonywana
byla produkcja. Na rampie pozostaly jedynie stare poliweglany, ktore zostaly zabrane okolo polowy listopada.

Dowdd: zeznania Swiadkow: J. W. (1) — protokél elektroniczny k. 81, D. S. — protokoél elektroniczny k. 94, A. J. —
protokot elektroniczny k. 94, przeshuchanie reprezentanta pozwanego — protokoét elektroniczny k. 94,

W dniu 26 listopada 2019 r. powdd wystawil w stosunku do pozwanego nastepujace korekty faktur:

« nr (...) do FS (...) (miesigc wrzesien) — poprzez zmniejszenie kwoty czynszu do kwoty 1.300 zl netto, lacznie
warto$¢ faktury zostala zmniejszona z kwoty 2.915,32 zt do kwoty 2.054,32 z} (do zwrotu 861,00 z}),

« nr (...)do FS (...) (miesiac pazdziernik) — poprzez zmniejszenie kwoty czynszu do kwoty 1.300 z} netto, tacznie
warto$¢ faktury zostala zmniejszona z kwoty 2.460,00 zt do kwoty 1.599,00 zt (do zwrotu 861,00 z}).

Dowdéd: korekty faktur (...) akt.

Po opuszczeniu przez pozwanego najmowanego lokalu powod, w grudniu 2019 r. w wyniku rozmowy z G. B. (2),
dowiedziat sie o problemach z piecem. Przez okres trwania umowy najmu pozwany nie zglaszal probleméw z piecem

Dowébd: przestuchanie powoda — protokét elektroniczny k. 94,

W dniu 5 grudnia 2019 r. powod wystawil w stosunku do pozwanego fakture VAT nr (...), na kwote 1.885,04 zl, tytutem
czynszu i oplat za listopad, z terminem zaplaty wyznaczonym na 12 grudnia 2019 r.

W odpowiedzi na powyzsze pozwany pismem z dnia 20 grudnia 2019 r. wskazal, iz w/w faktura jest w caloSci
bezzasadna. Wskazal, iz z dniem 31 pazdziernika 2019 r. umowa zostala wypowiedziana.



Dowébd: faktura VAT - k. 15, pismo z 20.12.2019 r. wraz z dowodem nadania — k. 39
W dniu 18 grudnia 2019 r. pozwany przelal na rachunek powoda kwote 3.216,00 zl tytulem ,FS (...), FS (...)".
Dowdéd: potwierdzenie transakcji — k. 40 akt.

Powod, pismem z dnia 27 stycznia 2020 r. potwierdzil, iz umowa zostala zakoficzona w dniu 31 pazdziernika 2019
r. z uwagi na niepodjecie rozméw co do dalszej wspolpracy. Podniost jednak, ze w dniu 4 grudnia 2019 r. doszlo
do oddania obiektu przez J. W. (2), ktéry oS§wiadczyl, iz uregulowane zostang pozostale koszty. Jednocze$nie powod
wezwal pozwanego do uregulowania naleznoéci pod rygorem wpisanie dtugu do (...).

Dowéd: pismo z 27.01.2020 . — k. 20

W dniu 31 stycznia 2020 r. powdd wystawil w stosunku do pozwanego fakture VAT nr (...), na kwote 320,33 zl, tytutem
innych oplat, z terminem zaplaty wyznaczonym na 14 lutego 2020 .

Dowéd: faktura VAT — k. 16

Powdd w dniu 19 lutego 2020 r. wystawil w stosunku do pozwanego fakture VAT nr (...) na kwote 689,99 zl tytulem
naprawy pieca, z terminem wyznaczonym na 4 marca 2020 r. Faktura zostala wystawiona na podstawie faktury z dnia
12 lutego 2020 r., ktéra wystawil w stosunku do powoda Przedsiebiorstwo (...) T. W..

Dowéd: faktury —k. 171 65 akt.

Pismem z dnia 7 lipca 2020 r. powod wezwal pozwanego do zaplaty lacznej kwoty 4.931,67 z} tytulem powstatych
zaleglo$ci z tytutu faktur VAT nr (...) w terminie 3 dni.

Dowdéd: wezwanie do zaplaty wraz z dowodem odbioru — k. 11-12 akt

Sad dokonal powyzszych ustalen faktycznych na podstawie okoliczno$ci bezspornych, a takze powolanych wyzej
dokumentow prywatnych, zeznan §wiadkéw oraz przestuchania stron niniejszego procesu.

Dowody z dokumentéw Sad uznal w caloSci za wiarygodne, ich autentyczno$é nie budzila watpliwosci jak rowniez nie
byla w zadnym zakresie kwestionowana.

Czeéciowo wiarygodne byly zeznania §wiadka G. B. (1). Przede wszystkim nie znajdowalo potwierdzenie w zebranym
w sprawie materiale dowodowym twierdzenie co do daty zakonczenia umowy, w tym opuszczenia nieruchomosci
powoda. W tym zakresie zeznania §wiadka byly sprzeczne z zeznaniami J. W. (1), D. S., A. J. czy o$wiadczeniami
reprezentanta pozwanego. W podobny sposéb Sad ocenil twierdzenia w zakresie zwiekszenia zakresu zajmowanej
przez pozwanego hali — wskaza¢ nalezalo, iz procz twierdzen powoda, powyzsze nie znajdowalo zadnego potwierdzenia
w materiale dowodowym sprawy. Nie bylo réwniez zgodne z rzeczywistoScia wskazanie, iz podwyzszone faktury
zostaly wystawione wylacznie za dwa ostatnie okresy, podczas gdy chociazby z przestuchania powoda jasno wynikalo,
iz powyzsze dotyczylo okresu wczesniejszego, co najmniej od czerwca 2019 r., a z pewnoScig wrzesnia 2019 r. W
pozostalej czesci rzeczony dowod jako logiczny i jasny zaslugiwal na potwierdzenie.

Jako zgodne z prawda nalezalo oceni¢ zeznania §wiadka J. W. (1), gdyz byly one jasne, konsekwentne i spdjne, a
nadto korespondowaly z pozostalym zebranym w sprawie materiatem dowodowym. Zauwazenia jedynie wymagalo,
iz Swiadek co do czesci istotnych okolicznoéci sprawy nie posiadala wystarczajacej wiedzy, co jednak jasno i wyrazne
wskazywala w toku swojego przestuchania.

Wiarygodne byly zeznania §wiadka D. S.. Pomimo do$¢ ogblnej wiedzy na temat wspoélpracy stron potwierdzil on
kwestie najistotniejsze dla niniejszego procesu zwiazane z zakonczeniem uzytkowania hali powoda czy istnieniem
nieprawidlowosci w funkcjonowaniu pieca.



Jako co do zasady zgodne z prawda nalezalo ocenic zeznania §wiadka A. J., gdyz byly one jasne, konsekwentne i spojne,
a nadto korespondowaly z pozostalym zebrany w sprawie materialem dowodowym. Zauwazenia jedynie wymagato,
iz $wiadek wypowiadala sie wylacznie na te okolicznos$ci, co do ktérych posiadata wiedze, jasno podkreslajac swdj
brak wiedzy w pozostalych kwestiach, w ktérych nie brala bezposredniego udzialu. Nie zaslugiwalo jedynie na
uwzglednienie stwierdzenie, iz po zakoniczeniu umowy pozwany nie otrzymywal zadnych faktur od powoda — z pisma
zdnia 20 grudnia 2019 r. jasno bowiem wynikalo, iz otrzymal fakture wystawiona za miesigc listopad 2019 r. Powyzsze
nie mogto jednakze w ocenie Sadu wplynaé na calo$ciowa pozytywna ocene przedmiotowych zeznan.

Sad uznat dowdd z przestuchania powoda jako cze$ciowo wiarygodny. W szczegdlnosSci brak bylo podstaw do
podzielenia twierdzen w zakresie daty zwrotu przedmiotu umowy czy tez zmian w zakresie korzystania z niego —
powyzsze bowiem, procz zeznan Swiadka G. B. (1), nie znajdowalo potwierdzenia w materiale dowodowym sprawy.
W podobny sposob Sad ocenil twierdzenie co do zobowiazania sie przez pozwanego do pokrycia kosztéw naprawy
pieca czy stwierdzenia wystepowania nieprawidlowosci w tym zakresie. W pozostalej czesci, a wiec odnoszacej sie
glownie do kwestii bezspornych, rzeczony dow6d nalezato oceni¢ jako wiarygodny, baczac jednak, ze jako strona mog}
przedstawia¢ pewne okoliczno$ci w korzystniejszym dla siebie $wietle.

Dowdd z przestuchania reprezentanta pozwanego Sad ocenil jako wiarygodny w zdecydowanej cze$ci. Nie znajdowaly
na uwzglednienie twierdzenia co do nieotrzymywania po odbiorze przedmiotu najmu zadnych faktur — pozostawato
to bowiem w sprzeczno$ci z tre$cig pisma pozwanego z grudnia 2019 r., stanowiacej odpowiedz na fakture za listopad
2019 r. W pozostalym zakresie rzeczony dowo6d uznac nalezalo za wiarygodny, choé przy dokonywaniu przedmiotowe;j
oceny Sad mial na uwadze, iz jako reprezentant strony miat on interes w tym, aby sporne w sprawie okoliczno$ci
przedstawia¢ w korzystniejszym dla siebie Swietle.

Godzi sie zauwazy¢ w tym miejscu, iz podstawowym zadaniem sadu orzekajacego, wyrazajacym istote sadzenia
jest rozstrzyganie kwestii spornych w warunkach niezawisloSci, na podstawie wlasnego przekonania sedziego przy
uwzglednieniu caloksztaltu zebranego materiatu (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 lutego 1996 roku, II CRN
173/95, publ. Lex nr 1635264). Skuteczne przedstawienie zarzutu naruszenia przez sad art. 233 k.p.c. wymaga
wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania, lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze
by¢ przeciwstawione uprawnieniu sagdu do dokonania swobodnej oceny dowoddéw. Nie jest natomiast wystarczajace
przekonanie strony o innej niz przyjat wadze (doniostoSci) poszczegdlnych dowodoéw i ich odmiennej ocenie niz ocena
sadu (tak: orzeczenia Sadu Najwyzszego: z dnia 5 sierpnia 1999 r., IT UKN 76/99, publ. OSNAPiUS 2000, Nr 19, poz.
732; z dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/2000, publ. OSNC 2000, Nr 10, poz. 189; z dnia 10 stycznia 2002 r., IT
CKN 572/99, publ. Lex nr 53136; z dnia 27 wrze$nia 2002 r., I CKN 817/00, publ. Lex nr 56096). Ocena dowodow
polega na ich zbadaniu i podjeciu decyzji, czy zostala wykazana prawdziwosé faktow, z ktérych strony wywodza
skutki prawne. Celem sadu jest tu dokonanie okreslonych ustalen faktycznych, pozytywnych badZ negatywnych, i
ostateczne ustalenie stanu faktycznego stanowigcego podstawe rozstrzygniecia (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
24 pazdziernika 2003 r., IT CK 75/02). Na sadzie orzekajacym ciazy obowiazek dokonania oceny wszechstronnej,
w czym mieSci sie wymaganie rozwazenia wszystkich dowodéw majacych znaczenie dla przedmiotu sprawy oraz
kierowania sie w ocenie regulami logiki i doS§wiadczenia zyciowego nakazujacego uwzglednia¢ wzajemne zwiazki
miedzy poszczegbdlnymi faktami (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 lutego 2005 r., II CK 385/04).

Sad zwazyl, co nastepuje:

W przedmiotowej sprawie nie byt pomiedzy stronami sporny fakt zawarcia umowy obejmujacej nieruchomoéc
powoda. Nie bylo réowniez kwestionowanym to, ze rzeczona umowa, pierwotnie zawarta w formie pisemne;j,
nastepnie do konica pazdziernika 2019 r. obowigzywala de facto na podstawie wzajemnej akceptacji dalszego
trwania stanu, odpowiadajacego pierwotnie ustalonym obowiazkom. Gléwny spér w przedmiotowej sprawie dotyczyl
natomiast kwestii ustalenia w jakim momencie doszlo do zakonczenia korzystania przez pozwanego z analizowanej
nieruchomoéci (kiedy doszlo do jej zwrotu) i tym samym mozliwo$ci obciazenia nalezno$ciami z tytutu bezumownego



korzystania. Nadto spornym byla mozliwo$¢ nalozenia na strone pozwana obowiazku poniesienia kosztéw naprawy
pieca, w zwigzku z awarig, ktéra miala zosta¢ zlikwidowana juz po opuszczeniu nieruchomosci przez pozwanego

Przed przystapieniem do wlaSciwych rozwazan nalezalo odnie$é¢ sie do rodzaju stosunku prawnego istniejacego
pomiedzy stronami. Ten w ocenie Sadu mial posta¢ umowy najmu, pomimo, iz w treéci pisemnej umowy zostatl
okreslony jako dzierzawa. Nalezalo bowiem zauwazy¢, iz z okolicznoSci sprawy nie wynika by procz mozliwosci
korzystania z nieruchomosci, pozwany pobieral z niej jakiekolwiek pozytki, czy to cywilne czy rzeczowe. Tym samym,
zuwagi na brak przedmiotowego, kluczowego elementu, uznaé nalezato, iz strony wigzala umowa najmu zabudowanej
nieruchomo$ci. Zgodnie za$ z art. 659 § 1 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umowiony
CZynsz.

Majac powyzsze na uwadze nalezalo wskazac¢, iz pomimo do$¢ szeroko prowadzonego postepowania dowodowego
dotyczacego kwestii zwigzanej z podwyzszeniem przez powoda wysokoSci czynszu, rzeczona okoliczno$c¢ dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy nie miala zadnego znaczenia. Zauwazy¢ nalezalo, iz zadanie strony powodowej, czy
to dotyczace okresu trwania umowy czy tez po jej zakonczeniu, odnosilo sie do warto$ci przez strony uzgodnionej
(1.300 zl netto), pomimo, iz nie ulegalo watpliwoéci, ze doszlo w tym zakresie do okreslonych korekt. Ostatecznie
jednak strona powodowa nie wnosila o zasadzenie wyzszych kwot, a wiec nie istniala potrzeba przeprowadzenia
szerszych rozwazania w tym przedmiocie, w tym co do zakresu w jakim pozwanych korzystal z nieruchomosci objetej
umowa. Uzasadnione bylo to réwniez tym, iz powo6d nie kwestionowal tego, ze umowa zostala zakoniczona w dniu 31
pazdziernika 2019 r.

Jak zostalo to juz wyzej wskazane, nie bylo spornym to, ze strony zgodnie przedluzyly trwanie umowy do 31
pazdziernika 2019 r., utrzymujac istotne warunki poprzedniej umowy, w tym ustalony czynsz. Bezsprzecznym byto
rowniez to, ze z tym dniem stosunek najmu zostal zakonczony. Skoro za§ umowa najmu ma charakter konsensualny
a nie realny, czynsz jest nalezny do czasu wygasniecia umowy z powodu uplywu terminu, na jaki zostala zawarta
albo jej skutecznego wypowiedzenia niezaleznie od tego, czy najemca korzysta z lokalu. Tym samym powdd mial
prawo do otrzymania naleznego czynszu za czas do konca pazdziernika 2019 r. oraz wszystkich pozostatych naleznosci
zwiagzanych z faktem korzystania z nieruchomosci w rzeczonym okresie (oplaty eksploatacyjne), zgodnie z § 4 ust. 4
umowy.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nalezalo wskazaé, iz roszczenie powoda obejmowato m.in. zadanie
zaplaty kwot za wrzesien (faktura nr (...) r. w kwocie 2.054,32 zl, z czego dochodzone bylo wylacznie 437,32 zl) oraz
pazdziernik (faktura nr (...) r. w kwocie 1.599,00 z}). Pozwany w treéci sprzeciwu podnosil, iz dokonatl zaplaty za
rzeczone miesigce na mocy przelewu wykonanego w grudniu 2019 r. na laczna kwote 3.216 zI. Majac na uwadze
zgromadzony w sprawie material dowodowy nie sposéb bylo jednak podzieli¢ przedmiotowego zarzutu. Zwazyc
nalezalo, ze o ile nie byl spornym sam fakt dokonania zaplaty w/w kwoty, o tyle blednym bylo stanowisko wskazujace,
iz analizowany przelew odnosil sie do platno$ci za wrzesien i pazdziernik 2019 r. W tytule operacji wskazano w spos6b
jednoznaczny, ze wplata kwoty 3.216,00 zt dokonana zostala na poczet faktur VAT nr (...) (sierpien) i (...) (wrzesien),
a tym samym, uwzgledniajac reguly ustanowione w art. 451 k.c. pozwany dokonal uregulowania catosci swojego
zobowigzania za sierpien 2019 r. (1.599 zl, faktura nr (...)) oraz czeéci nalezno$ci za wrzesien 2019 r. (w kwocie 1.617
z}, faktura nr (...)). Tym samym nieuiszczona pozostala z faktury nr (...) r. kwota 437,32 zl, a wiec w wysoko$ci zadanej
przez strone powodowa. Jednocze$nie pozwany nie przedlozyl zadnego materiatu dowodowego, z ktérego wynikaloby,
ze dokonal zaplaty z tytulu naleznoS$ci za miesiac pazdziernik (faktura nr (...), 1.599 z}).

W ocenie Sadu pozwany byt zobowigzany do zaplaty czynszu wrzesien i pazdziernik 2019 r., czego nie uczynil w
pelni pomimo, Ze sam konsekwentnie twierdzil, iz w tym zakresie strony wiazala umowa. W zwigzku z tym zadanie
powoda w zakresie pozostalej nieuiszczonej czeSci naleznoéci za miesigc wrzesien (437,32 zl) oraz calo$ci naleznosci
za pazdziernik (1.599 zl) bylo uzasadnione. Dla porzadku nalezalo wskazaé, iz jasnym bylo, ze faktura za wrzesien
obejmowata prdocz kwoty czynszu (1.599 zl) rowniez zaplate z tytulu oplat eksploatacyjnych (455,32 z1). Pozwany,
pomimo kwestionowania caloéci zadania powoda, nie zdolal jednak w zaden spos6b podwazyé¢ kwoty naleznosci z



tytulu innych oplat za rzeczony miesiac. Poza tym warto zauwazyé, iz wplata zaliczona na poczet przedmiotowego
miesigca przenosila wysoko$¢ czynszu (1.599 zl) i tym samym zostala réwniez przeznaczona na rzeczone oplaty, co
prowadzilo do wniosku, iz nie byly one de facto kwestionowane przez pozwanego. Nadto w treéci przelewu w zaden
sposob nie wskazano, iz faktura nr (...) w jakimkolwiek zakresie jest kwestionowana.

W pozostatym zakresie powddztwo podlegalo oddaleniu jako niewykazane, co do zasady jak i wysoko$ci.

Warto bylo w tym miejscu przypomnieé, iz w procesie cywilnym ciezar dowodu spoczywa na stronach postepowania i
to one sa zobowigzane wskazywaé dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza skutki prawne (art. 6 k.c. i art.
232 k.p.c.). Innymi slowy ten, kto powotujgc sie na przystugujace mu prawo (zada czego$ od innej osoby) obowigzany
jest udowodnié fakty (okoliczno$ci faktyczne) uzasadniajace to zadanie, ten za$, kto odmawia uczynienia zadosé
zadaniu (czyli neguje uprawnienie zadajacego) obowigzany jest udowodnié fakty wskazujgce na to, ze uprawnienie
zadajacemu nie przystuguje.

Strony maja obowigzek twierdzenia i dowodzenia tych wszystkich okoliczno$ci (faktow), ktore stosownie do art. 227
k.p.c. moga by¢ przedmiotem dowodu. Istota zasady dotyczaca ciezaru dowod6w sprowadza sie do ryzyka poniesienia
przez strone ujemnych konsekwencji braku wywiazania sie z powinnoéci przedstawienia dowod6w. Skutkiem braku
wykazania przez strone prawdziwosci twierdzen o faktach istotnych dla sprawy jest to, ze twierdzenia takie zasadniczo
nie beda mogly leze¢ u podstaw sadowego rozstrzygniecia. Strona, ktéra nie udowodni przytoczonych twierdzen, utraci
korzysci, jakie uzyskalaby aktywnym dzialaniem. Samo twierdzenie strony nie jest dowodem, a twierdzenie dotyczace
istotnej dla sprawy okoliczno$ci powinno by¢ udowodnione przez strone to twierdzenie zglaszajaca (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 28 sierpnia 2014 r., sygn. I ACa 286/14).

Innymi slowy ten, kto powolujac sie na przyslugujace mu prawo (zada czego$ od innej osoby) obowiazany jest
udowodnié fakty (okolicznoéci faktyczne) uzasadniajace to zgdanie, ten za$, kto odmawia uczynienia zado$¢ zadaniu
(czyli neguje uprawnienie zadajacego) obowigzany jest udowodnic fakty wskazujace na to, ze uprawnienie zadajagcemu
nie przysluguje. Na powodzie spoczywa ciezar udowodnienia faktéw uzasadniajacych jego roszczenie (por. wyrok SN
z dnia 19 grudnia 1997 r., IT 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, ktéra nie udowodni przytoczonych twierdzen, utraci korzysci, jakie uzyskalaby aktywnym dzialaniem
Podkreslié przy tym nalezy, ze samo twierdzenie strony nie jest dowodem, a twierdzenie dotyczace istotnej
dla rozstrzygniecia sprawy okolicznos$ci (art. 227 k.p.c.) powinno byé udowodnione przez strone to twierdzenie
zglaszajaca, co wynika z przepisu art. 232 k.p.c.

Majac powyzsze na uwadze nalezalo wiec zauwazy¢, iz powdd zobowigzany byl do wykazania, iz po pierwsze doszlto
do bezumownego korzystania z nieruchomo$ci w listopadzie 2019 r., a po drugie, ze w czasie gdy pozwany uzytkowat
hale doszlo do usterki pieca, ktéra to obcigzala najemce. W tych zakresach strony prezentowaly catlkowicie odmienne
stawiska faktyczne, a wiec zgloszone roszczenia wymagaly analizy caloksztaltu okoliczno$ci sprawy w polaczeniu z
zasadami rozkladu ciezaru dowodu.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do bezumownego korzystania z nieruchomosci wskazac nalezalo, ze powod swoje
roszczenie o zaplate wywodzil z treSci art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c., ktére nakladaja na posiadacza w zlej wierze
obowiagzek wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. Rzecz w tym jednak, ze w ocenie Sadu powo6d nie wykazal zar6wno
wysokoSci roszczenia jak rowniez nie udowodnil, Ze pozwany doprowadzila do szkody po jego stronie.

W ocenie Sadu caloksztalt okoliczno$ci sprawy nie uprawnial do przyjecia konkluzji, iz w listopadzie 2019 r. pozwany
w dalszym ciagu korzystal z nieruchomosci powoda. W tym zakresie P. K. oparl sie wylacznie na dowodzie z zeznan
Swiadka — swojego pracownika, oraz wlasnym przestuchaniu. Brak bylo jakiegokolwiek innego dowodu, ktéry mogltby
potwierdza¢ rzeczony fakt, pomimo, iz pozwany jednoznacznie jemu zaprzeczyt. W szczegdlnosci brak bylo dokumentu
odnoszacego sie do daty zdania nieruchomosci, co bezsprzecznie obcigzalo powoda jako strone wywodzaca z tego
korzystne dla siebie skutki prawne. Co wiecej, wiedza powoda w tym zakresie nie pochodzila od niego, lecz miala



zosta¢ przekazana przez G. B. (1). Nie bez znaczenia bylo rowniez to, iz w analizowanym okresie P. K. nie wzywal
pozwanego do opuszczenia nieruchomosci czy wydania kluczy, co mogloby wskazywaé na to, iz faktycznie nie doszto
do zwrotu przedmiotu umowy i korzystania z niego wbrew woli wynajmujacego. Z drugiej natomiast strony zaréwno
reprezentant pozwanego jak trzech przywolanych przez niego $wiadkoéw kategorycznie wskazalo, ze jakakolwiek
dzialalno$é jak tez jakiekolwiek przedmioty pozwanego nie znajdowaly sie na przedmiotowej nieruchomosci w
rzeczonym czasie. Tym samym w ocenie Sadu powdd nie wykazal, aby w spornym okresie (listopad 2019 r.) doszlto
do bezumownego korzystania z nieruchomosci.

Procz powyzszego nalezalo rowniez zauwazyd, iz o ile w przypadku czynszu, wystarczy proste powolanie sie na zapisy
umowy i stwierdzenie braku dowodu zaplaty czynszu przez dluznika, o tyle w przypadku bezumownego korzystania
z lokalu, powod nie moze po prostu zadaé zaplaty takiej samej kwoty, jak umoéwiony czynsz. W spornym okresie
miedzy stronami nie istnial juz wezel obligacyjny, ktéry uprawnialby powoda do takiego postepowania. Poza tym, w
stosunkach miedzy przedsiebiorcami nie maja zastosowania przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U.z 2016 r. poz. 1610 ze
zm.). Tym samym powoda nie dotyczy przepis art. 18 tej ustawy, ktory przewiduje, ze osoby zajmujace lokal bez tytulu
prawnego sa obowiazane do dnia opréznienia lokalu co miesigc uiszczaé odszkodowanie, a odszkodowanie zasadniczo
odpowiada wysokoS$ci czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymaé z tytulu najmu lokalu lub wysokos$ci czynszu albo
innych oplat za uzywanie lokalu, jakie uprawnieni do lokalu socjalnego byliby obowiazani oplacaé, gdyby stosunek
prawny nie wygast.

Jedynie na marginesie nalezalo wskazaé, iz w przypadku naleznosci z tytulu bezumownego korzystania brak jest
podstaw do naliczania podatku od towaréow i ustlug. Zgodnie z tre$cig ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od
towar6w i ustug opodatkowaniu podatkiem Vat podlega: odplatna dostawa towaréw i odplatne §wiadczenie ustug,
eksport towar6w, import towaréw na terytorium kraju, wewnatrzwspolnotowe nabycie towaréw za wynagrodzeniem
na terytorium kraju i wewnatrzwspolnotowa dostawa towaréw. Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy
nie nalezy do zadnej z wyzej wymienionych kategorii. Takie stanowisko zajal tez Wojewddzki Sad Administracyjny w
Gliwicach w wyroku z 06.11.2012 r. (I SA/GI512/12) i Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z 10.04.2014 r. (ACa
940/13). Oznacza to, ze w przypadku dochodzenia odszkodowania za bezumowne korzystanie z rzeczy w trybie art.
225 k.c. powod nie moze nalicza¢ od kwoty oplaty podatku VAT.

Podsumowujac powod nie wykazal aby pozwany z tejze nieruchomosci korzystal w czasie objetym sporna faktura jak
rowniez zasadnosci wysokosci rynkowych stawek za bezumowne korzystanie. Konsekwencja powyzszego byl rowniez
brak podstaw do obcigzania pozwanego nalezno$ciami z tytulu kosztoéw eksploatacyjnych za miesigce nastepujace po
zakonczeniu umowy. Skoro nie korzystat on z nieruchomosci to jednoczeénie nie mogt doprowadzié do zuzycia mediow
czy innych oplat wigzacych sie z tym faktem. Poza tym pow6d w zaden sposdb nie wykazal zasadno$ci wysokoéci tychze
nalezno$ci.

Sad nie znalazl réwniez podstaw do tego, by uwzgledni¢ powodztwo w zakresie zadanej refaktury za naprawe pieca
grzewczego majacej miejscu juz po zakonczeniu stosunku najmu.

W ocenie Sadu analiza caloksztaltu zebranego w tym zakresie materialu dowodowego prowadzila do konstatacji,
iz brak bylo wystarczajacych dowodéw na to, iz rzeczona awaria nastgpila w okresie w jakim pozwany korzystal z
nieruchomoésci. Powyzszego nie tylko nie potwierdzal zaden dowo6d z dokumentow, ale rowniez sam powdd w toku
przesluchania podal, iz w okresie najmu nie byly mu zglaszane zadne problemy z piecem. Jest to o tyle istotne,
iz w tredci pism procesowych jasno podnosil, iz awaria zostala juz zgloszona na wiosne 2019 r. Nadto brak bylo
dowodu na to, iz w momencie zakonczenia wspolpracy stron rzeczona usterka nadal istniala, a tylko w takim wypadku
mozliwym byloby rozwazanie odpowiedzialnoéci pozwanego. Powyzsze wskazywalo wiec na niezasadno$¢ roszczen
strony powodowej w tym zakresie.

Jedynie dla porzadku nalezalo wskazaé, iz kwestie pokrywania przez najemce kosztow zwigzanych z usterkami
przedmiotu umowy zostala uregulowana w art. 663 k.c. w my$l ktérego jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga



napraw, ktére obciagzaja wynajmujacego, a bez ktdrych rzecz nie jest przydatna do uméwionego uzytku, najemeca moze
wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni termin do wykonania napraw. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego
terminu najemca moze dokona¢ koniecznych napraw na koszt wynajmujacego. Nadto nalezalo przywolac zapis § 7
umowy stron, zgodnie z ktérym najemca obowiazany jest dokonywac we wlasnym zakresie na wlasny rachunek koszt
konserwacji przedmiotu najmu oraz remontéw biezacych. Co do zasady wiec uznaé nalezalo, iz strony nie dokonaly
modyfikacji ustawowego zakresu obowigzkéw najemcy. Powyzsze jednakze nie wyjadnialy tego, czy awaria pieca
miesci sie w w/w kategorii i wymagane bylo przeprowadzenie w tym zakresie wykladni przepisu.

W ocenie Sadu kwestia ogrzewania, a tym samym i pieca, stanowi element przedmiotu najmu bez ktérego rzecz nie jest
przydatna do uméwionego uzytku. Wplywa ona na bardzo istotng sfere, ktéra jest nie tyle komfort termiczny najemcy,
ale ogo6lna mozliwoé¢ funkcjonowania i podejmowania dzialalnoSci wewnatrz w sytuacji gdy warunki atmosferyczne
nie pozwalaja na przeprowadzanie powyzszego na zewnatrz. Potwierdzeniem powyzszego jest chociazby zapis art. 6b
ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. 2020, poz. 611), ktory co prawda nie ma zastosowania w niniejszej sprawie, ale moze
mie¢ pomocne znaczenie przy ocenie zakresu przedmiotowego przepisu art. 663 k.c. Zgodnie z przywolanym wyzej
przepisem najemce obcigza naprawa i konserwacja piecow weglowych i akumulacyjnych, facznie z wymiang zuzytych
elementow. W $wietle powyzszego nie ulega wiec watpliwoséci, iz rzeczony element (piec) zostal zakwalifikowany do
rzeczy, za ktére w toku umowy odpowiada najemca. Tym samym skoro w przypadku osob fizycznych, niebedacych
przedsiebiorcami, ustawodawca w taki sposob zakresla zakres ich obowigzkéw, to tym bardziej powyzsze mozna
przenie$¢ na stosunki pomiedzy profesjonalistami. OczywiScie nalezy w tym zakresie poczynié zalozenie, iz dotyczy to
wylacznie napraw i konserwacji, a wiec takich zdarzen, ktére nie niosa ze soba konieczno$¢ istotnej ingerencji w zakres
rzeczy czy tez jej wymiany. Mimo jednakze powyzszego, z uwagi na brak wykazania, iz do rzeczonej awarii doszlo w
toku umowy, brak bylo podstaw do przenoszenia rzeczonego kosztu na pozwanego.

Podsumowujac, Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda na podstawie art. art. 659 § 1 k.c. lacznie kwote 2.036,32
z} tytutem niepokrytej naleznoSci z okres wrzesien-pazdziernik 2019 r. (pkt I), oddalajgc dalej idace zadanie jako
niewykazane co do zasady oraz wysokoSci.

O odsetkach od w/w kwot (437,32 zl oraz 1.599,00 zl) Sad orzekl na podstawie art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 2013
r. 0 przeciwdzialaniu nadmiernym opdznieniom w transakcjach handlowych (t.j. Dz. U. 2021, poz. 424), przyjmujac
jak date poczatkowa ich zasadzenia daty wynikajacej z wystawionych faktur VAT, zgodnie z zadaniem pozwu.

O kosztach Sad orzekl na mocy art. 98 § 11 3 w zw. z art. 99 k.p.c., a wiec zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci stron
za wynik procesu, przy zalozeniu, ze powdd wygral sprawe w 41%.

Na koszty procesu po stronie powoda w kwocie 1.317,00 zlozyly sie oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17 zl,
oplata od pozwu 400,00 zl, wynagrodzenie pelnomocnika w wysokoéci 900,00 z} (§ 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoSci radcéw pranych — Dz. U. z 2015 1.,
poz. 1800 ze zm.), a po stronie pozwanej 917,00 zt tytulem wynagrodzenia pelnomocnika wraz z oplata skarbowa od
pelnomocnictwa.

Biorac pod uwage powyzsze oraz stopien wygrania sprawy, koszty nalezne powodowi wyniosly 539,97 zt (1.317,00 x
41%), za$ koszty nalezne pozwanemu — 541,03 z (917,00 x 50%) . Majac powyzsze na uwadze Sad zasadzil od powoda
na rzecz pozwanego roznice tych wartosci tj. kwote 1,06 zl.

Asesor sagdowy Przemystaw Kocinski



