Sygn. akt IX GC 2561/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 30. marca 2016 r. (...) Spdtka akcyjna z siedzibg w R. (dalej zwana takze: (...)) wystgpila przeciwko
(...) Spolce z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w W. (dalej zwana takze: (...)) o zaplate kwoty 21.985,92 zt
wraz z odsetkami w wysoko$ci ustawowej za op6znienie od nastepujacych kwot:

* 0.773,90 zt od dnia 16. kwietnia 2015 r. do dnia zaplaty,

+ 338,73 zl od dnia 25. kwietnia 2015 r. do dnia zaplaty,

+ 11.640,79 zl od dnia 12. maja 2015 r. do dnia zaplaty,

« 232,50 zt od dnia 3. czerwca 2015 r. do dnia zaplaty
oraz kosztami procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, ze na mocy umowy sprzedazy lokalu uzytkowego, wstapila we wszelkie
prawa i obowiagzki zbywcy, wynikajace z zawartej z pozwanym umowy najmu, ktorej przedmiotem bylo pomieszczenia
uzytkowe w Centrum Handlowym (...). Strona powodowa podniosla, iz na podstawie laczacej strony umowy najmu,
wystawiala na rachunek pozwanej faktury VAT, obejmujace czynsz najmu i inne oplaty z nim zwigzane, ktore nie
zostaly przez nig uregulowane (pozew, k. 3-4).

W dniu 22. kwietnia 2016 r., wydany zostal w sprawie nakaz zapltaty w postepowaniu upominawczym (nakaz zaplaty,
sygn. akt IX GNc 1720/16, k. 55). Jego odpis zostat doreczony stronie pozwanej w dniu 29. czerwca 2016 r. (zwrotne
potwierdzenie odbioru, k. 61).

W dniu 11. lipca 2016 1. (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W. zlozyla sprzeciw od powyzszego
nakazu zaplaty, w ktérym wniosla o oddalenie powodztwa w caloSci oraz zasadzenie na swoja rzecz od powodki
kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwana zakwestionowala dochodzone roszczenie co do zasady, jak i wysokosci.
Podniosla, iz pow6dka nie wykazala nalezycie dochodzonego roszczenia, natomiast przedlozone przez nig faktury VAT
nie $wiadcza o wysokoSci naleznego zobowiazania, gdyz jego wysoko$¢ byla uregulowana umowa. Wskazala, iz faktury
VAT mialy wylacznie znaczenie w zakresie wymagalno$ci §wiadczenia, bowiem zobowigzanie do zaplaty powstawalo
dopiero po ich doreczeniu pozwanemu, powod natomiast, w zadne sposéb nie wykazala, kiedy zalaczone do pozwu
faktury VAT zostaly doreczone pozwanej. Ponadto podnioslta, ze zalaczone do pozwu faktury VAT, z uwagi na brak
podpisu, nie moga stanowi¢ dowodu w niniejszej sprawie (sprzeciw od nakazu zaplaty, k. 62-63).

S ad ustalil, co nastepuje:

W dniu 14. stycznia 2011 roku (...) Park Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedzibg w W. (Wynajmujacy),
wlasciciel nieruchomoéci polozonej w W., przy ul. (...), zawarla z (...) Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia z
siedzibg w W. (Najemca) umowe najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 81,90 m2, znajdujacego sie na terenie
Galerii Handlowej. Na mocy powyzszej umowy Najemca zobowiazal sie do zaplaty co miesigc Czynszu Minimalnego
Gwarantowanego w wysokoSci 1.638,00 EURO za caly lokal od dnia otwarcia, przez kolejne dwanas$cie miesiecy,
nastepnie 1.883,70 EURO za caly lokal od trzynastego miesigca do dwudziestego czwartego miesigca najmu, a po
tym okresie, do konca umowy — 2.293,20 EURO. Wysoko$¢ powyzszego czynszu miata by¢ powiekszona o podatek
VAT. Kursem wymiany zlotego na EURO, majacym zastosowanie do obliczenia czynszu, miat by¢ kurs ogloszony
przez Narodowy Bank Polski, obowigzujacy w dniu poprzedzajacym dzien wystawienia faktury. Strony uzgodnily
jednoczesnie, ze za okres krotszy od pelnego miesiaca, wysoko$é czynszu bedzie obliczona proporcjonalnie do liczby
dni w danym miesigcu. Najemca zobowigzal sie do placenia miesiecznego czynszu wraz z naleznymi oplatami



wsp6lnymi, sktadkami na imprezy i reklame oraz podatkami, w tym podatku od towaréw i ustug, z gory do si6dmego
dnia kazdego miesiaca kalendarzowego i do placenia wszelkich kwot z tytulu uzupehienia czynszu. Wysoko$é kwoty
odpowiadajacej dodatkowym oplatom, obcigzajacej Najemce, miala by¢ fakturowana przez Wynajmujacego razem
z czynszem. Najemca zobowiazal sie ponadto do uiszczania co miesiac, poza czynszem, trzech odrebnych rodzajow
oplat: oplat wspdlnych w kwocie 28,57 z}/m2 wraz z podatkiem VAT, oplat indywidualnych (zgodnie ze wskazaniami
licznikéw lub rachunkéw wystawionych przez odpowiednie stuzby lub Podmiot Zarzadzajacy Centrum) oraz skladek
na imprezy i reklamy w wysokosci 7,63 z1/m2 wraz z podatkiem VAT. Wynajmujacy zobowiazal sie dostarczy¢ Najemcy
niezbedne faktury na co najmniej 3 dni robocze przed uméwiona data platnosci. Strony zastrzegly, ze wszelkie zmiany
umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Umowa zostala zawarta do dnia 31. stycznia 2015 ., bez
mozliwosci jej skrocenia (okolicznoéci bezsporne; umowa najmu, k. 15-37).

W dniu 31. maja 2014 r. spolka (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia (...) Park spoétka komandytowa z siedziba
w W. (uprzednio (...) Park spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig) — Sprzedajacy, zawarla z (...) Spotka akeyjna
z siedzibg w J. (zwana dalej spolka (...)) — Kupujacym, umowe sprzedazy, na podstawie ktorej Kupujacy nabyt od
Sprzedajacego nieruchomoé¢ polozona w W., przy ul. (...), stanowiaca dzialke o numerze ewidencyjnym (...) objeta
ksiega wieczysta nr (...), na ktérej znajduje sie centrum handlowe (...) (okolicznosci bezsporne).

Pismem z dnia 31. maja 2014 r. spo6lka (...) Spo6tka z ograniczong odpowiedzialnoscia (...) Park spétka komandytowa
z siedziba w W. poinformowata spolke (...) o zmianie wlasciciela centrum handlowego (...) w W. na (...) C.
Polska. Jednocze$nie spoélka (...) poinformowata Najemce, iz Kupujacy z mocy prawa wstapil w prawa i obowigzki
Sprzedajacego jako wynajmujacego, wynikajace z umowy najmu zawartej w dniu 14. stycznia 2011 r., w zwigzku z czym
wszelkie platno$ci winny by¢ dokonywane na rachunek bankowy podany na fakturze wystawionej przez Kupujacego
(okoliczno$ci bezsporne; zawiadomienie, k. 43-43v.).

Aneksem z dnia 12. stycznia 2015 roku strony umowy uzgodnily, iz umowa zostanie zawarta na okres do dnia 31. lipca
2015 r., bez mozliwosci jej skrocenia. Strony uzgodnily, ze w okresie od dnia 1. lutego 2015 r. do dnia 31. lipca 2015
r., Czynsz Minimalny Gwarantowany bedzie wynosil 2.702,70 EURO, czyli 33,00 EURO za jeden metr kwadratowy,
natomiast wysoko$§é miesiecznych oplat wspoélnych, zostala okres§lona na kwote 38,00 zt wraz z podatkiem VAT za
jeden metr kwadratowy, zas§ kwota wydatkow miesiecznych na imprezy i reklame — 8,00 zl wraz z podatkiem VAT za
metr kwadratowy (aneks, k. 38-42).

W dniu 18. lutego 2015 roku spoélka (...) Spotka akcyjna zmienila nazwe na (...) Spoélka akcyjna (odpis pelny KRS, k.
8-13, zawiadomienie o zmianie nazwy spokki, k. 14).

W zwiazku z zawartg umowa najmu spolka (...) wystawila na rachunek spoélki (...) nastepujace faktury VAT:

« nr (...) w dniu 8. kwietnia 2015 roku, na kwote 18.135,64 zt brutto, na ktéra skladaly sie: skladka na impreze
i reklame (805,90 zl brutto), oplaty wspoélne (3.828,01 zl brutto) oraz czynsz minimalny (13.501,73 zl brutto,
obliczony zgodnie z kursem z dnia 7. kwietnia 2015 r. — 4, (...)), z terminem platnoéci do dnia 15. kwietnia 2015
roku,

« nr (...) w dniu 17. kwietnia 2015 roku, na kwote 338,73 zl brutto, na ktéra skladaly sie: koszty zuzycia wody
(3,26 zl brutto), koszty odprowadzenia $ciekdéw (4,97 zt brutto), koszt polaczen telefonicznych (4,99 zt brutto),
abonament telefoniczny (49,20 z} brutto) oraz koszt zuzycia energii elektrycznej (276,31 zt brutto), z terminem
platnos$ci do dnia 24. kwietnia 2015 roku,

+ nr (...) wdniu 4. maja 2015 roku, na kwote 18.043,22 zl brutto, na ktéra skladaly sie: sktadka na impreze i reklame
(805,90 zl brutto), oplaty wspoélne (3.828,01 zt brutto) oraz czynsz minimalny (13.409,31 zt brutto, obliczony
zgodnie z kursem z dnia 30. kwietnia 2015 r. — 4, (...)), z terminem platnoéci do dnia 11. maja 2015 roku,



« nr (...) wdniu 26. maja 2015 roku, na kwote 232,50 zl brutto, na ktéra skladaly sie: koszt polaczen telefonicznych
(4,99 zl brutto), abonament telefoniczny (49,20 zt brutto) oraz koszt zuzycia energii elektrycznej (178,31 zt
brutto), z terminem platno$ci do dnia 2. czerwca 2016 roku.

(faktury VAT, k. 44-46, 48, wydruk tabeli kurséw $rednich, k. 80-82, zdjecia stanu licznikow, k. 92-94, 97, rachunki
za polaczenia telefoniczne, k. 95-96, 98-99).

Faktury VAT byly wystane do Najemcy na po$rednictwem poczty w dniu ich wystawienia. Spotka (...) nigdy nie zglosita
powodowi nieotrzymania korespondencji (zeznania §wiadka S. C., k. 111-111v., zeznania $wiadka L. K., k. 111v.-112).

Pismem z dnia 7. kwietnia 2015 r., doreczonym w dniu 21. kwietnia 2015 r., spotka (...) wezwala spolke (...) do zaplaty
kwoty 37.406,64 zt za najem lokalu w centrum handlowym (...), w terminie 1 miesigca, od dnia otrzymania pisma,
pod rygorem rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym (wezwanie do zaplaty z potwierdzeniem odbioru,
k. 83-86).

W pi$mie z dnia 12. maja 2015 r. spoika (...) poinformowala spoélke (...) o rozwigzaniu umowy najmu lokalu
uzytkowego w trybie natychmiastowym, ze skutkiem na dzien 19. maja 2015 r. Jednocze$nie wezwala spdtke (...) do
zaplaty wszelkich zaleglych kwot, w terminie 7 dni od otrzymania pisma oraz do zdania lokalu na podstawie protokotu
zdawczo-odbiorczego, do dnia 19. maja 2015 r. (rozwigzanie umowy wraz z potwierdzeniem nadania, k. 87-89).

W dniu 20. maja 2015 r. sp6lka (...) odebrata do spoélki (...) lokal nr (...). Podczas zdania lokalu zostal spinany stan
licznikow zuzycia wody i energii elektrycznej (protokoél zdawczo-odbiorcezy, k. 90, zeznania $§wiadka L. K., k. 111v.-112).

W dniu 20. maja 2015 r. zostala wystawiona faktura korygujaca, zgodnie z ktora faktura VAT nr (...) z dnia 4. maja
2015 r. zostala pomniejszona o kwote 6.402,43 zl (faktura korygujaca, k. 47).

Pismem z dnia 4. sierpnia 2015 roku spolka (...) wezwala spolke (...) do zaplaty kwoty 21.985,92 zl z tytulu
niezaplaconych faktur VAT, w terminie 3 dni od dnia otrzymania pisma (wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem
nadania, k. 49-51).

Stan faktyczny opisany powyzej byl w czeSci — wskazanej powyzej - bezsporny miedzy stronami niniejszego
postepowania. Podstawe ustalen stanowily zatem twierdzenia strony powodowej niezakwestionowane albo wprost
przyznane przez pozwanego, a zatem dotyczace faktow bezspornych.

Przedstawiony powyzej stan faktyczny Sad ustalil ponadto na podstawie powotanych przy odpowiednich partiach
ustalen dowodow: dokumentéw prywatnych. Na poparcie swoich twierdzen powdd przedstawil wymienione wyzej
kserokopie i wydruki dokumentéw, ktére Sad uczynit podstawa dokonanych ustalen we wskazanym wyzej zakresie.
Strony nie kwestionowaly wiarygodnosci zalaczonych do pism procesowych odpiséw dokumentéw prywatnych, Sad
za$ nie znalazl jakichkolwiek podstaw, by czyni¢ to z urzedu.

Okoliczno$ci zwigzane ze sposobem rozliczania sie przez strony oraz niezglaszaniem przez pozwanego fakt nie
doreczenia mu faktur VAT Sad ustalil na podstawie zeznan §wiadkéw S. C. oraz L. K.. Zeznaniom tym Sad datl
wiare w caloSci, gdyz byly one spdjne, logiczne i znajdowaly odzwierciedlenie w pozostalym materialne dowodowym
zgromadzonym w sprawie.

Sad oddalil wniosek pozwanego o przeprowadzenie dowodu z przesluchania stron z uwagi na niewykonanie przez
niego zobowigzania do uzupelnienia wniosku dowodowego przez wskazanie jego tezy dowodowej - okolicznosci
faktycznych, ktore strona chciala za pomoca zgloszonego dowodu wykaza¢. Okolicznoéci takiej z pewnoécig nie
stanowi "istnienie podstawy roszczenia". Gdy za$ chodzi o drugga ze wskazanych w tezie wniosku okolicznoéci,
tj. "faktyczng wysoko$¢ roszczenia" to wniosek w tym zakresie podlegal oddaleniu jako dotyczacy okolicznoS$ci
dostatecznie wyja$nionych. OkolicznosSci, na ktére mialyby zostaé przestuchane strony, zostaly wykazane przez
powoda za pomoca dokumentéw zlozonych do akt sprawy. Tresci tych dokumentéw i ich wiarygodnosci, strona



pozwana nie podwazala w tym postepowaniu, wobec czego brak bylo podstaw do przeprowadzenia subsydiarnego w
swym charakterze dowodu z przeshuchania stron, skoro nie pozostaly okoliczno$ci niewyjasnione za pomoca innego
materialu dowodowego.

S ad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jest zasadne i jako takie zastuguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, ze strona pozwana nie kwestionowala legitymacji procesowej czynnej w
niniejszym postepowaniu, wobec czego Sad nie weryfikowal tej kwestii, uznajac, ze jest to okoliczno$é przyznana przez
druga strone (art. 230 k.p.c.) i jako taka nie wymaga dowodzenia.

Powodka swoje roszczenie wywodzila z taczacej ja z pozwana umowy najmu lokalu uzytkowego. Zgodnie z art. 659
§ 1 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony
lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Umowa najmu ma charakter
konsensualny, odplatny, dwustronnie zobowiazujacy i wzajemny. Ekwiwalentem $wiadczenia wynajmujacego, ktdre
polega na oddaniu rzeczy do uzywania, jest $wiadczenie najemcy, polegajace na placeniu uméwionego czynszu. Po
stronie najemcy powstaje zatem jednocze$nie uprawnienie do korzystania z rzeczy, jak i obowiazek zaplaty czynszu. W
konsekwencji, najemeca jest zardwno wierzycielem, jak i dluznikiem wynajmujacego. W myél art. 669 § 1 k.c. najemca
obowigzany jest uiszczaé czynsz w terminie uméwionym. W niniejszej sprawie najemca, czyli pozwana zobowigzata
sie do uiszczania czynszu oraz oplat eksploatacyjnych przez okres trwania umowy, co w toku procesu nie zostato przez
nig zakwestionowane.

Pozwana nie kwestionowala zawarcia z pow6dka umowy najmu o treSci przedstawionej w pozwie oraz okresu
zwigzania stron umowa. Pozwana kwestionowala natomiast roszczenie powoda w zakresie nalezno$ci z tytulu czynszu
najmu i innych oplat, w wysoko$ci wskazanej w fakturach VAT, podnoszac, iz stawki czynszu najmu oraz innych optat
regulowala umowa, za$ termin ich wymagalnosci zalezal od daty otrzymania przez pozwang faktury VAT.

Zgodnie z rozkladem ciezaru dowodu, wynikajacym z przepisu art. 6 k.c. oraz stanowigcego jego odpowiednik
procesowy art. 232 k.p.c., powod winien udowodnié¢ okolicznoé¢é wykonania umowy i wysokoéci dochodzonego
roszczenia, natomiast pozwany winien udowodnié okoliczno$é braku zasadno$ci dochodzonego roszczenia, skoro
z faktu tego wywodzi skutki prawne. W ocenie Sadu strona powodowa sprostala cigzacemu na niej obowiazkowi
wykazania, ze wykonala umowe najmu, tj. udostepnila pozwanej lokal uzytkowy w centrum handlowym (...) oraz
wykazata podstawe naleznego jej wynagrodzenia, co potwierdzaja przedlozone do akt sprawy dokumenty w postaci:
umowy najmu wraz z aneksem, faktur VAT oraz stan6w licznikdow za zuzycie wody i energii elektrycznej, a takze
rachunkow za polaczenia telefoniczne. W tym miejscu wymaga zaznaczenia, ze strona pozwana nie kwestionowala
stanow licznikéw i wysoko$ci rachunkow za polaczenia telefoniczne, na podstawie ktorych zostaly wystawione faktury
VAT zalaczone do pozwu. Pozwana nie kwestionowala takze jakosci ustlug §wiadczonych przez strone powodowa,
zatem niewgtpliwie zaktualizowal sie obowigzek zaplaty wynagrodzenia powodowi za najem lokalu uzytkowego.

Zgodnie z dokonanymi ustaleniami w umowie, a nastepnie w aneksie z dnia 12. stycznia 2015 r., pozwany, w okresie
od dnia 1. lutego 2015 r. do dnia 31. lipca 2015 r., zobowiazat sie do zaplaty miesiecznego wynagrodzenia tytulem
Czynszu Minimalnego Gwarantowanego w wysokosci 2.702,70 EURO wraz z podatkiem VAT, tj. 33,00 EURO wraz
z podatkiem VAT ze metr kwadratowy oraz innych oplat miesiecznych, w tym optat wspo6lnych w wysokosci 38,00 zt
wraz z podatkiem VAT za jeden metr kwadratowy i oplat na imprezy i reklame w wysokoéci 8,00 zl wraz z podatkiem
VAT za jeden metr kwadratowy. Pozwany zobowigzal sie takze do uiszczania co miesigc oplat indywidualnych,
tj. oplat za media, na co skladaly sie wszystkie abonamenty na media oraz wlasne zuzycie mediéw, m. in. wody,
energii elektrycznej, gazu, ustug telefonicznych, zgodnie ze wskazaniami licznikow lub rachunkoéw, jak rowniez
wszelkie obiciazajace go podatki. Czynsz najmu, jak i inne oplaty zwigzane z najmem lokalu uzytkowego, mialy by¢
platne przez pozwanego na podstawie wystawionych faktur VAT. Wymaga podkres§lenia, ze sama faktura, bedaca
rachunkiem, nie jest dowodem zawarcia umowy czy tez jej wykonania przez wystawce. Ma ona, jako dokument
ksiegowy, umozliwi¢ dluznikowi spelnienie Swiadczenia pienieznego. Zgodzi¢ sie w tym miejscu nalezy z pozwanym,



ze nie mozna zakwalifikowaé ich jako dokumentéw prywatnych, w rozumieniu art. 245 k.p.c., gdyz nie zawieraja
podpisu osoby, ktora je wystawila. Podlegaé¢ beda zatem ocenie jako ,,inny Srodek dowodowy” w rozumieniu art. 309
k.p.c. Przedstawione zatem przez strone powodowa faktury VAT maja jedynie charakter pomocniczy, albowiem nalezy
traktowaé je tylko jako potwierdzenie ustalen dokonanych pomiedzy stronami w umowie. W niniejszej sprawie, w
aneksie do umowy, strony ustalily wysoko$¢ naleznego, miesiecznego czynszu najmu na kwote 33,00 EURO wraz
z podatkiem VAT za metr kwadratowy. Z tre$ci umowy wynika natomiast, ze kursem wymiany zlotego na EURO,
majacym zastosowanie do obliczenia Czynszu Minimalnego Gwarantowanego, bedzie kurs ogloszony przez Narodowy
Bank Polski, obowiazujacy w dniu poprzedzajacym dzien wystawienia faktury. Jak wynika z zalaczonych przez powoda
wydrukow tabel kurséw Srednich ogloszonych przez Narodowy Bank Polski, wedlug stanu na dzien 7. kwietnia 2015
r., a zatem dzien poprzedzajacy wystawienie faktury VAT nr (...), kurs EURO wynosit 4, (...), zatem czynsz najmu
lokalu uzytkowego za miesigc kwiecieni 2015 r. wynosil 13.501,73 zt brutto (33,00 EURO x 4, (...) 81,90 m2 + podatek
VAT 23%). Z kolei czynsz najmu lokalu za miesiagc maj 2015 r. zostal obliczony wedlug ostatniego opublikowanego
przez Narodowy Bank Polski éredniego kursu przed dniem wystawiania faktury VAT nr (...), tj. wedtug kursu z dnia
30. kwietnia 2015 r. — 4, (...). Tym samym czynsz najmu lokalu uzytkowego za miesigc maj 2015 r. wynosit 13.409,31
z} brutto (33,00 EURO x 4, (...) 81,90 m2 + podatek VAT 23%). Wobec jednak faktu rozwigzania umowy najmu ze
skutkiem na dzien 19. maja 2015 r., czynsz najmu, zgodnie z zapisem umowy (art. 5.1.1), ulegl proporcjonalnemu
zmniejszeniu o liczbe dni, w ktérych umowa najmu juz nie obowigzywala (11 dni), czyli o kwote 4.758,14 zl (13.409,31
z}/31dni x 11 dni). Tym samym nalezny czynsz najmu za miesigc maj 2015 r. wynosit 8.651,17 z1 (13.409,31 zl — 4.758,14
z}). Z kolei oplaty wspolne, ktore pozwany mial obowiazek uiszczaé na rzecz powoda co miesiac, zostaly oznaczone
na kwote 38,00 zl wraz z podatkiem VAT za jeden metr kwadratowy. Tym samym uzna¢ nalezy, ze nalezno$¢ z tytulu
oplat wspdlnych, za miesigc kwiecien 2015 r. wynosila 3.828,01 zl brutto (38 zl x 81,90 m2 + 23%). Jedli zas chodzi
0 miesigc maj, to kwota ta, po jej proporcjonalnym zmniejszeniu, wynosila 2.469,68 zl brutto. Sktadki na imprezy
i reklame wynosily 8,00 zl za metr kwadratowy wraz z podatkiem VAT, zatem za miesigc kwieciei 2015 r. nalezna
skladka wynosila 805,90 z1 brutto (8 zl x 81,90 m2 + 23%), natomiast za miesigc maj 2015 r. — 519,94 zl brutto. Jesli
za$ chodzi o oplaty indywidualne, ktére pozwany byl obowiazany uiszczaé na rzecz powoda, to byly one wyliczane
na podstawie stanu licznikéw zuzycia wody i energii elektrycznej, a takze na podstawie rachunkéw za polaczenia
telefoniczne, wykonane z lokalu pozwanego. Strona pozwana nie kwestionowala stanu zuzycia mediéw, jak rowniez
oplat z tytulu abonamentu telefonicznego i kosztéw wykonanych polaczen telefonicznych. Tym samym uznac nalezy,
ze strona powodowa dokonata ich prawidlowego wyliczenia. Za miesigc kwiecien 2015 r. wynosily one 338,73 zt brutto,
natomiast za miesigc maj 2015 r. — 232,50 z brutto.

Powyzsze kwoty, wyliczone przez powoda zgodnie z ustaleniami dokonanymi przez strony w umowie oraz aneksie
z dnia 12. stycznia 2015 r., znajduja odzwierciedlenie w wystawionych przez niego fakturach VAT. Te dokumenty
ksiegowe, jak wynika z zeznan $wiadkéw, byly wysylane do pozwanego, za posrednictwem poczty, w dniu ich
wystawienia. Jednocze$nie z zeznan $wiadkéw wynika, iz pozwany nigdy nie zglaszal faktu nie otrzymania
wystawionych faktur VAT. Strona pozwana, na zadnym etapie postepowania, nie kwestionowala takze stawek czynszu
najmu oraz innych oplat eksploatacyjnych, ustalonych przez strony w umowie, a nastepnie zmienionych aneksem z
dnia 12. stycznia 2015 r. Tym samym uzna¢ nalezy, ze skoro pozwany przyjal faktury VAT i nie zwroécil ich powodowi,
jak réwniez nie zglaszal zadnych zastrzezen co do tresci wystawionych dokumentéw, to nalezy uznac, ze pozwany uznat
za prawidlowy stan rozliczen pomiedzy stronami. Tym samym uzna¢ nalezy, ze po stronie pozwanego zaktualizowal
sie obowiazek uiszczenia wynagrodzenia z tytulu umowy najmu lokalu uzytkowego z dnia 14. stycznia 2011 r., zgodnie
z wystawionymi przez powoda fakturami VAT.

Nie zasluguje na uwzglednienie takze zarzut pozwanego w zakresie nie wykazania przez powoda terminu
wymagalno$ci dochodzonego roszczenia. Pozwany w sprzeciwie od nakazu zaplaty podniést bowiem, iz spelnienie
$wiadczenia, na podstawie faktur VAT mialo nastapi¢ dopiero po ich doreczeniu, powod za$ nie wykazal terminu
doreczenia tych faktur VAT. W ocenie Sadu zarzuty pozwanego co do terminu platnosci poszczegdlnych faktur VAT
uznaé nalezy za chybione. Doreczenie faktur VAT jest irrelewantne, gdy chodzi o termin zaplaty, w przypadku ustalenia
tego terminu przez strony w umowie. Podkre$lenia wymaga, ze doreczenie pozwanemu faktur VAT nie warunkowalo
wymagalnosci roszczen dochodzonych pozwem, gdyz byly to roszczenia terminowe. Roszczenia terminowe staja sie



wymagalne z dniem, w ktérym uplywa termin platnos$ci. Wymagalno$é roszczenia moze wynikaé, jak w niniejszym
przypadku z tre$ci czynno$ci prawnej (umowy). Jak juz wskazano, faktura VAT jest dokumentem ksiegowym,
potwierdzajagcym dokonane przez strony ustalenia i umozliwiajgcym stronie spelienie §wiadczenia wzajemnego.
Termin platno$ci czynszu i pozostalych optat eksploatacyjnych nie byt w okoliczno$ciach sprawy uzalezniony od
doreczenia tego dokumentu. Taki termin wynikal bowiem z zawartej przez strony umowy. Z jej treSci wyraznie
wynika, ze czynsz najmu, jak rowniez wszelkie inne oplaty, beda platne z gory, do sibdmego dnia kazdego miesigca
kalendarzowego. Faktem jest, ze strona powodowa przyjela na siebie obowiazek doreczenia faktur stronie pozwanej
z wyprzedzeniem 3 dniowym, przed nadej$ciem terminu zaplaty, jednakze strony nie obwarowaly tego obowigzku
jakimkolwiek rygorem, w szczegdlno$ci takim, ktory wplywalby na przesuniecie terminu zaplaty. Wskazaé rowniez
nalezy, iz strony ustalily, ze wszelkie zmiany umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznoéci. Stosownie
do art. 76 k.c. jezeli strony zastrzegly w umowie, ze okre$lona czynno$¢ prawna miedzy nimi powinna by¢ dokonana
w szczegoblnej formie, czynnoé¢ ta dochodzi do skutku tylko przy zachowaniu zastrzezonej formy. Rygor nalozony na
strony w umowie oznacza bowiem, ze niezachowanie tej formy, miedzy innymi w drodze ustnej modyfikacji tresci
umowy spowoduje niewazno$¢ z mocy prawa takiej czynnosci, czyli stan, iz zmiana umowy nie dojdzie do skutku. Tym
samym to na pozwanym spoczywatl ciezar dowodu, iz stronu umowy uzgodnily, inny niz wskazany w umowie termin
platno$ci. Strona pozwana natomiast, mimo ciazacego na niej obowigzku z art. 6 k.c., nie podjela zadnej inicjatywy
dowodowej w tym zakresie. Tym samym uzna¢ nalezalo twierdzenia pozwanej za nieudowodnione i golostowne.

Wobec powyzszego, Sad na podstawie art. 659 § 1 k.c. zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote w lacznej
wysokosci 21.985,92 zl tytulem zaleglego czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych.

O obowiazku zaplaty odsetek ustawowych od poszczegblnych faktur VAT Sad orzekl zgodnie z zadaniem pozwu, na
podstawie art. 481 k.c. Data poczatkowa, od ktérej powddka domagata sie zaplaty odsetek, stanowi dzien nastepny po
dniu platnosci, wskazanym w poszczeg6lnych fakturach VAT.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. oraz § 2 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 22. pazdziernika 2015 r., w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (Dz.U. 2015, poz. 1804). Na kwote
zasadzong od pozwanej sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika bedacego radca prawnym w kwocie 4.800,00 zl,
oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 34,00 zl oraz oplata od pozwu w kwocie 1.100,00 zl.

Biorac pod uwage wszystkie powolane wyzej okolicznoSci, Sad na podstawie wskazanych w uzasadnieniu przepiséw
orzekl jak w wyroku.

SSR Aleksandra Zielinska-Osk

7/ odpis wyroku wraz z odpisem uzasadnienia doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego.



