Sygn. akt VIII C 780/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 sierpnia 2021 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: Asesor sadowy Justyna Stelmach

Protokolant: stazysta Magdalena Badylak

po rozpoznaniu w dniu 3 sierpnia 2021 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w L.
przeciwko R. T.

o zaplate 1.214,98 z}

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od (...) Spokki z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w L. na rzecz R. T. kwote 270 (dwiescie
siedemdziesiat) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu wraz z odsetkami ustawowymi od tej kwoty od dnia
uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

Sygn. akt VIII C 780/20

UZASADNIENIE

W dniu 20 grudnia 2019 roku powdd (...) Spélka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w L., reprezentowany
przez pelnomocnika bedgcego adwokatem, wytoczyl przeciwko pozwanemu R. T. powodztwo o zasadzenie kwoty
1.214,98 z} tytulem niezaplaconych faktur VAT wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie liczonymi od kwot:

- 206,97 zt od dnia 21 maja 2016 roku do dnia zaplaty;

- 369 zt od dnia 26 czerwca 2016 roku do dnia zaplaty;

- 369 zl od dnia 23 lipca 2016 roku do dnia zaplaty;

- 169,71 zt od dnia 12 kwietnia 2017 roku do dnia zaplaty;
- 10,30 7} od dnia 15 kwietnia 2017 roku do dnia zaplaty.

Nadto wnidst o zasadzenie zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu powdd podniésl, ze na podstawie umowy najmu z dnia 2 wrze$nia 2014 roku pozwany byl najemca
lokalu uzytkowego polozonego w L. przy ul. (...). Pozwany jako najemca obowigzany byl uiszcza¢ co miesiac czynsz w
wysokosci ustalonej w umowie oraz oplaty towarzyszace stosunkowi najmu m.in. oplate eksploatacyjna.



W oparciu o postanowienia umowy oraz korzystajac z przedstawionego pozwanemu rozliczenia okreslajacego
faktyczne koszty operacyjne poniesione przez wynajmujacego powod dokonal w dniu 28 marca 2017 roku kalkulacji
kosztoéw operacyjnych najmu. Wobec tego, ze suma wykazanych oplat eksploatacyjnych uiszczonych przez pozwanego
jako najemce w 2016 roku byla nizsza niz nalezna warto$¢ ustalona w oparciu o rzeczone rozliczenie, powod wystawil
na rzecz pozwanego faktury korygujace, opiewajace w sumie na kwote niedoplaty (za wszystkie miesiace poprzedniego
roku kalendarzowego oraz 1 miesigc aktualnego roku kalendarzowego), za$ zadna z faktur nie zostala przez pozwanego
zaplacona.

Pelnomocnik powoda wskazal, ze pozwany zanieczyszczal budynek ponad miare wynikajaca z normalnego
uzytkowania i wobec tego powodd zlecil wykonanie ustug zwigzanych ze sprzataniem przestrzeni w poblizu
najmowanego pomieszczenia w miesigcu kwietniu, maju i czerwcu 2016 roku, nastepnie koszty tych uslug zostaly
refakturowane na pozwanego, za$ zadna z wystawionych faktur nie zostala przez pozwanego oplacona.

Pismem z dnia 7 listopada 2016 roku pozwany wypowiedziat laczaca strony umowe najmu z zachowaniem 3-
miesiecznego okresu wypowiedzenia. W zwigzku z brakiem uregulowania w terminie naleznosci stwierdzonych ww.
fakturami VAT powod w dniu 14 czerwca 2019 roku wystosowal do pozwanego ostateczne wezwanie do zaplaty kwoty
1.214,98 zl, na ktoéra to kwote skladaly sie warto$ci faktur VAT nieoplaconych do momentu wystosowania wezwania.

(pozew k. 4-8)

W dniu 25 marca 2020 roku Referendarz sgdowy w Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Widzewa w Lodzi wydat przeciwko
pozwanemu nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym (I Nc 88/20).

(nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym k. 56)

Pozwany, zaskarzyl powyzszy nakaz zaplaty sprzeciwem w calosci. Wskazal, ze wszystkie oplaty czynszowe byly
regulowane co miesigc na biezaco w pelnej kwocie wynikajacej z umowy i jako najemca nie mial zadnych zaleglo$ci

czynszowych.

Wskazal, ze powod z nieznanych mu powoddéw zaczal wystawiaé na niego osobne rachunki za sprzatanie obiektu
pomimo, ze w zawartej miedzy stronami umowie byl juz zawarty koszt sprzatania. Wskazal, ze zostal bezpodstawnie
obcigzony podwojna oplata za sprzatanie, ktére nie mialo miejsca. Z uwagi, iz koszty te siegnely kwoty 3.000 zi
strony zawarly ugode polegajaca na tym, ze powod zatrzymal dla siebie kaucje w wysokoéci 1.500 zl uiszczona przez
pozwanego, za$ pozwany uznal tym samym sprawe za zakonczona.

W uzupelnieniu sprzeciwu pozwany wni6st o oddalenie powddztwa w calosci o zasadzenie kosztow procesu na jego
rzecz, wedtug norm przepisanych.

Pozwany zanegowal, iz kiedykolwiek doprowadzit wynajmowany lokal do takiego stanu, ktéry powodowalby
konieczno$é dodatkowych zabiegéw porzadkowych, za§ powdd takiego faktu w zaden sposob nie udokumentowal i
nie wykazal. Wskazal, ze powod dochodzi roszczen z roku 2016, zas w roku 2017 nie trwal juz zaden najem. Wskazal
ze wierzytelno$ci dochodzone pozwem sg bezpodstawne oraz przedawnione w caloSci.

(sprzeciw od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym k. 61, uzupelnienie sprzeciwu k.
66-67)

W odpowiedzi na sprzeciw pozwanego pelnomocnik powoda podtrzymal dotychczasowe stanowisko w sprawie.

Powod zakwestionowal fakt zawarcia pomiedzy stronami ugody polegajacej na tym, ze strona powodowa zatrzyma dla
siebie kaucje i nie bedzie dochodzié¢ od pozwanego pozostalej naleznosci za dodatkowe sprzatanie budynku, w ktérym
znajdowal sie wynajmowany przez pozwanego lokal.



Wskazal, ze o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy zostalo zlozone w dniu 7 listopada 2016 roku, zgodnie za$ z 9 ust.
1 umowy najmu umowa zostala zawarta na czas nieokreslony z 3-miesiecznym okresem wypowiedzenia ze skutkiem
na koniec miesigca kalendarzowego. Tym samym o$wiadczenie o wypowiedzeniu wywarlo skutek dopiero dnia 30
listopada 2016 roku, a okres wypowiedzenia uplynal w dniu 28 lutego 2017 roku. Umowa najmu wygasla zatem
dopiero z konicem lutego 2017 roku, a nie jak twierdzi pozwany w dniu 4 listopada 2016 roku.

Odnoszac sie do podnoszonego przez pozwanego zarzutu bezzasadno$ci dochodzonego pozwem roszczenia powod
wskazal, ze zgodnie z zawarta umowa najemca zobowiazany byl utrzymywac czysto$¢ nie tylko w wynajmowanym
lokalu, ale rowniez w budynku, w ktérym 6w lokal sie znajduje.

(odpowiedz na sprzeciw k. 107-111)
W toku dalszego postepowania strony podtrzymaly stanowiska procesowe w sprawie.

W zlozonym przez pozwanego, reprezentowanego przez pelnomocnika w osobie adwokata, glosie do protokolu
rozprawy z dnia 28 maja 2021 roku, pozwany podniost zarzut przedawnienia roszczen w zakresie wszelkich kwot
tytulem kosztoéw sprzatania w miesigcach kwietniu, maju i czerwcu 2016 roku oraz kwot wynikajacych z pozostalych
faktur. Wskazal, ze roszczenia objete fakturami firmy PHU (...)C.” K. C., a nastepnie refakturami powoda nie stanowia
roszczen okresowych z tytulu najmu, lecz sa roszczeniami z tytulu sprzedazy oznaczonych rodzajowo ustug co znajduje
wprost odzwierciedlenie w treéci spornych faktur, gdzie przedmiot oznaczono jako refaktura -ustugi porzadkowe (...)".

Wskazal, ze umowa najmu nie obligowala pozwanego do uiszczania jakichkolwiek innych oplat anizeli oplaty z
tytulu czynszu i oplaty eksploatacyjnej jako oplaty zwigzanej z pokrywaniem kosztow operacyjnych okreslonych
w umowie. Tymczasem rozliczenie czynszu i kosztéw operacyjnych rozliczane bylo miedzy stronami podczas
obowigzywania umowy najmu, a takze korektami po jej zakonczeniu i kazdorazowo w formie faktur powoda, gdzie
ushugi ponadnormatywnego sprzatania nie byly ujete. Pelnomocnik powoda podnidsl, ze termin przedawnienia dla
Swiadczenia ustug wynosi 2 lata. Nadto wskazal, iz faktyczna potrzeba i wykonanie wskazanych ustug sprzatania przez
podmiot trzeci budzi watpliwos$ci.

(pisma k.80-81, 119, 137-138, protokoél rozprawy k. 131-, 148-149, k. 161, glos do protokolu k.
151-152v)

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 2 wrze$nia 2014 roku pozwany R. T. zawarl z powodem (...) Sp6tka z ograniczona odpowiedzialnoécia z
siedziba w L. umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego w L. przy ulicy (...).

Przedmiotowa umowa upowazniala pozwanego do korzystania z tego lokalu na cele prowadzenia dzialalnosSci biurowe;j
w ramach projektu OFF (...) (projekt dzialalnoSci zostal opisany w zalaczniku B.2 stanowiacego integralng czesé
umowy) w zamian za oplacanie czynszu najmu w kwocie 508,20 zl, jednakze wynajmujacy udzielal najemcy 60%
upustu czynszu najmu za miesigce, w ktérych najemca oplaca czynsz najmu, oplate eksploatacyjna lub inne naleznoéci
okre§lone umowa najmu w terminach okre§lonych w umowie najmu oraz uczestniczy w projekcie OFF (...) w
sposob aktywny wedlug oceny wynajmujacego. Przy uwzglednieniu upustu czynsz najmu wynosil 203,28 zl. Czynsz
najmu mial by¢ powiekszony o podatek od towaréw i ushug (...). Czynsz najmu podlega¢ mial zwiekszeniu w
kazdym roku kalendarzowym w oparciu o wskaznik wzrostu cen towaréow i ustug konsumpcyjnych publikowany przez
Prezesa GUS dla roku poprzedzajacego dany rok kalendarzowy poczynajac od miesigca kalendarzowego nastepujacego
bezposrednio po miesiacu, w ktorym ogloszono wskaznik wzrostu. Czynsz mial by¢ platny z gory do dnia 10-ego
kazdego miesigca zumownymi odsetkami w przypadku uchybienia terminowi platno$ci w wysokosci podwojnej stawki
aktualnie obowigzujacych odsetek ustawowych.

W okresie 90 dni od czasu zakonczenia kazdego roku kalendarzowego okresu najmu lub w terminie 60 dni od daty
rozwigzania lub wygasniecia umowy najmu koszty operacyjne, w tym oplaty za energie elektryczng wynajmujacy



przekazywal najemcy rozliczenie okreslajace faktyczne poniesione w ubieglym roku lub w okresie do rozwigzania lub
wygasniecia umowy najmu koszty operacyjne. Rozliczenie mialo zawieraé kalkulacje kwoty kosztéw operacyjnych,
ktbére zgodnie z umowg najmu powinien ponie$¢ najemca. Jezeli rozliczenie wykaze, ze suma wplaconych oplat
eksploatacyjnych w ubieglym roku lub w okresie do dnia rozwiazania lub wygasniecia umowy najmu jest nizsza niz
nalezna, najemca mial zaplaci¢ wynajmujgcemu kwote niedoplaty w terminie czternastu dni od wystawienia faktury
na wyzej wymieniong kwote.

W okresie najmu najemca zobowigzany byl placi¢ wynajmujgcemu udzial w kosztach operacyjnych poprzez zaplate
miesiecznych zaliczek w postaci oplaty eksploatacyjnej. Oplata eksploatacyjna obejmowala udzial najemcy w kosztach
operacyjnych, ktore opisane sg szczegélowo w zalaczniku nr C.6 do umowy najmu. Na dziefi zawarcia umowy wysoko$¢
miesiecznej oplaty eksploatacyjnej wynosila 297,29 zl.

(umowa najmu k. 14-23, okoliczno$ci bezsporne)

Pow6d w dniu 28 marca 2017 roku dokonal kalkulacji kosztéw operacyjnych najmu poniesionych przez
wynajmujacego w ubieglym roku. Wobec tego, ze suma wykazanych oplat eksploatacyjnych uiszczonych przez
pozwanego jako najemce w roku 2016 r. byla nizsza niz nalezna warto$¢ ustalona w oparciu o rzeczone rozliczenie
powdd wystawil na rzecz pozwanego nastepujace faktury korygujace, opiewajace w sumie na kwote niedoplaty nr:

- (...) z dnia 28 marca 2017 roku na kwote 27,50 zl;
- (...) z dnia 28 marca 2017 roku na kwote 27,50 zl;
- (...) z dnia 28 marca 2017 roku na kwote 27,50 zl;
- (...) z dnia 28 marca 2017 roku na kwote 9,69 zl;
- (...) z dnia 28 marca 2017 roku na kwote 9,69 zl;
- (...) z dnia 28 marca 2017 roku na kwote 9,69 zl;
- (...) z dnia 28 marca 2017 roku na kwote 9,69 zl;
- (...) z dnia 28 marca 2017 roku na kwote 9,69 zl;
- (...) z dnia 28 marca 2017 roku na kwote 9,69 zl;
- (...) z dnia 28 marca 2017 roku na kwote 9,69 zl;
- (...) z dnia 28 marca 2017 roku na kwote 9,69 zl;
- (...) z dnia 28 marca 2017 roku na kwote 9,69 zl;
- (...) z dnia 31 marca 2017 roku na kwote 10,30 zl;

Wobec tego, ze pozwany zanieczyszczal budynek powddka zlecila wykonanie uslug zwiazanych ze sprzataniem
przestrzeni w poblizu najmowanego pomieszczenia w miesigcu kwietniu, maju i czerwcu 2016 roku firmie (...) Koszty
ustug zostaly refakturowane na pozwanego:

-faktura VAT nr (...) z dnia 10 maja 201 roku na kwote 369 zl , z ktérej do zaplaty pozostalo 296,97 zl;
- faktura VAT nr (...) z dnia 15 czerwca 2016 roku na kwote 369 zi

-faktura VAT nr (...) z dnia 12 lipca 2016 roku na kwote 369 zl.



(faktury k. 24-41, 44)

W okresie najmu na pietrze w cze$ciach wspdlnych budynku zauwazono zabrudzenia polegajace na pozostawieniu w
tych czeéciach $mieci, butelek i papierkow, ktore przeszkadzaly powodowej spolce w wynajmie pozostalych lokalu w
budynku. Przedsiebiorstwo zajmujace sie sprzataniem czeSci wspdlnych budynku i terenu zewnetrznego usunelo te
zabrudzenia.

(zeznania Swiadka J. J. 00:21:01-00:50:40 w protokole elektronicznym rozprawy z dnia 22 stycznia 2021 roku k. 131v.
—132v., czedciowo zeznania §wiadka M. S. 00:57:20-01:36:01 w protokole elektronicznym rozprawy z dnia 22 stycznia
2021 roku k. 132v. — 133v.,)

W okresie najmu na pietrze w ktérym pozwany wynajmowal lokal uzytkowy bylo jeszcze 1-2 najemcow, ktérzy mieli
dostep do wspolnego korytarza i calej klatki schodowe;j.

Pozwany osobiScie nie widzial zabrudzen ponad przecietna miare wymagajaca ponadnormatywnego sprzatania.

Pozwany nie widzial czynno$ci ponadnormatywnego oraz standardowego sprzatania. Osoba postronna z ulicy nie
mogla wejé¢ na klatke schodowa i na korytarz. Pozwany wobec wzrostu kwoty za sprzatanie do wysoko$ci 3.000 zl,
ustnie ustalil z pozwanym, ze kaucje ktéra wplacil w wysokoSci 1.500 zl pozwany zatrzyma na poczet sprzatania i
roszczen.

Pozwany w okresie trwania najmu przedmiotowego lokalu przychodzil don w p6Znych porach i nie widzial nikogo,
kto by sprzatal nieruchomosé.

Pozwany otrzymat od powoda jeden e-mail z zalaczonymi fotografiami, na ktérych widnialy postawione butelki na
podlodze, po ktérym zaczal otrzymywaé wysokie rachunki za sprzatanie. Pozwany zglaszal zastrzezenia dotyczace
przedmiotowego lokalu dotyczace niedzialajacej przez okres miesigca sptuczki w toalecie, musial tez zakupywac §rodki
czystoSci we wlasnym zakresie mimo ze do dostarczania ich zobowiazany byt wynajmujacy.

Do cze$ci wspolnych mieli dostep jeszcze inni najemcy, byly tam dwie lodowki z miesem z restauracji (...), jednakze
dostep do korytarza byl blokowany drzwiami, zamykanymi na zamek. Pozwany wynajmowal lokal, aby robi¢ proby
zespolu i nagral tam dwie plyty, ktore wyszly w oficjalnym obiegu. Odbywaly sie tam proby zespotu, przebywal tam
wraz z zespolem na probach przez 3 godziny, na nagrywaniu 4-5 godzin. Proby odbywaly sie w poniedzialki i §rody.
Poza prébami nikt nie przychodzil od pozwanego do tego lokalu. Préby najcze$ciej rozpoczynaly sie od godziny 19:00
do 23.00, nie dluzej. Podczas prob nie spozywano alkoholu, ani nie spozywano positkow.

(dowdd z przestuchania powoda 00:05:58-00:35:39 w protokole elektronicznym rozprawy z dnia 28 maja 2021 roku
k.148- 149v.)

W dniu 7 listopada 2016 roku pozwany sporzadzil pisemne o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu z dniem 7
listopada 2016 roku, ktore przekazal wynajmujacemu.

(wypowiedzenie k. 49)

Pismem z dnia 14 czerwca 2019 roku, doreczonym pozwanemu w dniu 21 czerwca 2019 roku, powod wezwal
pozwanego do zaplaty w terminie 7 dni od otrzymania wezwania kwoty 1.214,98 zt wraz z ustawowymi odsetkami
za opOznienie liczonymi od kwot i dat wynikajacych z poszczegblnych, nieuregulowanych dotychczas faktur VAT,
wskazujace, iz powyzsza kwota wynika z niezaplaconych faktur VAT wystawionych w tytulu zawartej umowy najmu -
zgodnie z zestawieniem faktur zawartym w ponagleniu nr (...) z dnia 18 czerwca 2018 roku.

(pismo k. 50, ponaglenie k. 51, potwierdzenie nadania i odbioru k. 52)



Powo6d w dniu 19 kwietnia 2017 roku sporzadzit dokument ,,Kompensata umowna”, proszac pozwanego o dokonanie
na dzien 19 kwietnia 2017 roku i zaksiegowanie kompensaty wzajemnych rozrachunkéw. Zgodnie z dokumentem
naleznoSci powoda wynosily 2.714,98 zl, za$ po potraceniu kaucji jaka uicil pozwany pozostala do zaplaty na rzecz
powoda kwota wynosila 1.214,98 zl. Nierozliczona nalezno$¢ pozwany mial uregulowaé do dnia 30 kwietnia 2017 roku.
Pozwany nie zaakceptowal powyzszego dokumentu.

(kompensata k. 69)

Na zalaczonej dokumentacji zdjeciowej widoczne sa: lezaki obok ktorych na podlodze stoi kilka butelek.
(kserokopia zdjec k. 83)

Do dnia wyrokowania pozwany nie splacil zadluzenia dochodzonego przedmiotowym powddztwem.
(okoliczno$¢ bezsporna)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie znajdujacych sie w aktach sprawy dowodéw z dokumentéw, ktoérych
prawdziwo$¢ i rzetelnoé¢ sporzadzenia nie budzila watpliwosci Sadu. Za podstawe ustalen faktycznych Sad przyjat
ponadto dowod z przestuchania pozwanego, a takze z zeznan §wiadkow J. J. i czedciowo M. S..

W tym miejscu nalezy wskazaé, iz Sad w przewazajacej czeSci przy czynieniu ustalen faktycznych pominal zeznania
M. S.. Swiadek ten czerpal wiedze o faktach majacych znaczenie dla rozstrzygniecia od $wiadka J. J.. Swiadek wprost
wskazal, iz nie widzial osobiécie zabrudzonych powierzchni, poniewaz ,ma on od tego ludzi”. Jednocze$nie depozycje
$wiadka dotyczace rodzaju zabrudzen nie pokrywajac sie z tym, co miala widzie¢ J. J., a ona wspomniane zabrudzenia
widziala osobiscie. J. J. w swoich zeznaniach méwila o znacznych ilosciach butelek, $mieci i papierkéw znajdujacych
sie na podlodze. Za$§ M. S. mowil o zanieczyszczeniach zwigzanych ,ze zbyt duzym spozyciem alkoholu” tj. ,byly to
chyba wymiociny”. Swiadek wiedze o tychze zabrudzeniach czerpal od innych oséb, w tym od J. J. (poprzednio B.) i
od firmy sprzatajacej, a nadto $§wiadek nie mial pewnosci, wskazujac na stowo ,,chyba”. Z tych tez przyczyn Sad uznat
zeznania tego Swiadka za nieprzydatne do czynienia ustalen.

Na podstawie art. 235 § 1 k.p.c. Sad pominal wnioski dowodowe zgloszone przez pozwanego w pismie z dnia 27
stycznia 2021 r. (z wyjatkiem dowodu z przestuchania pozwanego) jako zbedne, uznajac, iz wnioski te zgodnie z zasada
ciezaru dowodu wyrazona w art. 6 k.c. zmierzaly do udowodnienia okolicznoéci, ktére winien udowodnié powdd,
jako podmiot powotujgcy sie na: istnienie ponadnormatywnych zanieczyszczen, zlecanie ustug w postaci dodatkowego
sprzatania oraz fakt, iz to pozwany byl sprawca owych ponadnormatywnych zanieczyszczen.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo bylo niezasadne i nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Na wstepie czynionych w sprawie rozwazan godzi sie przypomnie¢, ze zgodnie z tre$cig art. 666 § 1 k.c. najemce obciaza
obowiagzek uzywania rzeczy najetej w sposéb okreSlony w umowie przez caly czas trwania najmu, a gdy umowa nie
okresla sposobu uzywania — w sposob odpowiadajacy wlasciwo$ciom i przeznaczeniu rzeczy.

W niniejszej sprawie bezspornym jest, ze pozwany byl najemca lokalu uzytkowego polozonego w L. przy ul. (...), ktory
to lokal zostal mu wydany, a tym samym pozwany byt obowiazany do uiszczania na rzecz powoda czynszu najmu oraz
oplat eksploatacyjnych, a takze do dbania o przedmiot najmu. W sprawie poza sporem pozostawalo takze, ze pozwany
pismem z dnia 7 listopada 2016 roku wypowiedzial stosunek najmu ze skutkiem na koniec miesiaca z zachowaniem
3 miesiecznego okresu wypowiedzenia. Na gruncie niniejszej sprawy watpliwo$ci budzilo, czy pozwany rzeczywiscie
korzystal z przedmiotu najmu w sposéb niewtasciwy, w wyniku czego powdd zostal zmuszony do zlecenia dodatkowej
ustugi sprzatania zanieczyszczen wykraczajgcych poza poziom normalnego korzystania z lokalu. Zakres zniszczen,
postac, jaka przyjely byly sporne miedzy stronami.



Pozwany kwestionowal, ze to on dopuscil sie rzekomych zanieczyszczen, ktére pojawily sie w czasie uzywania
lokalu. Dodatkowo osig sporu w niniejszej sprawie byta zasadno$é obciazenia pozwanego kosztami wynikajacymi z
wystawionych przez powoda faktur. W ocenie Sadu powdd nie sprostal wykazaniu zasadno$ci roszczenia oraz jego
wysokosci.

Przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z zawarta umowa w okresie 90 dni od czasu zakonczenia kazdego roku
kalendarzowego okresu najmu lub w terminie 60 dni od daty rozwigzania lub wygasniecia umowy najmu,
wynajmujacy przekazywal najemcy rozliczenie okres$lajace faktyczne poniesione w ubieglym roku lub w okresie
do rozwiazania lub wygasniecia umowy najmu koszty operacyjne. Rozliczenie mialo zawiera¢ kalkulacje kwoty
kosztow operacyjnych, ktore zgodnie z umowa najmu powinien ponie$¢ najemca. Jezeli rozliczenie wykazalo, ze suma
wplaconych oplat eksploatacyjnych w ubieglym roku lub w okresie do dnia rozwigzania lub wyga$niecia umowy
najmu jest nizsza niz nalezna, najemca mial zaplaci¢ wynajmujacemu kwote niedoptaty w terminie czternastu dni od
wystawienia faktury na wyzej wymieniong kwote. W okresie najmu najemca zobowigzany by}l placi¢ wynajmujacemu
udzial w kosztach operacyjnych poprzez zaplate miesiecznych zaliczek w postaci oplaty eksploatacyjnej. Oplata
eksploatacyjna obejmowala udzial najemcy w kosztach operacyjnych, ktére opisane sa szczegélowo w zalaczniku
nr C.6 do umowy najmu. W tym miejscu podkres§lenia wymaga, ze powod nie przedlozyt do akt zalacznika nr
C.6 opisujacego szczegdélowo koszty operacyjne ktére obejmowata oplata operacyjna. Wobec czego Sad nie ma
mozliwo$ci zweryfikowania zasadnoéci i prawidlowosci dokonanego przez powoda rozliczenia z tytulu niedoplaty
kosztow operacyjnych. Zdaniem Sadu powod nie udowodnil zasadnosci i wysokoSci roszezen wynikajacych z faktur z
dnia 28 marca 2017 roku nr (...), (...), (...), (...); (...); (...), (.., (.0, (..), (.0, (..), (...) oraz z dnia 31 marca 2017
roku nr (...). W zakresie tych ostatnich podnie$¢ nalezy, ze powod przedstawil zestawienia kosztow, ktére jednak nie
poddaja sie jakiejkolwiek weryfikacji, nie wiadomo, bowiem, z uwagi na brak zalacznika, w oparciu o jakie kryteria
koszty te zostaly ustalone oraz czy dotycza one jedynie lokalu wynajmowanego przez pozwanego czy tez wszystkich
wynajmowanych lokali w przedmiotowym budynku.

Analogicznie powod nie wykazal w zaden sposdb zasadnoSci obcigzenia pozwanego fakturami za ponadnormatywne
sprzatanie czeéci wspodlnej budynku w ktérym pozwany wynajmowal lokal. Nalezy wskazaé, iz koszty sprzatania czesci
wspoélnych budynkéw mialy byé ponoszone przez wynajmujacego, za co najemca uiszczal oplate eksploatacyjna, jako
swoj udzial w kosztach operacyjnych, zgodnie z § 5 ust. 2 umowy, opisanych szczegblowo w zalagczniku nr C.6. Z
uwagi na brak zalgcznika nr C.6. nie sposob sprawdzi¢, co dokladnie mie$cilo sie w zakresie normatywnych kosztow
sprzatania, a co nie, czy butelki oraz papierki porzucone na korytarzu winny by¢ uprzatniete w ramach tejze oplaty.
Z zalaczonego za$ regulaminu uzytkowania obiektu (zalacznika C.4.) wynika jedynie obowiazek dbania o porzadek
w lokalu i jego obrebie, zakaz zasmiecania przej$¢ i doj$¢ do lokalu oraz powierzchni wspélnych. Nadto, strona
powodowa winna wykazaé, iz to wlaénie pozwany spowodowal owe zabrudzenia (za$émiecenia) korytarza, powierzchni
wspolnych, za$ zdaniem Sadu powodka tego nie wykazala.

Nalezy rowniez wskazaé, iz nie wiadomo (nie wynika to z zeznan Swiadkow), ile razy doszlo do takiego
,ponadnormatywnego” — w ocenie powodki — zabrudzenia korytarza. Swiadek J. J. nie wiedziala, czy bylo to
jednorazowe, czy sie powtarzalo. Nadto, J. J. nie pamietala, czy w spornym okresie byli inni najemcy, ktorzy mogliby
dokonywac tychze zabrudzen. Co wiecej, jedyne zdjecia (malo czytelne), ktore obrazuja owe zabrudzenia pochodza od
pozwanego, ktory dostat je jako zalacznik do maila z dnia 15 grudnia 2015 r. (k. 82-83), a przedstawiaja one lezaki
i klika butelek.

Ponadto, nalezy wskaza¢, iz trudno uznaé¢ tego typu za$miecenia, jakie utrwalono na zdjeciach (kilka butelek
ustawionych na podtodze) za wymagajace sprzatania opiewajacego na kwote 369 zt brutto. Powdd nie udowodnil, ze
uprzatniecie tychze butelek i ewentualne odniesienie lezakéw na swoje miejsce mialoby az tyle kosztowaé, zwlaszcza,
ze z wiedzy powszechnej, wynika, iz uprzatniecie mniej niz 10 butelek i 3 lezakdéw, nawet uwzgledniajac prace jednej
osoby nie powinno zajaé¢ wiecej czasu niz 10-20 minut, dlatego tez koszty wskazane w wystawionych przez powoda
fakturach nr (...) z dnia 10 maja 201 roku na kwote 369 zl, faktura VAT nr (...) z dnia 15 czerwca 2016 roku na kwote
369 zl, faktura VAT nr (...) z dnia 12 lipca 2016 roku na kwote 369 zl, jawia sie jako nadmiernie zawyzone. Jakkolwiek



za$miecenia te wymagaly usuniecia, to jednak czynno$¢ ta mogla by¢ wykonana podczas standardowego sprzatania
w lokalu i wowczas, jako wymagajaca niewielkiego nakladu pracy, nie zostalaby wyceniona na 369 zl na miesigc. Nie
sposob zatem uznad, ze powod udowodnit (art. 6 k.c., art. 232 k.p.c.) przedstawiany przez siebie koszt uslug sprzatania
jako zasadny co do zasady, jak i wysoko&ci.

Przypomnie¢ nalezy, ze w mys§l przepisu art. 6 k.c., ciezar udowodnienia twierdzenia faktycznego spoczywa na tej
stronie, ktéra z tego twierdzenia wywodzi skutki prawne. Regula ta znajduje réwniez swdj procesowy odpowiednik w
treéci art. 232 k.p.c., w Swietle ktorego to strony sg obowigzane wskazywaé dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych
wywodza skutki prawne. Oznacza to, Ze obecnie Sad nie jest odpowiedzialny za wynik postepowania dowodowego,
a ryzyko nieudowodnienia podstawy faktycznej zadania ponosi powdd. Podkreslenia w tym miejscu wymaga, ze
powdd, jako strona inicjujgca proces, jest obowigzany do udowodnienia wszystkich twierdzen pozwu, w oparciu o
ktore sformulowal swe roszczenie. Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego, zadaniem sgdu nie jest zarzadzenie
dochodzen w celu uzupekienia lub wyja$nienia twierdzen stron i wykrycia $rodkow dowodowych pozwalajacych
na ich udowodnienie, ani tez sad nie jest zobowigzany do przeprowadzenia z urzedu dowodéw zmierzajacych do
wyjasnienia okolicznoSci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (por. wyrok SN z dnia 17 grudnia 1996 roku, I CKU
45/96,0SNC 1997/ 6-7/76). Podkreséli¢ jednak nalezy, ze dowodzenie wlasnych twierdzen nie jest obowigzkiem strony
ani materialnoprawnym, ani procesowym, a tylko spoczywajacym na niej ciezarem procesowym i w konsekwencji
sad nie moze nakazac, czy zobowigza¢ do przeprowadzenia dowodu i tylko od woli strony zalezy, jakie dowody sad
bedzie prowadzil. Jezeli strona uwaza, ze do udowodnienia jej twierdzen wystarczy okre$lony dowdd i dlatego nie
przytacza innych dowodéw, to jej blad nie jest usprawiedliwiony, sama ponosi wine niezgloszenia dalszych dowodéw
i nie moze zarzucaé nieuzasadnionego uniemozliwienia wykazania jej praw. W niniejszej sprawie to powod powinien
zatem wykazaé, ze po pierwsze na skutek uzywania przedmiotu najmu przez pozwanego doznal szkody, a po drugie,
wykaza¢ warto$¢ tejze.

Majac powyzsze na uwadze Sad oddalil powodztwo w calo$ci jako nieudowodnione.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci za wynik procesu.
Strona powodowa proces przegrala w caloSci, zatem winna ponie$¢ koszty z nim zwigzane. Na koszty procesu
nalezne pozwanemu zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 270 (§ 2 pkt. 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie, t. j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1800). Sad
przy tym nie zasadzit tego wynagrodzenia w podwojnej wysoko$ci, uznajac, iz nie zachodza przestanki wskazane w
§ 15 ww. rozporzadzenia, zwlaszcza biorac pod uwage rodzaj i zawilo§¢ sprawy. Niniejsza sprawa nie nalezata do
postepowan szczegoélnie zawilych, trudnych. Zawodowy pelnomocnik pozwanego ujawnil sie dopiero na rozprawie
w dniu 22 stycznia 2021 r., w sprawie przeprowadzono jedynie 2 rozprawy, na ktérych przeprowadzono czynnosci
dowodowe. Nie stawil sie on na ostatnim terminie rozprawy w dniu 3 sierpnia 2021 r.



