Sygn. Akt XI GC 552/22

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 16 listopada 2018 r. A. B. wniosla przeciwko K. P. o zaplate kwoty 15 682,50 zl wraz z ustawowymi
odsetkami liczonymi od kwot:

- 5227,50 z} od dnia 6 wrzeénia 2018 r. do dnia zaplaty;

- 5227,50 z} od dnia 6 paZdziernika 2018 r. do dnia zaplaty;

- 5227,50 z} od dnia 6 listopada 2018 r. do dnia zaplaty

oraz o zasadzenie kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Powodka dochodzila czynszu najmu za okres wrzesien-listopad 2018 r.

Nakazem zaplaty z dnia 11 grudnia 2018 r. Sad orzekl zgodnie z zadaniem pozwu.

W sprzeciwie od ww. nakazu zaplaty, ktérym zaskarzono nakaz w calosci, pozwana wniosla o oddalenie powodztwa
oraz zasadzenie kosztow procesu wedlug nrom przepisanych.

Dnia 12 marca 2021 r. powddka A. B. zmarla, wobec czego, postanowieniem z dnia 7 kwietnia 2021 r. zawieszono
postepowanie.

Postanowieniem z dnia 20 maja 2022 r. wezwano do udzialu w sprawie D. B.- zarzadce sukcesyjnego przedsiebiorstwa
powddki w spadku.

Postanowieniem z dnia 5 wrze$nia 2022 r. Sad podjal zawieszone postepowanie z udzialem D. B.- zarzadcy
sukcesyjnego przedsiebiorstwa powodki w spadku.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Dnia 30 czerwca 2017 1. K. P. (pop. K. G.) zawarla z A. B. umowe najmu lokalu uzytkowego. Przedmiotem najmu byl
lokal- hala magazynowa potozona w S. przy ul. (...) A o pow. okolo 300 m?, polozona na zabudowanej dzialce nr (...)

obreb (...), 0o pow. 2391 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Pozwana uprawniona byla do korzystania z ogrodzonego placu manewrowego i parkingu przed obiektem bez
dodatkowych oplat (§2).

Umowa zostala zwarta na czas nieokres§lony poczawszy od dnia 10 lipca 2017 .

Kazda ze stron mogla wypowiedzie¢c umowe najmu z zachowaniem 3 - miesiecznego okresu wypowiedzenia,
rozpoczynajacego sie od dnia nastepujacego po dniu doreczenia o$wiadczenia drugiej stronie o$wiadczenia o
wypowiedzeniu umowy. Wypowiedzenie wymagalo zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznosci (§3 ust. 1
— 3 umowy).

Strony ustalily czynsz najmu w kwocie 4250 zl netto, powiekszona o nalezny podatek VAT. Czynsz najmu platny byl na
podstawie faktury VAT wystawionej do 5. dnia kazdego miesiaca, z 10 dniowym terminem platno$ci od dnia doreczenia
faktury VAT.

W paragrafie 4 umowy przewidziano przeslanki rozwigzania umowy najmu przez wynajmujacego ze skutkiem
natychmiastowym.



Kwota czynszu podlegala waloryzacji raz w roku o roczny wskaznik wzrostu cen i towardw i ustug konsumpcyjnych za
poprzedni rok kalendarzowy oglaszany przez Prezesa GUS. Pozwana nie mogla bez pisemnej zgody powodki, potracac
ani zatrzymywac pod jakimkolwiek tytutem platnosci czynszu najmu ani dodatkowych kosztéw z wyjatkiem naleznos$ci
wynikajacych z prawomocnych wyrokéw sadowych i innych tytuléw egzekucyjnych (§5 ust. 1, 3, 4, 71 8 umowy).

Powodka zobowigzala sie zapewnié¢ pozwanej i jego personelowi oraz klientom dostep do obiektu (§8 ust. 1 umowy).

Pozwana mogla odda¢ przedmiot najmu w caloéci badz w czeéci osobom trzecim w podnajem po wyrazeniu przez
powddke pisemnej zgody (§13 ust. 1).

Na zabezpieczenie roszczen powodki wynikajacych z umowy pozwana wplacila kaucje w wysokos$ci jednokrotnoéci
miesiecznego czynszu najmu netto gotowka w dniu podpisania umowy. Kaucja mogla zostaé¢ zaliczona na poczet
ostatniego/ostatnich miesiecy najmu (§14 ust. 1i 4 umowy).

Wszelkie zawiadomienia lub informacje pomiedzy stronami mialy by¢ dokonywane na pi$mie i uznawane za
doreczone, jesli zostaly doreczone osobiscie, poczta kurierska lub listem poleconym za potwierdzeniem odbioru.

Strony wskazaly adresy do doreczen:
- powodka ul. (...), (...)-(...) S.;
- pozwana V. 12, 434 98 K., Szwecja.

Strony dopuscily rowniez mozliwo$¢ przekazywania sobie informacji droga elektroniczng na wskazane adresy e-mail.
Powyzsza forma nie mogly zostaé ztozone o§wiadczenia woli stron (§16 ust. 11 3 umowy).

Bezsporne, a nadto dowod:
- umowa z dnia 30 czerwca 2017 r. k. 11-16 wraz z zalacznikiem — wydrukiem mapy k. 17;k. 46-50;

W lipcu 2018 r. na terenie hali powddki przy ul. (...), sasiadujacej z hala najmowang przez pozwang, mial miejsce
pozar. Hale, ktora ulegla spaleniu, najmowata od powddki spoétka (...). W zwiazku z prowadzona akcja gasnicza mienie
nalezace do spolki (...) zostalo przeniesione za zgoda powodki do hali najmowanej przez pozwana.

Pozwana nastepnie podnajela spolce (...) najmowang od powodki hale, w ktérej spotka (...) prowadzila dalej swoja
dzialalno$é, za co pozwana otrzymywata od spolki (...) czynsz najmu. Pozwana probowala uzyskaé od powddki na
piSmie zgode na podnajem hali, powdédka w rozmowie z pozwana i jej pracownikiem uzalezniala za$ udzielenie na
to zgody od stanowiska syna D. B.. Ostatecznie powodka nie udzielila zgody na podnajem hali najmowanej przez
pozwang spoélce (...). Powodka i jej syn obarczali bowiem wing za pozar hali pracownikoéw spoiki (...). Mialy miejsce
sytuacje, polegajace na tym, ze syn powodki co kilka dni przychodzil na teren hali przy ul. (...) i widzac, ze pracownicy
spolki (...) nadal zajmuja pomieszczenia hali najmowane przez pozwana, zwracal sie o opuszczenie przez spotke (...)
hali powodki.

Spolka (...) postanowila przeprowadzié sie z hali powddki na ul. (...) w S.. Zaproponowala pozwanej przeniesienie sie
do siedziby przy ul. (...). Pozwana postanowila, ze przeniesie swojg dzialalno$é na ul. (...) w S..

Dowod:
- zeznania $wiadka J. F. k. 161;
- zeznania D. B. w charakterze $§wiadka k. 162;

- zeznania $wiadka A. O. k. 163-164;



- zeznania $wiadka M. J. (1) k. 164-166;

- zeznania $wiadka (...) k. 202-203;

- zeznania $wiadka P. P. k. 203;

- zeznania pozwanej K. P. (pop. K. G.) k. 204-208;
Pozwana nie uiécila czynszu najmu za sierpien 2018 r.
Niezaprzeczone.

Dnia 3 wrze$nia 2018 r. powodka wystawila na rzecz pozwanej fakture VAT nr (...) a kwote 5227,50 zl brutto, tytulem
czynszu najmu, za miesigc wrzesien, z terminem platnosci do dnia 5 wrze$nia 2018 r., ktorej pozwana nie oplacila.

Dowéd:
- faktura VAT k. 8;

Pismem z dnia 4 wrze$nia 2018 r. nadestanym w formie skanu M. J. (1) pozwana o§wiadczyta o wypowiedzeniu umowy
najmu. Wydruk tego pisma za zgodno$¢ z oryginalem potwierdzil ww. pracownik pozwanej. Powddka odebrala to
pismo 17 wrzeénia 2018 r.

Dowod:

- pismo z dnia 4 wrze$nia 2018 r. k. 106;

- zeznania $wiadka M. J. (2) k. 164-166;

- zeznania pozwanej K. P. (pop. K. G.) k. 204-208;

Na tle zaistnialego konfliktu o bezprawne zajmowanie hali powddki przez spotke (...) dnia 24 wrzeénia 2018 r. doszlo
do spotkania pow6dki z udzialem meza pozwanej oraz jej pracownika M. J. (1) na temat dalszej wspodlpracy stron.
Powodka kierowala pretensje, ze pozwana pozwala na kontynuowanie dzialalno$ci przez spoltke (...) w hali powodki,
najmowanej przez pozwang. Doszlo woéwczas do awantury z udzialem wezwanego na spotkanie syna powodki, ktory
po zapowiedzi zawiadomienia policji ostatecznie opuscil spotkanie.

Dowdéd:

- zeznania D. B. w charakterze $wiadka k. 162;

- zeznania $wiadka M. J. (1) k. 164-166;

- zeznania pozwanej K. P. (pop. K. G.) k. 204-208;

Pismem z dnia 24 wrze$nia 2018 r. skierowanym na adres powo6dki przy ul. (...), (...)-(...) S., powddka wezwala pozwana
do natychmiastowej zaplaty kwoty 5227,50 zl.

Dowéd:
- pismo z dnia 24 wrze$nia 2018 r. z dowodem nadania k. 10;

Dnia 28 wrzesnia 2018 r. pozwana wydata powddce najmowang hale. W wydaniu uczestniczyl pracownik pozwanej
M. J. (1), ktory zostal upowazniony przez pozwana do podpisania protokotu zdawczo — odbiorczego hali powodki i
zwrotu kluczy.



Pismem z tego samego dnia, doreczonym na adres powodki 1 pazdziernika 2018 r. pozwana, pozwana wskazala, ze w
dniu 28 wrze$nia 2018 r. , na skutek porozumienia stron o wypowiedzeniu umowy, doszlo do podpisania protokotu
zdawczo — odbiorczego.

Pozwana powolujac sie na brak mozliwosci dalszej wspolpracy z powodka z uwagi na przebieg spotkania z dnia 24
wrzeénia 2018 r. z udzialem syna powo6dki oraz meza pozwanej i jej pracownika, podala, ze potwierdza rozwigzanie
umowy w trybie natychmiastowym, wskazujac na brak obowigzku uiszczania czynszu najmu za 3 - miesieczny okres
wypowiedzenia.

Dowéd:

- protokol zdawczo-odbiorcezy k. 51, 68, 107;

- upowaznienie k. 69;

- wiadomo$¢ e-mail z dnia 1 pazdziernika 2018 r. k. 67;
- pismo z dnia 28 wrze$nia 2018 r. k. 70;

- dowdd nadania k. 71;

- wydruk $ledzenia k. 72;

- zeznania $wiadka D. B. k. 162;

- zeznania $wiadka M. J. (2) k. 164-166;

- zeznania K. P. (pop. K. G.) k. 204-208;

Dnia 1 pazdziernika 2018 r. powodka wystawila na rzecz pozwanej fakture VAT nr (...) a kwote 5227,50 zl brutto,
tytulem czynszu najmu, za miesigc pazdziernik, z terminem platnoéci do dnia 5 pazdziernika 2018 r. Faktura VAT
zostala przesltana na adres ul. (...), (...)-(...) S..

Dowéd:
- faktura VAT z dowodem nadania k. 7;

Dnia 2 listopada 2018 r. powodka wystawila na rzecz pozwanej fakture VAT nr (...) a kwote 5227,50 zl brutto, tytulem
czynszu najmu, za miesigc listopad, z terminem platnoéci do dnia 5 listopada 2018 r. Faktura VAT zostala przestana
na adres ul. (...), (...)-(...) S..

Dowod:

- faktura VAT z dowodem nadania k. 9;

Pozwana przeniosla sie na ul. (...) w S.. Nowy adres pozwanej zostal ujawniony w (...) 3 stycznia 2019 r.
Dowod:

-wydruk z (...) k. 52, 55-56

- zeznania $wiadka M. J. (2) k. 164-166;

- zeznania K. P. (pop. K. G.) k. 204-208;



Stan faktyczny sprawy w spornym zakresie ustalono w pierwszym rzedzie na podstawie przedtozonych dokumentoéw,
ktorych autentyczno$¢ nie zostala zakwestionowana przez strony procesu, czym innym natomiast jest ich ocena
prawna. Na zeznaniach §wiadkéw i dowodzie z przesluchania pozwanej sad oparl sie w zakresie, w jakim dowody
te korespondowaly ze sobg i z pozostalym wiarygodnym materialem dowodowym z dokumentéw. Sad oceniajac
zeznania $wiadkow mial bowiem na uwadze, ze przesluchani §wiadkowie w przewazajacej czesSci zawodowo badz
rodzinnie zwigzani s ze stronami procesu, w toku sktadanych zeznan wyraznie solidaryzuja sie ze stronami, ktore je
zawnioskowaly, przez co ich zeznan nie mozna do konca traktowaé jako obiektywnych.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w caloéci.

Niniejszym pozwem powodka dochodzita naleznoéci za 3 miesigce czynszu najmu, z tytulu zawartej w dniu 30 czerwca
2017 r. umowy najmu, w ktérej miesieczny czynsz najmu uzgodniono na kwote 4250 zl netto. Powddka podnosila, ze
pozwana zaprzestala jego placenia za okres od wrzeénia do listopada 2018 r. i mimo wezwania do zaplaty dochodzonej
pozwem kwoty nie uidcila.

Podstawa roszczenia powodki jest art. 659 i nast. k.c. oraz zawarta miedzy stronami umowa najmu.

Sprzeciwiajgc sie zadaniu pozwu, pozwana podniosta zarzut spelnienia §wiadczenia co do kwoty 4250 z} za miesigc
wrzesienn 2018 r., wskazujgc na uiszczong na rzecz powodki kaucje. Nadto pozwana podniosta zarzut naruszenia
zasad wspolzycia spolecznego i naduzycia prawa procesowego, a takze spelnienia §wiadczenia do kwoty 6000 zl
pobranej przez komornika, z zwiazku z wszczeciem postepowanie egzekucyjnego na mocy nakazu zaplaty, ktory w
nastepstwie wniosku o skuteczne doreczenie zostal uchylony. Pozwana podniosla, iz na skutek konfliktu miedzy
stronami, powodka uniemozliwila pozwanej dostep do wynajmowanej nieruchomos$ci, mimo iz umowa najmu nie
zostala wypowiedziana, wobec czego pozwana podniosla zarzut niewaznosci umowy.

W sprawie nie bylo sporne, iz strony procesu byly zwigzane umowa najmu zawarta na piSmie, oraz to, Ze pozwana
zwroécita najmowana hale powddce dnia 28 wrzesnia 2018 r.

Sporne natomiast bylo to, czy jednostronne o§wiadczenie pozwanej o wypowiedzeniu umowy najmu byto dokonane ze
skutkiem natychmiastowym, tudziez za zgodnym porozumieniem stron z dniem 28 wrze$nia 2018 r., a w konsekwencji
czy pozwana winna uiéci¢ czynsz najmu za sporny okres.

Jak wynika z treéci laczacej strony umowy, umowa zostala zawarta na czas nieokre§lony. W umowie przewidziano
mozliwo$¢ wypowiedzenia jej za 3 - miesiecznym okresem wypowiedzenia, natomiast § 4 umowy przewidywal
mozliwo$¢é wczesniejszego zakonczenia najmu na skutek rozwigzania umowy z trybie natychmiastowym przez
wynajmujacego w przypadkach tam przewidzianych.

W ocenie Sadu, o$wiadczenie pozwanej o wypowiedzeniu umowy najmu, datowane na 4 wrzeSnia 2018 r., a
doreczone pozwanej dnia 17 wrzeénia 2018 r., uznac nalezalo za dokonane za 3-miesiecznym okresem wypowiedzenia.
Zwraca uwage, ze o$wiadczenie to nie zawiera przyczyny wypowiedzenia, natomiast w Swietle zebranego materiatu
dowodowego rzeczywistym motywem uzasadniajacym wypowiedzenie umowy najmu przez pozwana byla decyzja
pozwanej o przeprowadzce na ul. (...) w S., gdzie miala przenie$¢ sie spolka (...), z uwagi na brak zgody powddki na
podnajem pomieszczen hali przy ul. (...) (za co pozwana otrzymywala od sp6lki (...) czynsz najmu). Na tle bezprawnego
zajmowania hali powodki przez spolke (...), ktora powodka obarczala wina za pozar hali przy ul. (...), wywiazal sie
konflikt powddki z najemcami.

Pozwana nadto zakwestionowala swoja odpowiedzialno$¢ za czynsz najmu, powolujac sie na wspomniane
wypowiedzenie umowy, ktére byto efektem uniemozliwienia przez powddke pozwanej korzystania z obiektu. Jednakze
w niniejszym procesie pozwana nie wykazala powyzszych okolicznoéci, w szczegblnoSci aby uzyskata zgode, i to na
piSmie, na podnajem hali (bowiem z zeznan Swiadkéw wynika co innego). Nadto opisany wyzej konflikt najemcow z



powddka na tle bezprawnego zajmowania hali przy ul. (...) przez spoélke (...) oraz czeste wizyty syna powodki, ktory
zwracal sie o opuszczenie hali przez spolke (...), w ocenie sadu byl rzeczywista przyczyna wypowiedzenia umowy
przez pozwang, a nie faktycznym uniemozliwieniem pozwanej korzystania. Niemniej jednak pozwana przyczyny
wypowiedzenia nie tylko nie wskazala w pisemnym o$§wiadczeniu o wypowiedzeniu z dnia 4 wrzes$nia 2018 r, ale
rowniez nie wykazala w niniejszym procesie, a to na pozwanej cigzyt obowiazek uwodnienia tych okolicznoéci (art. 6
k.c.). Poza nieudowodnionymi twierdzeniami pozwanej w aktach sprawy brak jest jakiegokolwiek przekonywujacego
dowodu $wiadczacego o tym, ze poza dzialaniami syna powddki, ktéry wzywal do opuszczenia obiektu przez spotke
(...), faktycznie doszlo do naruszenia mozliwo$ci korzystania z najmowanego obiektu. Nie zostaly rowniez wykazane
fakty grozb kierowanych do meza czy pracownika pozwane;j.

Skoro laczaca strony umowy przewidywala dla pozwanej tryb wypowiedzenia z zachowaniem 3 - miesiecznego okresu
wypowiedzenia, to tak nalezy interpretowac zlozone przez pozwana o$wiadczenie o wypowiedzeniu, ktore zostalo
doreczone powodce 17 wrze$nia 2018 r. Pozwana nie wykazala rowniez, aby miedzy stronami doszlo do ustalen
polegajacych na zwolnieniu pozwanej z obowiagzku zaplaty czynszu za ostatnie 3 miesigce najmu, a decyzja o zdani
hali i kluczy dnia 28 wrzesnia 2018 r. nie zwalniala w tym przypadku pozwanej z obowiazku uiszczenia czynszu
do konca trwania umowy. W ocenie sadu porozumienie stron moglo dotyczy¢ co najwyzej uzgodnienia z powddka
terminu zwrotu hali i kluczy, ale nie rozwigzania umowy za porozumieniem stron z dniem 28 wrze$nia 218 r., bo
tej okolicznos$ci pozwana nie wykazala. Zwazywszy ze powodka wystawiala dalsze faktury, cho¢ sad nie traci z pola
widzenia, ze doreczane one byly nie pod adres pozwanej, a pod adres powodki przy ul. (...) (do 3 stycznia 2019 r.
adresem pozwanej ujawnionym w (...) byla ul. (...) w S., a w umowie strony przewidzialy natomiast doreczenia na
rzecz pozwanej pod adresem w Szwecji).

Wprawdzie z uwagi na zaistnialy konflikt na tle bezprawnego zajmowania hali przez spolke (...) pozwana nie chciala
kontynuowaé wspdlpracy z powodka, co bylo jej suwerenna decyzja, to jednak podniesione przez pozwang zarzuty
nie zostaly w sprawie wykazane, dlatego pozwana obowigzywal 3 - miesieczny termin wypowiedzenia, a wysoko$é
czynszu za ostatnie 3 miesigce najmu plus podatek byly pozwanej znane z umowy najmu. Kwestia niedoreczenia faktur
pozwanej w ocenie sagdu nie ma znaczenia dla sprawy, gdyz pozwana powinna mie$¢ $wiadomo$¢ zaplaty czynszu do
konca trwania umowy. Z tych przyczyn powbddztwo zastugiwalo na uwzglednienie w calo$ci, przy czym pozwana nie
wykazala, ani tez w reakcji w odpowiedz na sprzeciw nie zaprzeczyla, iz czynsz za sierpien 2018 r. nie zostal przez
pozwang zaplacony, w zwigzku z czym kaucje uiszczong przez pozwana przy umowie powddka zaliczyla na poczet
zaleglego czynszu za sierpien. Natomiast co do pozostalej kwoty, co do ktérej pozwana podniosta zarzut spetlnienia
$wiadczenia, to sad uchylit klauzule wykonalnoéci, na podstawie ktérej komornik sadowy wszczat egzekucje przeciwko
pozwane;j.

Dla porzadku wskaza¢ nalezy, ze legitymacja czynna powoda wynika z art. 21 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o zarzadzie
sukcesyjnym przedsiebiorstwem osoby fizyczne;j.

Z tych wzgledéw powddztwo w calosci uwzgledniono, dlatego tez orzeczono, jak w pkt. I wyroku.

O kosztach procesu w pkt II sentencji orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Koszty powoda wyniosly lacznie
3917 zl (300 zl — oplata sadowa od pozwu, 17 zl — oplata skarbowa od pelnomocnictwa; 3600 z} - koszty zastepstwa
procesowego, adekwatnie do warto$ci sporu). Poniewaz pow6d wygral proces w calo$ci, cala te kwote nalezalo zasadzié¢
na jego rzecz, o czym postanowiono w pkt. IT wyroku.
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