Sygnatura akt VIII C 2411/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 maja 2018 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi - Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy S.S.R. Tomasz Kalsztein

Protokolant sekr. sad. Kamila Zientalak

po rozpoznaniu w dniu 24 kwietnia 2018 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powddztwa Z. L.

przeciwko (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cig w K.

o zaplate

1. zasadza od pozwanej (...) Spolki ograniczong odpowiedzialno$cig w K. na rzecz powoda Z. L. kwote 10.910,68 zl
(dziesieé tysiecy dziewiecset dziesieé zlotych sze$édziesiat osiem groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
od dnia 6 pazdziernika 2017 roku do dnia zaplaty;

2. umarza postepowanie w czesci w zakresie kwoty 3.780 zl (trzy tysiace siedemset osiemdziesiat zlotych);
3. oddala powo6dztwo w pozostalej czeSci;

4. zasadza od pozwanej (...) Spotki ograniczong odpowiedzialno$cig w K. na rzecz powoda kwote Z. L. kwote 1.958,16
z} (jeden tysiac dziewiecset piecdziesiat osiem zlotych szesnascie groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu w czesci.

Sygn. akt VIII C 2411/17

UZASADNIENIE

W dniu 6 pazdziernika 2017 roku powdd Z. L., reprezentowany przez pelnomocnika bedacego adwokatem, wytoczyl
przeciwko pozwanemu (...) Spélce z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w K. powddztwo o zaplate kwoty
14.730,55 zt wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz wnioést o
zasgdzenie zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powod podnidst, iz w dniu 23 marca 2017 roku zawarl z pozwanym umowe najmu lokalu o

powierzchni 245 m®, na mocy ktérej wydal pozwanemu lokal, najemca zaé obowigzat sie do oplacania miesiecznego
czynszu w wysokoSci 3.500 zl, powiekszonego o stawke podatku VAT — 8%, a takze oplat eksploatacyjnych. Od
maja 2017 roku pozwany zaprzestal uiszczania oplat. Na zadanie pozwu sktadajg sie zalegle oplaty czynszowe oraz
eksploatacyjne w lacznej kwocie 14.485,53 zl, powiekszone o zaleglo$¢ odsetkowa w wysokosci 245,02 zt. Powdd
dodatkowo wyjasnil, ze pozwany porzucil lokal i pozostawil go w stanie niezabezpieczonym, w konsekwencji czego,
pismem z dnia 11 sierpnia 2017 roku umowa najmu zostala pozwanemu wypowiedziana, a jednocze$nie najemca zostat
wezwany do opréznienia lokalu w terminie do dnia 25 sierpnia 2017 roku. Pozwany zaniechal powyzszego, dlatego
tez powod w dniu 1 wrzesnia 2017 roku sporzadzil protokoélt zdawcezo-odbiorezy oraz udokumentowat stan lokalu na
zdjeciach. W zwiazku z koniecznoScia przywrocenia lokalu do stanu poprzedniego powdd zatrzymal wplacona przez
najemce kaucje w wysokosci 3.500 zt.



(pozew k. 3-5)

W dniu 16 listopada 2017 roku referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Widzewa w Lodzi wydal przeciwko
pozwanemu nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym (VIII Nc 9247/17), ktorym zasadzit dochodzona pozwem
kwote wraz z kosztami procesu.

( nakaz zaplaty k. 55 )

Nakaz ten pozwany, reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika, zaskarzyl sprzeciwem w calosci. W
uzasadnieniu pelnomocnik pozwanego, nie kwestionujac zapisow laczacej strony umowy najmu wskazal, iz
przedmiotowy lokal byt zajmowany przez pracownikéw budowlanych. Poczawszy od czerwca 2017 roku z uwagi na
przerwe w wykonywaniu prac na budowie, pozwany nie kwaterowal w lokalu swoich pracownikéw. Lokal ten zostal
zamkniety i zabezpieczony, pozostawiono w nim réwniez nalezgce do pracownikéw rzeczy osobiste. Kiedy w lipcu
2017 roku osoby te przyszly po ich odbior okazalo sie, ze lokal zostal zabezpieczony przez powoda dodatkowym
zamknieciem. Pozwany skontaktowal sie wowczas z powodem, proszac o udostepnienie lokalu, co jednak nie
nastgpito, powod uzaleznil bowiem ponowne wydanie lokalu od uregulowania rzekomych zalegloSci czynszowych.
W ocenie pozwanego zadania powoda dotyczace naleznoéci za lokal sa bezpodstawne, dotycza bowiem okresu, w
ktérym lokal ten byt zamkniety (czerwiec-sierpien), zas za okres weze$niejszy (tj. do maja 2017 roku wlacznie) wszelkie
platnosci zostaly uregulowane. Jednocze$nie pozwany zaprzeczyl, aby otrzymal faktury za media, akcentujac, ze te
zostaly przeslane na nieprawidlowy adres. Wyjasnil ponadto, iz z uwagi na brak mozliwosci korzystania z lokalu
pismem z dnia 24 lipca 2017 roku wypowiedzial umowe najmu bez zachowania termindéw wypowiedzenia. Na koniec
pozwany, z ostrozno$ci procesowej, zglosil zarzut potracenia kwoty uiszczonej kaucji w wysokosci 3.500 zt oraz kwoty
15.000 z} stanowiacej rownowarto$¢ rzeczy pozostawionych w lokalu, ktére nie zostaly mu wydane.

( sprzeciw k. 58-63 )

W odpowiedzi na sprzeciw powod podtrzymal pozew w catoéci. Wyjasnil, ze pod koniec lipca 2017 roku skontaktowat
sie z jego corka pelnomocnik pozwanego, ktoéry zazadal udostepnienia lokalu blizej nieokreslonym obywatelom
Ukrainy w celu odebrania ich ruchomoéci. Pozwany zostal wowczas poinformowany o okolicznoéciach zabezpieczenia
lokalu oraz o gotowosci do jego ponownego udostepnienia po przedtozeniu przez w/w osoby stosownego upowaznienia
udzielonego przez najemce. Wobec powstalych w czasie rozmowy rozbiezno$ci na temat wysoko$ci zadtuzenia lokalu
ustalono, iz stosowne wyliczenie zostanie przestane na adres e-mail pelnomocnika pozwanego. Powdd dodal, ze
nie byl uprzedzany o planowanej wizycie pracownikdéw pozwanego, a obawial sie udostepni¢ lokal osobom mu
nieznanym, co do ktoérych nie mial wiedzy, czy dzialaja w imieniu pozwanego. Odnoszac sie do nieprawidlowego
zaadresowania korespondencji kierowanej do pozwanego powod przyznal, iz w adresie podano bledna nazwe ulicy
(S. lub S., przy prawidlowej nazwie S.), akcentujac przy tym, ze wobec podania prawidlowego kodu pocztowego,
przesylki zostaly doreczone adresatowi. Jednocze$nie powdd zaprzeczyl, aby mial mozliwo$¢ otrzymania o§wiadczenia
pozwanego o wypowiedzeniu umowy najmu, to bowiem zostalo zaadresowane na ulice (...) w L., kod pocztowy 90-302,
tymczasem adres powoda to L., ul. (...), kod pocztowy 90-036. Na koniec powo6d uznat zgloszony przez pozwanego
zarzut potracenia za niedopuszczalny, zaznaczajac dodatkowo, iz potracil wplacong kaucje z poniesionymi kosztami
przywrdcenia lokalu do stanu poprzedniego, a zatem w dacie zlozenia przez pozwanego o$wiadczenia o potragceniu
wierzytelno$¢ ta juz nie istniala.

( odpowiedz na sprzeciw k. 73-75v. )

W toku dalszego postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska procesowe w sprawie, przy czym na rozprawie
w dniu 24 kwietnia 2018 roku powod cofnal pow6dztwo wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia w zakresie kwoty 3.780
zl obejmujacej naleznos$¢ za sierpien 2017 roku.

( pismo procesowe pozwanego k. 109-113, protokol rozprawy k. 116-122 )



Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 24 marca 2017 roku powdd Z. L., jako wlasciciel nieruchomo$ci przy ul. (...) w L., zawarl z pozwanym (...) Sp.

z 0.0. w K. umowe najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 245 m®, polozonego na pierwszym pietrze budynku przy
ul. (...) w L. Przedmiotowa umowa, zawarta na czas oznaczony do dnia 1 kwietnia 2018 roku, upowazniala najemce do
korzystania z tego lokalu w zamian za oplacanie czynszu w wysokoéci 3.500 z} + podatek VAT 8% (280 z1), w terminie
do 10-go dnia kazdego miesigca. Ponadto najemca byl obowigzany do uiszczania na rzecz wynajmujacego oplat
dodatkowych za dostarczenie wody i odprowadzenie $ciekdéw (rozliczanych wedlug stanu licznika) oraz za ogrzewanie
budynku (rozliczanych wedlug metrazu), w terminie 14 dni od daty otrzymania faktury. Dla zabezpieczenia platnoSci
czynszu i oplat eksploatacyjnych oraz zwrotu kosztow usuniecia ewentualnych zniszczen lokalu, przekraczajacych
normalne zuzycie, w umowie ustalono kaucje w kwocie 3.500 zi. Wynajmujacy byt uprawniony do rozwigzania umowy
w trybie natychmiastowym m.in. gdy najemca dopuszczal sie zwloki z zaplata czynszu za co najmniej dwa pelne okresy
platnosci lub uzytkowal lokal w sposob sprzeczny z umowa lub zaniedbywal go w stopniu narazajacym na uszkodzenie.
Zgodnie z postanowieniami umowy, przedmiot najmu miat by¢ wykorzystywany przez najemce na cele mieszkaniowe
dla jego pracownikow.

W dacie podpisania umowy pozwany przekazal corce powoda kwote 7.000 zt tytutem kaucji (3.500 zl) oraz
miesiecznego czynszu netto (3.500 zl).

( umowa najmu k. 15-18, oSwiadczenie k. 64 )

Po wydaniu lokalu pozwanemu, ten dokonal z tytulu obcigzajacych go oplat, dwéch wplat na rzecz powoda. I tak, w
dniu 19 maja 2018 roku pozwany uiScit kwote 3.000 z}, natomiast w dniu 23 maja 2017 roku kwote 1.408,21 z}.

W dniu 15 maja 2017 roku powod wystawil na pozwanego fakture VAT nr (...) opiewajaca na kwote 638,90 zt z tytulu
nalezno$ci za ogrzewanie (gaz CO) za okres od 31.03.2017 do 30.04.2017. Faktura ta zostala doreczona powodowi w
dniu 16 maja 2017 roku, a wiec zgodnie z postanowieniami umowy, podlegala zaplacie do dnia 30 maja 2017 roku.

W dniu 1 czerwca 2017 roku powdd wystawil na pozwanego fakture VAT nr (...) opiewajacg na kwote: 3.780 zl z tytulu
czynszu za miesigc czerwiec 2017 roku oraz 180 zt z tytulu wywozu nieczystoéci. Fakture te powod otrzymal w dniu 5
czerwca 2017 roku, a wiec podlegala ona zaplacie — w zakresie kwoty 180 zl — do dnia 19 czerwca 2017 roku.

W dniu 20 czerwca 2017 roku powod wystawil na pozwanego fakture VAT nr (...) opiewajgca na kwote: 206,12 zl z
tytulu naleznoSci za ogrzewanie za okres od 30.04.2017 do 31.05.2017, 230,87 zl tytulem nalezno$ci za wode za okres
od 4.05.2017 do 16.06.2017, 241,61 z} tytulem nalezno$ci za $cieki za w/w okres oraz 1.468,03 z} z tytulu naleznosci
za energie elektryczna. Fakture te powdd otrzymal w dniu 22 czerwca 2017 roku, a wiec podlegala ona zaplacie do
dnia 6 lipca 2017 roku.

W dniu 1 lipca 2017 roku powdd wystawil na pozwanego fakture VAT nr (...) opiewajgca na kwote: 3.780 zt z tytutu
czynszu za miesiac lipiec 2017 roku oraz 180 zl z tytulu wywozu nieczystosci. Fakture te powdd otrzymal w dniu 12
lipca 2017 roku, a wiec podlegala ona zaplacie — w zakresie kwoty 180 zl — do dnia 26 lipca 2017 roku.

W dniu 7 sierpnia 2017 roku pow6d wystawil na pozwanego fakture VAT nr (...) opiewajaca na kwote 3.780 zl z tytutu
czynszu za miesigc sierpien 2017 roku.

Ponadto powdd w dniu 25 lipca 2017 roku wystawit dwie faktury korygujace nr (...)i (...), dotyczace faktur nr (...),
ktérymi zmienil zapisy w tre$ci pierwotnych faktur, bez zmiany naleznoéci nimi objetych.

( faktury wraz z dowodem doreczenia przesylki k. 19-30v. )



Pozwany nie zaplacil nalezno$ci, o ktérych mowa wyzej, na skutek czego powod pismem z dnia 2 lipca 2017 roku
wezwal go do uregulowania zalegloSci czynszowej oraz oplat eksploatacyjnych, ktore na dzien 28 czerwca 2017 roku

wyrazaly sie kwota 6.745,53 zl.

( wezwanie do zaplaty wraz z dowodem doreczenia przesytki k. 37-38v. )

W (...) corka powoda P. L. spostrzegla, ze drzwi od przedmiotowego lokal uzytkowego nie sa zamkniete na klucz,
a jednoczesnie nikt w tym lokalu nie przebywal. Z obawy przed mogaca powsta¢ w lokalu szkoda oraz powzietym
podejrzeniem, iz lokal mégl zostaé porzucony przez najemce, corka powoda zamknetla lokal na klucz, a jednoczeénie
lokal ten zostal zabezpieczony w dodatkowy sposéb — poprzez zalozenie klodki. Nastepnie bezskutecznie probowala
sie ona skontaktowa¢ z pozwanym, celem wyja$nienia zaistnialej sytuacji.

Po tym zdarzeniu, w dniu 25 lipca 2017 roku, doszlo do kontaktu pomiedzy pelnomocnikiem pozwanego a P. L., ktory
dotyczyt wpuszczenia do lokalu os6b pochodzenia ukraifiskiego, celem odebrania przez nich swoich rzeczy. Corka
powoda, a nastepnie reprezentujacy powoda adwokat, uzaleznili wyrazenie zgody na powyzsze od przedlozenia przez
osoby chcace dostac sie do lokalu udzielonego im przez pozwanego pelnomocnictwa, ktore to zadanie nie zostalo
jednak uwzglednione.

( zeznania $wiadka A. S. 00:16:10-00:27:14 protokolu elektronicznego rozprawy z dnia 24 kwietnia 2018 roku,
zeznania Swiadka P. L. 00:27:41-00:37:59 protokolu elektronicznego rozprawy z dnia 24 kwietnia 2018 roku )

Pismem z dnia 11 sierpnia 2017 roku powdd na podstawie § 12 ust. 1 umowy najmu, uwzgledniajgc uzytkowanie lokalu
W sposob sprzeczny z umowa, zaniedbywanie lokalu w stopniu narazajacym na jego uszkodzenie oraz fakt zaprzestania
regulowania platnosSci, wypowiedzial przedmiotowa umowe ze skutkiem natychmiastowym. Jednoczesnie powdd
wezwal najemce do oproéznienia lokalu oraz przywrdcenia go do stanu poprzedniego w terminie do dnia 26 sierpnia
2017 roku, a takze do przystapienia osoby upowaznionej do wystepowania w imieniu sp6tki do protokolarnego zdania
lokalu w terminie do dnia 25 sierpnia 2017 roku. Powdd zastrzegl, ze brak reakcji na wezwanie skutkowaé bedzie
uznaniem, ze rzeczy pozostawione w lokalu zostaly porzucone oraz dokonaniem oproéznienia lokalu i przywrécenia go
do stanu poprzedniego na ryzyko i koszt najemcy. Zadluzenie lokalu na dzien sporzadzania o§wiadczenia, o ktérym
mowa, wynosilto 14.485,53 zl.

( wypowiedzenie umowy wraz z dowodem doreczenia przesytki k. 39-41)

Pozwany nie splacil zadluzenia, o ktérym mowa wyzej, nie stawil sie rowniez we wskazanym przez powoda dniu
celem spisania protokotu zdawczo-odbiorczego oraz oproéznienia lokalu. Wobec inercji pozwanego, powod w dniu 1
wrzeénia 2017 roku sporzadzil jednostronnie protokél zdawczo-odbiorezy lokalu. Odnoénie jego stanu powdd poczynit
nastepujace uwagi: ,lokal brudny, zniszczony, poroskuwany, parter zalany, wykladziny zniszczone brudne bardzo”.
Oprocz spisania protokotu powdd sporzadzil dokumentacje fotograficzng obrazujaca stan lokalu.

( protokol zdawcezo-odbiorezy k. 42-43, wydruk z dokumentacji fotograficznej k. 44-52

W piSmie z dnia 2 listopada 2017 roku powdd poinformowal pozwanego, iz podjat czynnoSci zmierzajace do
uporzadkowania lokalu i zabezpieczenia pozostawionych w jego wnetrzu ruchomoéci, z tytulu ktorych poniost koszt
3.690 zl. Jednoczes$nie powodd o$wiadcezyl, iz na podstawie § 8 ust. 5 umowy oraz przepisow Kodeksu cywilnego,
dokonuje potracenia swojej wierzytelnosci w kwocie 3.690 zl z przystlugujaca pozwanemu wierzytelnoscig z tytulu
wniesionej na etapie zawierania umowy najmu kaucji w wysokosci 3.500 zl, ponadto wezwal pozwanego do zaplaty
w terminie 7 dni kwoty 190 zk.

( pismo z dnia 2 listopada 2017 roku wraz z potwierdzeniem odbioru k. 79-82, faktura k. 94 )

Wszelka korespondencje dla pozwanego powod kierowal na adres: K., ul. (...) lub K., ul. (...), podajac za kazdym razem
nazwe pozwanego oraz kod pocztowy 31-038. W K. nie ma ulicy (...), ani S., za$§ pozwany ma swoja siedzibe przy ul. (...)



(kod pocztowy 31-038). Pomimo blednego adresowania przesylek do pozwanego, byly one kazdorazowo odbierane
przez osoby upowaznione bedace pracownikami pozwanego.

( dowdd doreczenia przesytki k. 20-21v., 23-23v., k. 26-26v., k. 28-28v., k. 30-30v., k. 38-38v.. k. 41-41v., k. 81-82)
Do dnia wyrokowania pozwany nie splacil zadluzenia dochodzonego przedmiotowym powddztwem.
( okoliczno$ci bezsporne )

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie znajdujacych sie w aktach sprawy dowodéw z dokumentéw,
ktérych prawdziwo$é i rzetelno$¢ sporzadzenia w ocenie Sadu nie budzila watpliwosci. Sad opart sie ponadto
na zeznaniach $wiadkéw A. S. i P. L.. Na rozprawie w dniu 24 kwietnia 2018 roku Sad oddalil wniosek strony
pozwanej o przestuchanie §wiadkéw A. M., I. K. i S. V. na okoliczno$ci wskazane w sprzeciwie od nakazu zaplaty
oraz w piSmie procesowym zlozonym przez pelnomocnika pozwanego w toku rozprawy, jak réwniez dowod z
przestuchania w charakterze strony A. K.. Wprawdzie wnioski dowodowe w powyzszym zakresie zostaly zgloszone
juz w sprzeciwie od nakazu zaplaty, to jednocze$nie strona pozwana w zlozonym $rodku zaskarzenia nie wskazala
adresdéw wnioskowanych $wiadkow oraz A. K., nie uczynila tego réwniez na zadanie Sadu wyrazone w wezwaniu z
dnia 2 lutego 2018 roku. Relewantnym jest podkreslenie, ze w przedmiotowym wezwaniu wprost zastrzezono rygor
w postaci oddalenia wnioskow dowodowych, a zatem pozwany, reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika,
musial mie¢ §wiadomo$¢, iz jego inercja w powyzszym zakresie moze pociggac za soba negatywne skutki procesowe.
Pomimo zastrzezonego rygoru i wyznaczonego przez Sad 14-dniowego terminu, pozwany wskazal adresy $wiadkow
dopiero w piSmie procesowym zlozonym na rozprawie w dniu 24 kwietnia 2018 roku, adres A. K. nie zostal za$
w ogble oznaczony. Majac powyzsze na uwadze, Sad oddalil wnioski dowodowe strony pozwanej, o ktérych mowa
wyzej, przeprowadzenie wnioskowanych dowodéw prowadziloby bowiem do zwloki w niniejszym postepowaniu (na
rozprawie w dniu 24 kwietnia 2018 roku Sad zamknat przewdd sadowy).

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo w ksztalcie po modyfikacji dokonanej na rozprawie w dniu 24 kwietnia 2018 roku jest zasadne w
przewazajacej czesci.

Na wstepie czynionych w niniejszej sprawie rozwazan podnie$¢ nalezy, ze strona powodowa na rozprawie, o ktorej
mowa wyzej, cofnela zadanie pozwu w zakresie kwoty 3.780 zl, odpowiadajgcej naleznoSci czynszowej za sierpien 2017
roku, wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia.

Uznajgc, ze czeSciowe cofniecie powoddztwa przez powoda nie jest sprzeczne z prawem ani zasadami wspoétzycia
spolecznego, nie zmierza rowniez do obejécia prawa (art. 203 § 4 k.p.c.), na podstawie art. 355 § 1 k.p.c.iart. 203 § 1
k.p.c., Sad umorzyt postepowanie w sprawie w czeSci, w ktérej nastapilto cofniecie, orzekajac jak w punkcie 2 sentencji
wyroku.

W niniejszej sprawie bezspornym bylo, ze strony laczyla umowa najmu lokalu potozonego przy ul. (...) w L., na mocy
ktorej powdd wydal pozwanemu przedmiotowy lokal z przeznaczeniem na cele mieszkaniowe dla jego pracownikow,
za$§ pozwany zobowiazal sie uiszczaé na rzecz wynajmujacego nalezno$ci czynszowe (3.780 zl miesiecznie) oraz
oplaty eksploatacyjne. Postanowienia umowy, w tym dotyczace okresu jej obowigzywania, kaucji oraz sytuacji, w
ktoérych podlegata ona rozwigzaniu, nie bylty kwestionowane przez strony. Niesporne byto ponadto, Ze poczawszy od
czerwca 2017 roku pozwany zaprzestal kwaterowaé swoich pracownikéw w lokalu, co miato zwigzek z przestojem
w wykonywanych pracach budowlanych. Jak wykazalo przeprowadzone postepowanie dowodowe, opuszczajac
przedmiotowy lokal pracownicy pozwanego nie zabezpieczyli go jednak w odpowiedni spos6b — nie zamkneli na
klucz drzwi od lokalu — skutkiem czego kazda osoba miala mozliwo$¢ dostania sie do jego wnetrza. Na powyzsze
w lipcu 2017 roku zwrbcila uwage corka powoda, ktéra — jak ustalil Sad — zamknela lokal na klucz, a nastepnie
zalozyla dodatkowe zabezpieczenie w postaci klodki. Dokonujgc ustalen w powyzszym zakresie Sad nie podzielil
stanowiska forsowanego przez strone pozwana, jakoby lokal zostal wlasciwie zamkniety, a zalozenie dodatkowego



zabezpieczenia na jego drzwiach bylo podyktowane wylacznie checia otrzymania przez powoda zaleglych oplat, ktore
zdaniem pozwanego w ogoble nie byly nalezne. Po pierwsze podnie$é nalezy, ze przytoczone twierdzenia pozwanego w
ogoble nie zostaly udowodnione, co czyni je golostlownymi. W dalszej kolejnosci wyjasnienia wymaga, ze zachowanie
corki powoda przejawiajace sie w zalozeniu dodatkowej klodki na drzwiach w sytuacji innej, od wskazywanej przez P.
L., nie znajdowaloby racjonalnego wytlumaczenia. Wprawdzie, o czym bedzie szersza mowa nizej, pozwany posiadal
zadluzenie wzgledem powoda, to jednocze$nie nie sposob nie zauwazy¢, ze w wezwaniu do zaplaty z dnia 2 lipca
2017 roku powdd nie wspomina o mozliwo$ci zalozenia dodatkowego zabezpieczenia uniemozliwiajacego dostanie
sie do lokalu w przypadku nieuregulowania dlugu. Niewatpliwie za$, gdyby powdd dzialal z intencja przypisang
mu przez pozwanego, wystawione wezwanie bylo doskonala okazjg na jej ujawnienie, zwlaszcza, ze wylacznie w ten
sposob rzekoma grozba zamkniecia lokalu mogla odnie$é¢ pozytywny skutek. W ocenie Sadu przedstawiana przez
pozwanego wersja zdarzen nie wytrzymuje ponadto konfrontacji z jego wlasnymi twierdzeniami. Skoro bowiem jedyna
intencja powoda miato by¢ uniemozliwienie pracownikom pozwanego dostanie sie do lokalu do czasu uregulowania
przez najemce wszelkich zalegloSci, jak wytlumaczy¢ przyznang przez pozwanego sytuacje majacg miejsce w dniu 25
lipca 2017 roku, w ktbrej jego pracownicy probowali sie dostaé do lokalu, a osoby reprezentujace powoda uzaleznily
zgode na powyzsze wylacznie od przedstawienia przez tych pracownikdéw stosownego upowaznienia, nie za$§ od
uregulowania zadluzenia (to wynosilo wéwczas 10.705,53 zl naleznosci gtéwnej). Juz sama ta sytuacja daje asumpt
do wniosku, iz dzialania powoda nie byly podyktowane checia ,,wymuszenia” naleznych mu oplat. OczywiScie mozna
zastanawiac sie, czy wystarczajacym sposobem zabezpieczenia lokalu nie byloby jego zamkniecie przy pomocy juz
istniejacych zamkoéw, niemniej jednak powod mogt mie¢ obawe, ze lokal zostanie otworzony przez pracownikow
pozwanego, a nastepnie ponownie pozostawiony bez wla$ciwego zabezpieczenia. Zalozenie klédki dawalo powodowi
pewno$¢, iz do takiej sytuacji nie dojdzie. Przypomnienia wymaga w tym miejscu, ze po zalozeniu ktédki corka powoda
probowala skontaktowaé sie z najemca, celem poinformowania o zaistnialym zdarzeniu. Mozna zasadnie zalozy¢,
Ze po wyjasnieniu omawianej sytuacji i otrzymaniu zapewnienia, ze lokal bedzie w przyszloSci wlasciwie zamykany,
klodka zostalaby zdjeta. Powtorzy¢ nalezy, ze zamiarem powoda nie bylo uniemozliwienie pozwanemu korzystania
z lokalu, o czym przesadza przyznany przez pozwanego przebieg zdarzenia z koncowki lipca 2017 roku. Konczac
rozwazania w powyzszej cze$ci wskazac¢ nalezy, ze pozwany nie udowodnil rowniez, aby dodatkowe zabezpieczenie
zostalo zalozone na drzwi od lokalu juz w czerwcu (P. L. wprost wskazywala na miesiac lipiec, ponadto, zdaniem Sadu,
gdyby coérka powoda spostrzegla niewlasciwe zamkniecie lokalu juz w czerwcu, niewatpliwie pozwany zostalby o tym
poinformowany w tre$ci wezwania do zaptaty z dnia 2 lipca 2017 roku), a takze, by jego pracownicy probowali dostaé
sie do lokalu przed dniem 25 lipca 2017 roku (gdyby faktycznie tak bylo, zasadnym jest przyjecie, iz o§wiadczenie
o wypowiedzeniu umowy z uwagi na brak dostepno$ci lokalu pozwany sporzadzilby nie w dniu 25 lipca 2017 roku,
a w dacie wcze$niejszej). Jednocze$nie w sprawie niespornym bylo, ze zarébwno w czerwecu, jak i lipcu 2017 roku,
pracownicy pozwanego trzymali w przedmiotowym lokalu swoje rzeczy, a zatem lokal ten pozostawal we wladaniu
pozwanego (okolicznos$é nieprzebywania w lokalu pracownikow pozwanego ma irrelewantne znaczenie, umowa najmu
lokalu obowigzuje przeciez roéwniez wowczas, gdy lokal nie jest faktycznie zamieszkiwany przez najemce), a wiec
powdd nie mogl swobodnie nim dysponowac.

Skoro wiec przedmiotowy lokal znajdowal sie we wladaniu pozwanego, powo6d byl uprawniony zadaé naleznych mu
z tytulu najmu oplat. Odnoszac sie do twierdzen pozwanego, jakoby nie byt zadluzony, przypomnienia wymaga, ze
w ramach laczacego strony stosunku prawnego pozwany uiScil na rzecz pozwanego: 3.500 zt kaucji, 3.500 zl netto
czynszu, 3.000 z} za mieszkanie (wplata z dnia 19 maja 2017 roku) oraz 1.408,21 zl za mieszkanie (wplata z dnia 23
maja 207 roku). Jesli przyjac, ze wplata 3.500 zt byla przeznaczona na poczet czynszu za kwiecien, to z tytulu tego
okresu powstala niedoplata w kwocie 280 zl. Majowa wplata w wysoko$ci 3.000 zl pokrywala te niedoplate oraz kwote
czynszu za maj do kwoty 2.720 zl. Niedoplata w czynszu wynosila zatem 1.060 zl. Po uiszczeniu kwoty 1.408,21 zi
po stronie pozwanego powstalaby wowczas nadplata w kwocie 348,21 zl, ale tylko wtedy, gdyby przyjaé, iz czeSciowy
czynsz za marzec nie byl wymagalny, do czego jednak brak jest podstaw. Wysoko$¢ takiego cze$ciowego czynszu
znacznie przekraczalaby przy tym kwote 348,11 zl. Uwadze nie moze ponadto ujé¢, iz w fakturach wystawionych za
nastepne miesigce (czerwiec, lipiec) powod kazdorazowo wpisywal kwote 180 z1 z tytulu wywozu nieczystoéci, ktéra
to oplata niewatpliwie jest pobierana cyklicznie, co do zasady wraz z nalezno$ciami czynszowymi. Skoro tak, mozna
z duzym prawdopodobienstwem, graniczacym wrecz z pewnoscig zalozyé, ze oplata ta byla takze objeta fakturami za



kwiecien i maj. Wprawdzie faktury te nie zostaly zalgczone w poczet materialu dowodowego, to jednak powdd za ten
okres nie dochodzit zaptaty naleznos$ci czynszowych oraz z tytulu wywozu nieczysto$ci. Skoro tak, w Swietle twierdzen
pozwu wladciwym jest przyjecie, iz wplaty dokonane przez pozwanego byly zaliczane na poczet wezesniejszych od
dochodzonych w przedmiotowej sprawie naleznoéci. Zaznaczenia wymaga i to, ze pozwany dokonujac wptat w maju
nie wskazywal, na poczet jakich konkretnie naleznosci (j. w jakiej wysokosci i z jakiego tytulu) s3 one uiszczane. O
czym byta juz mowa, w okresie od czerwca do lipca 2017 roku umowa najmu w dalszym ciggu obowigzywala, a lokal
znajdowal sie we wladaniu pozwanego, a zatem powod byl uprawniony do zadania zaplaty nalezno$ci czynszowych,
a takze oplat eksploatacyjnych za ten okres, jak rowniez oplat ujetych w fakturze z dnia 15 maja 2017 roku, a
dotyczacych ogrzewania lokalu. Jeszcze raz wyraznego podkredlenia wymaga, ze zalozenie kldédki na drzwi od lokalu
nie mialo na celu uniemozliwienie pozwanemu dostanie sie do jego wnetrza, a jedynie zabezpieczenie lokalu we
wlaséciwy sposoéb do czasu wyjas$nienia zaistniatej sytuacji polegajacej na pozostawieniu przez pracownikow pozwanego
otwartych drzwi od lokalu. Okolicznoé¢ ta nie zmieniala faktu, iz w lokalu tym pozostawaly rzeczy pracownikow
pozwanego, po ktore ci sie zglosili dopiero w dniu 25 lipca 2017 roku. Kontynuujac rozwazania w zakresie zadluzenia
pozwanego wskazac¢ nalezy, ze pozwany nie kwestionowal kwot, na ktore opiewaly wystawione przez powoda faktury
VAT, koncentrujac sie wylacznie na dwodch zarzutach: pierwszym, iz naleznoéci za okres poczawszy od czerwca 2017
roku nie byly nalezne, ktory to zarzut z przyczyn wyzej omoéwionych nie mogt sie ostaé, drugim, iz faktury z tytulu
oplat eksploatacyjnych nie zostaly mu doreczone, a zatem termin zaplaty kazdej z nich nie rozpoczat biegu. W ocenie
Sadu i drugi z zarzutéw podnoszonych przez pozwanego nie moze by¢ uznany za zasadny. Wprawdzie racje ma strona
pozwana, iz wystawione przez powoda faktury zostaly blednie zaadresowane i zamiast na ulice (...) w K., byly przeslane
na ulice (...) w K,, to jednocze$nie nie moze uj$¢ uwadze okolicznosé, ze w przypadku kazdej z tak zaadresowanych
przesylek, nazwa adresata, nr ulicy, jak rowniez kod pocztowy, byly prawidlowe, a nadto przesylki te bez wyjatku
zostaly doreczone. Jesli uwzgledni¢ dodatkowo okoliczno$é, iz w K. nie ma ulicy (...), ani S., a kod pocztowy 31-038
wskazywany kazdorazowo przez powoda, jest przypisany do ulicy (...) (pelnomocnik powoda podaje co prawda, iz
kod ten dla numeru ulicy 64 to 31-035, nie za$ 31-038, to jednocze$nie zdaje sie on nie zauwazac, iz pozwany sam
postuguje sie kodem 31-038 co doskonale ilustruje chociazby tre$¢ pelnomocnictwa procesowego — k. 105 oraz adres
podawany na korespondencji kierowanej do Sadu — np. k. 70), nie moze budzi¢ watpliwosci, ze wszystkie adresowane
do pozwanego faktury zostaly mu doreczone. Wyraznego zaznaczenia wymaga, ze na zwrotnych potwierdzeniach
odbioru przy skladanym przez odbiorce podpisie jest adnotacja (odreczna albo w formie pieczatki) ,pracownik/osoba
upowazniona”. W konsekwencji twierdzenia pozwanego odnos$nie tego, iz osoby odbierajace przesytki w jej imieniu
nie byly z nim w zaden spos6b powigzane, Sad uznal za nieodpowiadajace prawdzie, przy czym w zakresie powyzszych
twierdzen strona pozwana nie zaoferowata zadnych dowodéw. W §wietle przytoczonych wyzej okolicznos$ci jedynie na
marginesie podnie$é¢ nalezy, ze nawet gdyby przyjaé, iz pozwany jednak nie otrzymat adresowanych do niego faktur,
brak ten zostaly konwalidowany z data doreczenia mu odpisu pozwu z zalgcznikami, co implikuje konstatacje, iz w
dacie wyrokowania kwoty objete fakturami bylyby w pelni wymagalne, a p6Zniejsze ich doreczenie miatoby jedynie
wplyw na wysoko$¢ naleznych powodowi odsetek.

Reasumujgc Sad uznal, iz powdd byl uprawniony do zadania zaplaty kwoty 10.910,68 zt obejmujacej naleznos$ci
czynszowe za czerwiec i lipiec 2017 roku, oplaty eksploatacyjne wynikajace z wystawionych w okresie od 15 maja 2017
roku do 1 lipca 2017 roku dokumentéw ksiegowych, a takze skapitalizowane odsetki naliczone od daty wymagalnosci
kazdej z wystawionych faktur VAT (za wyjatkiem faktury z sierpnia 2017 roku) do dnia 4 pazdziernika 2017 roku.
Jeszcze raz powtérzenia wymaga, ze pozwany nie kwestionowal kwot, na ktére opiewaly wystawione przez powoda
faktury. Wskaza¢ wreszcie nalezy, ze w sprawie nie mogl odniesé skutku zgltoszony przez pozwanego zarzut potracenia
kwoty uiszczonej kaucji w wysokoSci 3.500 zt oraz kwoty 15.000 zl stanowiacej rownowarto$¢ rzeczy pozostawionych
w lokalu. Odnoénie kwoty 3.500 zl wyjasni¢ nalezy, ze pow6d w piSmie z dnia 2 listopada 2017 roku, doreczonym
pozwanemu w dniu 23 listopada 2017 roku, dokonal potracenia swojej wierzytelnosci w kwocie 3.690 z} z tytulu
uprzatniecia lokalu i zabezpieczenia ruchomosci z przystugujaca pozwanemu wierzytelnoscia z tytutu zwrotu kaucji,
czego skutkiem bylo umorzenie wzajemnych wierzytelnoéci do kwoty 3.500 zl (art. 498 § 2 k.c.). Co sie za$ tyczy
zgloszonej do potracenia kwoty 15.000 z} wskazania wymaga, iz jest ona calkowicie nieudowodniona, pozwany nie
zaoferowal bowiem zadnego materialu dowodowego (art. 6 k.c., art. 232 k.p.c.) ktéry pozwolilby po pierwsze ustali¢,
jakie dokladnie rzeczy zostaly pozostawione w lokalu, po drugiej, jaka byla ich warto§é. Ponadto pozwany wylacznie



na skutek swojego zaniechania doprowadzit do tego, ze rzeczy te nie zostaly mu wydane (pozwany nie stawil sie w
wyznaczonym przez powoda terminie celem dokonania protokolarnego zdania lokalu).

Na koniec wskazania wymaga, ze o ile kierowane przez powoda do pozwanego pisma, pomimo blednego oznaczenia
nazwy ulicy, zostaly prawidlowo doreczone, to brak jest podstaw, aby taki sam skutek przypisa¢ oSwiadczeniu
pozwanego o wypowiedzeniu umowy najmu, datowanemu na dzien 25 lipca 2017 roku. O$wiadczenie to zostalo
bowiem zaadresowane na adres: L., ul. (...), kod pocztowy 93-302, gdy tymczasem adres zamieszkania powoda to
E., ul. (...), kod pocztowy 90-036. Co przy tym istotne, o ile w K. brak jest ulicy (...), to w L. ulica (...) istnieje, a
przypisany do niej kod pocztowy to 93-302, co prowadzi do wniosku, iz adresowana do powoda przesylka zawierajaca
przedmiotowe o$wiadczenie nigdy do niego nie dotarla, byla bowiem doreczana pod adresem, pod ktérym powod
nie przebywal (doda¢ nalezy, ze przesyltka ta nie zostala odebrana i po podwdjnym awizowaniu zostala zwrécona do
nadawcy, przy czym oczywiste jest, iz listonosz nie weryfikuje nazwiska adresata przesylki, a jedynie adres doreczenia.
Jesli zatem po pozostawieniu awiza nie zostala na nim poczyniona przez osobe przebywajaca pod adresem L.,
ul. (...) adnotacja o treéci ,adresat nieznany”, urzad pocztowy nie mial zadnej wiedzy odnoénie nieprawidlowego
zaadresowania korespondencji). W konsekwencji oS§wiadczenie pozwanego o wypowiedzeniu umowy nie moglo
odnie$¢ skutku prawnego.

Majac powyzsze na uwadze Sad zasadzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 10.910,68 z} z ustawowymi odsetkami
za op6znienie od dnia 6 pazdziernika 2017 roku do dnia zaplaty, oddalajac powddztwo w pozostalej czeéci, tj. co do
kwoty 39,87 zt z tytulu skapitalizowanych odsetek od czynszu najmu za sierpien 2017 roku, w zakresie ktbérego to
czynszu powod cofnal pozew.

M.-prawna podstawe roszczenia odsetkowego powoda stanowi przepis art. 481 § 1 k.c., zgodnie z treécia ktérego
jezeli dtuznik opdzZnia sie ze spelnieniem §wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zgdaé odsetek za czas op6znienia,
chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére dluznik
odpowiedzialno$ci nie ponosi. Wskazany przepis art. 481 k.c. obcigza dluznika obowigzkiem zaplaty odsetek bez
wzgledu na przyczyny uchybienia terminu platnosci sumy gtownej. Sam fakt opdznienia przesadza, ze wierzycielowi
naleza sie odsetki. Dluznik jest zobowiazany uisci¢ je, choc¢by nie dopuscit sie zwloki w rozumieniu art. 476 k.c.,
a zatem nawet w przypadku gdy op6znienie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére nie ponosi odpowiedzialnosci
i chocby wierzyciel nie doznal szkody. Odpowiedzialno§¢ dtuznika za ustawowe odsetki w terminie platnosci ma
zatem charakter obiektywny. Do jej powstania jedynym warunkiem niezbednym jest powstanie opéZnienia w terminie
platnosci. Zgodnie z trescig § 2 art. 481 k.c. jezeli strony nie umowily sie co do wysokoSci odsetek z tytulu op6znienia
lub tez wysoko$¢ ta nie wynika ze szczegdlnego przepisu, to wowcezas wierzycielowi naleza sie odsetki ustawowe za
opOznienie.

O kosztach postepowania rozstrzygnieto w oparciu o art. 100 k.p.c.
w zw. z art. 98 k.p.c.

Strona powodowa wygrala sprawe w 74 % i dlatego w takim stopniu nalezy sie jej zwrot kosztéw procesu.

Koszty poniesione przez powoda wyniosly lacznie 3.917 zl i obejmowaly: oplate sadowa od pozwu — 300 zl, oplate
skarbowg od pelnomocnictwa — 17 zl oraz koszty zastepstwa adwokata w kwocie 3.600 zl — § 2 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie (Dz.U. z 2018,
poz. 1800).

Z kolei koszty poniesione przez pozwanego wyniosly lacznie 3.617 zl i obejmowaly: oplate skarbowa od
pelnomocnictwa w kwocie 17 zl oraz koszty zastepstwa radcy prawnego w kwocie 3.600 zt — § 2 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie optat za czynnoéci radcéw prawnych (t.j. Dz.U.
2018, poz. 265).

Calo$¢ poniesionych przez strony procesu kosztow sagdowych wyniosta zatem



7.534 zk.

Powod wygral spor w 74 %, a przegral w 26 %. Pow6d winien zatem ponieé¢ z tytulu kosztoéw procesu kwote 1.958,84
z} (26 % kwoty ogblnej), a pozwany 5.575,16 zl (74 % kwoty og6lne;j).

Majac na uwadze powyzsze nalezalo zasadzi¢ od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.958,16 zl, stanowiaca réznice
pomiedzy kosztami faktycznie poniesionymi a kosztami, ktore strona powodowa powinna poniesé.



