Sygnatura akt I C 1147/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 maja 2021 r.

Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie I Wydzial Cywilny
w nastepujgcym skladzie:

Przewodniczqcy: Sedzia Marta Karnacewicz
Protokolant: sekretarz Anna Hologa

Ppo rozpoznaniu w dniu 19 maja 2021 r. w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powoéodztwa E. Z.

przeciwko M. W.

o zaplate

I. oddala powédztwo;

II. zasqdza od E. Z. na rzecz M. W. kwote 1.817 zl (tysiqgca osmiuset siedemnastu zlotych) tytutem
zwrotu kosztéow postepowania wraz z ustawowymi odsetkami za opoéznienie naleznymi od dnia
uprawomocnienia sie orzeczenia.

Sygn. akt I C 1147/20

UZASADNIENIE

E. Z., pozwem ktory wplynal do tutejszego Sadu dnia 6 pazdziernika 2020 roku wniosla o zasadzenie od M. W. kwoty
7.347,78 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi za opdzZnienie liczonymi od dnia 1 pazdziernika 2019 roku do dnia
zaplaty i kosztami procesu.

Powodka wskazala, ze strony laczyt stosunek najmu lokalu uzytkowego znajdujacego sie przy ul. (...) w S., ktorego
jest wlascicielka. W uzasadnieniu pozwu podano, ze lgcza warto$¢ roszczenia powodki z tytulu wypowiedzenia umowy
najmu wynosi 16.244,78 zl, przy czym na poczet tej kwoty powodka zaliczyla kaucje w wysokoSci 9.000 zl, a zatem
do zaptaty pozostala kwota 7.347,78 zt.

Na kwote 16.244,78 zlotych skladaja sie nastepujace nalezno$ci zadluzenie wobec wspolnoty mieszkaniowej z tytulu
niedoplaty za 2019 rok w kwocie 3.712,78 zl, czynsz najmu za sierpien 2019 roku w kwocie 5.500 z} oraz czynsz najmu
za okres od 1do 23 wrzeénia 2019 roku w kwocie 4.032 zl, nalezno$¢ za odkup sprzetu w wysokoéci 3.000 zl, niedoplata
za media 103 zh.

W dniu 16 paZdziernika 2020 roku referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym Szczecin-Centrum w Szczecinie I
Wydziale Cywilnym wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, zgodnie z zadaniem powodki.



Pozwany M. W. zlozyl sprzeciw, ktérym zaskarzyl ww. nakaz zaplaty w caloSci i wniést o oddalenie powodztwa i
zasadzenie od powddki kosztéw procesu, uznat on jedynie roszczenie w kwocie 5.500 zlotych tytulem czynszu za
miesigc sierpien 2019 roku oraz powolat sie na kwote 9.000 zl kaucji, ktérg przekazal powddce.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

E. Z. jest wlascicielka lokalu uzytkowego polozonego przy ul. (...) w S.. Poczatkowo E. Z. sama przez dtugi okres
prowadzila w tym lokalu dzialalno$¢ gastronomiczna, po zakonczeniu jej prowadzenia w przedmiotowym lokalu
zostaly takie sprzety jak: stoly produkeyjne, szafa stalowa, okap, przewody wentylacyjne, szafy chtodnicze, wyparzarka
do naczyn.

Dowéd:
- zeznania powodki E. Z. k. 62- 63

Poczatkowo w dniu 21 lutego 2014 roku E. Z. zawarla z (...) sp. z 0. 0. z siedzibg w S. umowe najmu lokalu uzytkowego
polozonego przy ul. (...) w S.. Dnia 6 czerwca 2018 roku wynajmujaca zlozyla oSwiadczenie o wypowiedzeniu (...) sp. z
0. 0. z siedziba w S. przedmiotowej umowy najmu lokalu, zas okres wypowiedzenia uplynal w dniu 9 lipca 2018 roku.

Dowod:
- umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 21 lutego 2014 roku, k. 8-10;
- umowa najmu z dnia 10 sierpnia 2018 roku, k. 11-14;

Nastepnie w dniu 10 sierpnia 2018 roku zostala zawarta kolejna umowa najmu lokalu uzytkowego polozonego przy ul.
(...) w S. pomiedzy E. Z. jako wynajmujaca, M. W. jako najemca, ktéry prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie
produkcji i sprzedazy lodéw oraz (...) sp. z 0.0. z siedziba w S. jako dotychczasowym najemca.

Na mocy powyzszej umowy E. Z. zobowiazala sie do oddania M. W. do uzywania cze$¢ ww. lokalu uzytkowego w
76% calosci powierzchni lokalu, za§ dotychczasowy najemca (...) sp. z o.0. z siedziba w S. zostal z dniem zawarcia
umowy zwolniony z praw i obowigzkoéw wynikajacych z umowy. Najemca nie wniosl zastrzezen do stanu technicznego
lokalu uzytkowego. Strony zgodnie o$wiadczyly, Zze najemca przejmuje pelng odpowiedzialno$éc za stan lokalu, w
tym w szczeg6lno$ci za wszelkie jego zniszczenia lub nieuprawnione zmiany, za okres od dnia 21 lutego 2014 roku
do dnia zawarcia niniejszej umowy, a takze od dnia zawarcia niniejszej umowy do dnia wydania lokalu na rzecz
wynajmujacego, tym samym najemca zobowiazuje sie do naprawienia wszelkich szkod wyrzadzonych w lokalu przez
dotychczasowego najemce oraz najemce.

W § 4 ust. 1 umowy strony ustalily miesieczny czynsz najmu za okres od lipca do wrzesnia 2018 roku w wysokoSci
5.500 zlotych miesiecznie natomiast od pazdziernika do maja 2019 roku w wysokoéci 5.200 zlotych miesiecznie i od
czerwca do wrze$nia 2019 roku w wysoko$ci 5.500 zlotych miesiecznie.

Ponadto M. W. jako najemca zobowigzal sie dodatkowo do comiesiecznego uiszczania wszelkich oplat naleznych W.
(...) - z tytulu zarzadu nieruchomogcia wspdlna, kosztéw utrzymania przedmiotu najmu, w tym kosztéw dostarczanych
i rozliczanych za posrednictwem wspoélnoty mediéw, proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni lokalu. Zaplata
tychze naleznoS$ci miala nastepowac z géry do rak wynajmujacej E. Z. lub na wskazany przez nig rachunek bankowy do
5-go dnia kazdego miesiaca. Umowy z dostawcami wody, energii elektrycznej, gazu oraz innych niezbednych mediow
zawarte mialy by¢ bezposrednio przez najemce. Natomiast w uzgodnieniach miedzy stronami ustalono, ze pozwany
M. W. bedzie placil 76 % od og6lnego czynszu oraz w caloSci oplacal cze$¢ nalezng za wode, ktora jest ujeta w czynszu.

Dowéd:

- umowa najmu z dnia 10 sierpnia 2018 roku, k. 11-14;



-wydruk (...), k. 15;

W okresie od dnia 1 lipca 2019 roku oplaty za utrzymanie ww. lokalu do W. (...) wynosily 2.043,81 zlotych miesiecznie.
Dowod:

- zawiadomienie o zmianie wysoko$ci optat z dnia 8 lipca 2019 roku, k. 16;

Stosownie do postanowienia § 5 umowy najemca M. W. zobowiazany by} do uiszczenia kaucji w kwocie 9.000 ztotych
na poczet naleznoéci przystugujacych wynajmujacej od najemcy. Strony o$§wiadczyly, ze dotychczasowy najemca (...)
sp. z 0. o. z siedzibg w S. uiScil na rzecz wynajmujacej kaucje w wysokosci 9.000 zlotych. Strony o$wiadczyly, ze
kaucja ta pozostanie w dyspozycji wynajmujacej i zaliczona zostanie na poczet kaucji naleznej od najemcy, na co
dotychczasowy najemca wyrazil zgode. Ustalono, Ze zwrot wartoéci nominalnej kaucji ma nastapi¢ w terminie 14 dni
od dnia wygasniecia umowy i wydania przedmiotu umowy.

Strony ustalily rowniez w § 5 ust. 4 umowy, ze wynajmujacy moze dokonaé potracenia z kaucji wszelkich roszczen
pienieznych przystugujacych mu od najemcy, w szczegdlnoéci z tytulu niezaplaconego czynszu najmu, naleznosci
ubocznych, kosztéw naprawienia szkdd wyrzadzonych przez najemce lub dotychczasowego najemce w przedmiocie
najmu.

Natomiast w § 5 ust. 5 umowy strony wskazaly, ze najemca odkupi wyposazenie ruchome lokalu wymienione w
zalaczniku nr 4 do umowy z dnia 21 lutego 2014 roku za kwote 3.000 zlotych. Jednakze zalacznik taki nie zostal
sporzadzony.

Strony przewidzialy mozliwo$é wypowiedzenia umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia w przypadku
uchybienia przez najemce w zaplacie naleznoS$ci na rzecz wynajmujacej w caloSci lub w cze$ci za jeden okres platnoséci;
uzytkowania przedmiotu najmu niezgodnie z umowa; naruszenia zasad dobrego sgsiedztwa.

W § 9 umowy strony wskazaly, iz po wyga$nieciu umowy najemca zobowigzany jest w terminie 14 dni zwrdcié
wynajmujacej przedmiot umowy w stanie niepogorszonym z uwzglednieniem normalnego zuzycia. Ustalono roéwniez,
ze w dniu zwrotu strony sporzadza protokdél zdawczo-odbiorczy.

Dowdéd:
- umowa najmu z dnia 10 sierpnia 2018 roku, k. 11-14;

E. Z. sporzadzila protoko6t zdawczo odbiorezy, z ktérego wynika, ze dnia 23 wrze$nia 2019 roku nastapilo przekazanie
kluczy od lokalu. W protokole tym stwierdzono, ze:

1. posadzka w sali konsumenckiej w kilku miejscach jest uszkodzona. Popekana glazura i potluczenia. Do wymiany
8 plytek:.

2. Brak glazury w toaletach.

3. W toalecie meskiej zdemontowano instalacje wentylacyjna.
4. Zdemontowani i usunieta okap kuchenny wraz z instalacja.
5. W boazerii na sali u plytach pozostaly dziury po oéwietleniu.
6. Brak regalow metalowych w magazynie.

7. Posadzka w pomieszczeniach kuchennych do naprawy lub ponownego wylania



8. Lokal przekazano, klucze do drzwi wejéciowych oddano
Najemca M. W. odméwil podpisania tego protokotu.
Dowod:

- protokot zdawcezo —odbiorezy k. 58

M. W. ostatni czynsz zaplacil w lipcu 2019 roku, nie uiécil oplaty za czynsz za sierpieni 2019 roku. Pismem z dnia 4
wrzesnia 2019 roku powodka wypowiedziala pozwanemu umowe najmu ww. lokalu ze skutkiem natychmiastowym
powolujac sie na zaleglo$¢ za 1 miesigc w oplatach za czynsz. Powodka uniemozliwila w tej dacie prowadzenie
pozwanemu dzialalno$ci wewnatrz lokalu. W zwigzku z czym M. W. zorganizowal mobilny punkt sprzedazy lodow
przed lokalem i w tym celu zawarl umowe z (...) Sp. z 0.0. wynajmujac cze$¢ nieruchomosci gruntowej od Gminy M. S..

Dowéd:
- zeznania pozwanego M. W., k.63 -64
- umowa najmu z (...) Sp. z 0.0. a, k. 44- 49

Pismem z dnia 24 lipca 2020 roku powodka wezwala M. W. do zaplaty kwoty 7.347 zlotych tytulem rozliczenia
naleznoSci wynikajacych z umowy najmu z dnia 10 sierpnia 2018 roku wraz z odsetkami ustawowymi za opdZnienie
— do dnia 31 lipca 2020 roku.

Dowod:

- przedsadowe wezwanie do zaplaty z dnia 24 lipca 2020 r. wraz z potwierdzeniem nadania, k. 17-18.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo podlegalo oddaleniu.

Powodka oparla swoje zadanie o przepisy kodeksu cywilnego regulujace umowe najmu oraz postanowienia zawartej
przez strony umowy najmu lokalu uzytkowego z dnia 10 sierpnia 2018 roku. Przedmiotem roszczenia byto zadluzenie
wobec wspolnoty mieszkaniowej z tytutu niedoplaty za 2019 rok w kwocie 3.712,78 zl, czynsz najmu za sierpien 2019
roku w kwocie 5.500 zl oraz czynsz najmu za okres od 1 do 23 wrzeénia 2019 roku w kwocie 4.032 zl, nalezno$¢ za
odkup sprzetu w wysokosci 3.000 zl, niedoplata za media 103 zl.

Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umowiony czynsz. Do zawarcia
umowy najmu dochodzi, gdy strony uzgodnia istotne jej skladniki (essentialia negotii), do jakich nalezy przedmiot
najmu i czynsz stanowiacy ekwiwalent za mozliwo$¢ korzystania z rzeczy.

Strony niniejszego procesu byly zwiazane umowa najmu, do ktorej zastosowanie znajduja przepisy art. 659 k.c. i
nastepne. Na podstawie art. 680 k.c. przepisy te stosuje sie takze do najmu lokalu.

Zgodnie z tredcia art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne.
Przepisowi temu odpowiada tre$¢ art. 232 k.p.c., wedlug ktérego strony obowigzane sa wskazywa¢ dowody dla
stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza skutki prawne. Oznacza to, iz w niniejszej sprawie na powodce spoczywal
ciezar udowodnienia istnienia po jej stronie zasadno$ci dochodzonego roszczenia oraz jego wysokoSci.

W ocenie Sadu pozwana obowigzkowi temu nie sprostala.



Odnoszac sie do kwestii zadania przez powodke kwoty 5.500 zt tytulem czynszu najmu za sierpien 2019 r. wskazac
nalezy, Ze nie bylo to kwestia sporna miedzy stronami. Pozwany uznal powddztwo w tym zakresie.

Natomiast w zakresie zgdania przez powddke kwoty 4.032 z} tytulem czynszu najmu za okres od 1 do 23 wrzeénia
2019 roku nalezy mie¢ na uwadze, ze do wypowiedzenia umowy najmu doszlo dnia 4 wrzesnia 2019 roku w wyniku
jej wypowiedzenia przez powddke bez zachowania okresu wypowiedzenia. Na powyzsza okoliczno$¢é powolala sie
powddka, co zostalo takze przyznane przez pozwanego. Wobec czego Sad uznal, iz umowa przestala wigza¢ strony z
dniem 5 wrze$nia 2019 roku, a wiec czynsz wynikajacy z tej umowy nalezny jest jedynie za okres od dnia 1 wrze$nia do
4 wrze$nia 2019 roku. Skoro wiec czynsz wynosil 5.500 zl, uznal iz stawka dzienna wynosila 183,33 zl, natomiast za
okres 4 dni powodce z tego tytulu nalezy sie kwota 733 zl. Natomiast w okresie od 5 wrze$nia do 23 wrze$nia pozwany
co najwyzej mogt bezumownie korzystac z lokalu uzytkowego, znajdujacego sie przy ul. (...) w S., na co jednakze strona
powodowa nie wskazywala i z tego tytulu zadan nie zglaszala.

W kwestii roszczenia zwigzanego z oplatami do W. (...), to w przedmiotowej sprawie powddka zlozyla jedynie
zawiadomienie o zmianie wysokos$ci optat do W. (...) z dnia 8 lipca 2019 roku, w ktérym wskazano, iz w okresie od
dnia 1 lipca 2019 roku oplaty za utrzymanie ww. lokalu do W. (...) wynosily 2.043,81 zlotych miesiecznie. Dowod
ten — aczkolwiek nie kwestionowany i nie podwazany — nie wystarczyl do wykazania dochodzonej naleznoéci w
kwocie 3.712,78 zl. Jak zeznala powddka na kwote te policzyla: 76% ogdlnego czynszu, oprocz tego wode, ktora jest w
czynszu. Dochodzona z tego tytulu kwota dotyczyla rozliczen jeszcze za rok 2018, za ktéry pozwany mial zaleglo$ci i
jednoczesdnie, gdzie miala by¢ nadplata dla pozwanego za wode w wysoko$ci 125 zt. Dokumentéw o wysoko$ci czynszu
za wcze$niejszy okres jednak nie przedstawiono. Brak réwniez rozliczen za zuzycie wody. Sad nie mial mozliwoéci
ustalenia, jaka faktycznie kwota oplat z tytulu czynszu wspoélnotowego obcigzala powddke, a jaka pozwanego — i to
w poszczeg6lnych okresach. Nie wykazano jaka bylta wysoko$c¢ czynszu do dnia 1.07.2019 r., za jakie okresy pozwany
zaplacil i w jakiej wysokoSci, a za jakie nie.

Powodka wskazywala rowniez, ze byta nadplata za centralne ogrzewanie. Dla pozwanego E. Z. wyliczyla z tego tytulu
kwote 414 zl. Brak jednak dokumentow potwierdzajacych wysoko$¢ nadplaty i okres, ktérego dotyczy. Nie sposéb
skontrolowaé prawidlowoéci wyliczenn dokonanych przez powddke, w szczegblnos$ci, czy kwota ta nie jest zanizona.
Z kolei za 2019 rok za przedmiotowy lokal uzyskano zwrot za centralne ogrzewanie, a z kolei za zuzycie wody byla
niedoplata. I znowu — brak dokumentu potwierdzajacego te fakty i wysoko$¢ naleznoSci przypadajacych na lokal, a
nastepnie na pozwanego. Dokonane prze powddke rozliczenia z tego tytulu nie maja zadnego odbicia w materiale
dowodowym.

Sad nie byl w stanie zweryfikowa¢ dat i kwot, od ktérych powddka dokonywala rozliczen i ktore mialyby skladac sie
na poszczegoblne elementy dochodzonego roszczenia. Jedynym dowodem jest — jak wskazano wyzej — za§wiadczenie
o wysokosci czynszu tj. 2.043,81 zl. Pozwany byl zobowiazany oplaci¢ z tej kwoty 76%, czyli kwote 1.553,30 zl przez
okres lipiec, sierpien i 4 dni wrzeénia 2019 r. Symulacja powyzsza wskazuje, iz za okres ten pozwany winien powddce
wplaci¢ kwote nieco ponad 3 tys. zl. Jednak jak zeznala sama powddka rozliczenia te ulegaly zmianom z uwagi na
zuzycie wody w tym lokalu. Rozliczenie wody za ten okres nie zostalo do akt zlozone.

W zakresie zadania przez powodke zasadzenia na jej rzecz od pozwanego kwoty 103 z} tytulem niedoplaty za media
wskaza¢ nalezy, ze powodka w zadnym stopniu nie wykazala zasadno$ci dochodzenia tej czesci roszczenia. Nie
przedlozyla zadnego rachunku w tym zakresie, nie wskazala w jakim okresie powstala ta niedoplata.

Odnoszac sie natomiast do zadania w zakresie naleznos$ci za odkup sprzetu w wysokoéci 3.000 zl wskazaé nalezy, iz
zgodnie z zapisem § 5 ust. 5 umowy zawartej przez E. Z. i M. W. ustalono, ze najemca odkupi wyposazenie ruchome
lokalu wymienione w zalagczniku nr 4 do umowy z dnia 21 lutego 2014 roku za kwote 3.000 zlotych. Jednakze
zalacznik takie nie zostal sporzadzony. Strony nie uzgodnily, jakie elementy wyposazenia mialy by¢ przedmiotem
umowy sprzedazy. Wobec czego Sad uznal ten zapis za pusty.



Majac na uwadze wszystkie powyzsze rozwazania Sad uznal, iz warto$¢ roszczenia powodki zostala udowodniona do
wysokoSci 6.233 zl, tj. 5.500 czynszu najmu na sierpien 2019 r. i 733 zl z tego tytulu za miesigc wrzesien 2019 r.

Zgodnie jednak z § 5 umowy najemca M. W. zobowigzany byl do uiszczenia kaucji w kwocie 9.000 zlotych na poczet
naleznoSci przystugujacych wynajmujacej od najemcy. Natomiast w § 5 ust. 4 umowy Strony ustalily, ze wynajmujacy
moze dokonaé potracenia z kaucji wszelkich roszczen pienieznych przystugujacych mu od najemcy, w szczegolnosci
z tytulu niezaplaconego czynszu najmu, naleznoéci ubocznych, kosztéw naprawienia szkdéd wyrzadzonych przez
najemce lub dotychczasowego najemce w przedmiocie najmu. Tym samym uznaé nalezalo, iz roszczenia strony
powodowej z tytulu niezaplaconego czynszu najmu zostaly pokryte w caloSci z kaucji.

Wobec powyzszego ustalenia Sad uznal, iz powodztwo E. Z. nie bylo zasadne i oddalil je w caloéci w punkcie I wyroku.

W punkcie IT wyroku Sad - na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. - zasadzil od powddki jako przegrywajacej sprawe na rzecz
pozwanego kwote 1.817 zlotych tytutem zwrotu kosztow procesu, na ktora sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika
pozwanych w kwocie 1.800 zlotych, ustalone w stawce minimalnej na podstawie § 2 pkt 4 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (Dz. U. 2018 r., poz.
265) i oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zlotych.

Sedzia Marta Karnacewicz

Szczecin, dnia 11 czerwca 2021 T.



