Sygn. akt VIII GC 772/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 czerwca 2022 roku

Sad Rejonowy w Bydgoszczy VIII Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy Sedzia Przemystaw Kocinski

Protokolant st. sekretarz sadowy Dorota Dabrowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 30 maja 2022 roku w B.

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w O.
przeciwko P. K.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 641,16 z} (sze$éset czterdzieSci jeden zlotych szesna$cie groszy) wraz
z ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 17 listopada 2020 r. do dnia zaplaty,

II. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci,

ITI. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 2.406,28 zt (dwa tysigce czterysta sze$é zlotych dwadziescia
osiem groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu, wraz z odsetkami, w wysokoSci ustawowych odsetek za opdznienie
w spelnieniu §wiadczenia pienieznego, za czas od dnia uprawomocnienia sie postanowienia o kosztach zawartego w
niniejszym wyroku do dnia zaplaty,

IV. zasadza od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Bydgoszczy kwote 413,17 zt (czterysta
trzyna$cie zlotych siedemnascie groszy) tytulem nieuiszczonych kosztoéw sadowych,

V. zasadza od pozwanego na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego w Bydgoszczy kwote 35,93 zt (trzydzieSci pieé
zlotych dziewieédziesiat trzy grosze) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Sedzia Przemystaw Kocinski

Sygn. akt VIII GC 772/21

UZASADNIENIE

Powod (...) Spoélka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w O. wniost o zasadzenie od pozwanego P. K.,
prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod firmg Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Handlowe (...), kwoty 7.723,67 7
wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie w transakcjach handlowych od kwot i dat szczegdlowo wskazanych
w tresci pozwu. Nadto domagal sie zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych oraz kosztow oplaty skarbowej tytulem udzielonego pelnomocnictwa.

Uzasadniajac powyzsze wskazano, ze strony w ramach prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej zawarly umowe
podnajmu lokalu uzytkowego. Jak podniesiono, zgodnie z tym kontraktem, pozwany zobowigzal sie do zaplaty czynszu
oraz innych oplat eksploatacyjnych na warunkach okre$lonych

w umowie. Wyjasniono, ze kazdej ze stron przystugiwalo uprawnienie do rozwigzania umowy



z zachowaniem 3 — miesiecznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego. Mimo
powyzszego, w dniu 3 listopada 2020 r. pozwany wystosowal do powoda pismo, w ktérym wskazal na wady lokalu
uzytkowego, w odpowiedzi na co wynajmujacy zaprzeczyl powyzszym proponujac mozliwe rozwigzania sytuacji
opisanych przez pozwanego. Jednoczesnie powod wezwal pozwanego do splaty istniejacych zalegloSci czynszowych
oraz innych, nieuiszczonych oplat eksploatacyjnych. Zobowigzany nie ustosunkowal sie do powyzszego, skladajac
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na dzien 30
listopada 2020 r. zwracajac sie rowniez do powoda z prosba o rozliczenie wplaconej kaucji na poczet istniejacych
zaleglo$ci. Powdd podniosl, ze wypowiedzenie nalezy uznac za bezpodstawne, a samo o$wiadczenie odniosto skutek
dopiero po uplywie 3 — miesiecznego okresu wypowiedzenia. Wobec jednoznacznej woli pozwanego, w dniu 30
listopada 2020 r. mialo miejsce zdanie wynajmowanego lokalu. W dalszej kolejnosci wyjaéniono, ze przyczyny
wskazane przez pozwanego w wypowiedzeniu nie byly ani prawdzie, ani tez istotne, albowiem nie zagrazaly zyciu os6b
w nim zatrudnionych. W konsekwencji pozwany byl zobowigzanym do zaplaty zaleglego czynszu najmu oraz dalszych
nalezno$ci eksploatacyjnych. Skoro za$ nie uregulowal wynikajacych z nich naleznoéci, uzasadnionym bylo wniesienie
przedmiotowego pozwu.

Nakazem zaplaty z dnia 27 kwietnia 2021 r., sygn. akt VIII GC 772/21, Sad Rejonowy
w Bydgoszczy, VIII Wydzial Gospodarczy, orzekl zgodnie z zadaniem pozwu oraz rozstrzygnat
o kosztach procesu.

W sprzeciwie od powyzszego, pozwany wniost o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie na jego rzecz kosztow
procesu wedlug norm przepisanych wraz z ustawowymi odsetkami za opo6znienie od dnia uprawomocnienia sie
orzeczenia do dnia zaplaty.

Uzasadniajac swoje stanowisko przyznal, ze strony laczyla umowa najmu, na mocy ktorej przez pierwszy rok jej
trwania uprawnienie do wypowiedzenia przystugiwalo wylacznie stronie powodowej. Jak jednakze podkreslono,
powdd przyjal oSwiadczenie pozwanego o wypowiedzeniu, a ponadto odebral lokal, co $§wiadczy o tym, iz doszlo
do definitywnego zakonczenia stosunku najmu. W okresie od wrzeénia do listopada 2020 r. pozwany wielokrotnie
rozmawial z powodem odno$nie probleméw z wykonywaniem umowy najmu, jednakze wobec braku reakcji,
wystosowal do niego pismo w ktdérym wezwal najemce do usuniecia wad lokalu. Pow6d odpowiedzial na powyzsze,
nie spelniajgc jednakze skierowanego do niego zadania. Jak wyjasniono, glowny problem polegal na braku wentylacji,
co skutkowalo tym, iz wyroby pozwanego w postaci pieczywa i ciast przechodzily zapachem produktéw powoda
(mieso). Nadto pracownicy wykonujacy prace w tym lokalu skarzyli sie na boéle glowy oraz kaszel z uwagi na silne
aromaty produktéw powoda. Podniesiono, ze w tym stanie rzeczy charakter wad czynil przedmiot najmu niezdatnym
do umoéwionego uzytku, co potwierdzone zostalo w opinii mistrza kominiarskiego, a istnialy one juz w momencie
wynajecia lokalu.

Sad ustalil, nastepujagcy stan faktyczny:

Powdd (...) Spélka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w O. od dnia 29 kwietnia 2016 r. byl najemca lokalu

mieszczacego sie przy pawilonie handlowo — ustugowym polozonym przy ul. (...) w S. o }acznej powierzchni 122 m®.
Okolicznosci bezsporne

W dniu 13 lipca 2020 r. powod zawarl z pozwanym P. K., prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod firma
Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Handlowe (...) umowe, na mocy ktérej podnajal mu czeé¢ wynajmowanego przez siebie

lokalu mieszczacego sie przy pawilonie handlowo — ustugowym polozonym przy ul. (...) w S., w wymiarze 47 m>.

Strony ustalily, iz poczawszy od 1 wrzeSnia 2020 r. najemca zobowigzany bedzie do zaplaty na rzecz powoda
miesiecznego czynszu w wysoko$ci 1.900,00 zl netto, powiekszonego o podatek VAT. Czynsz mial by¢ platny do 10 — go
dnia kazdego miesigca, na podstawie wystawionej przez wynajmujacego faktury, doreczonej najemcy na co najemne;j
5 dni przed terminem platnoSci, na numer konta wskazany w tej fakturze (§ 3 ust. 11 2)



Najemca zostal rowniez zobowiazanym do zaplaty kaucji w terminie 7 dni od podpisania umowy, w wysokoéci
trzykrotnosci czynszu uwzgledniajacego podatek VAT. Kaucja miala zosta¢ zwr6écona w terminie 7 dni od dnia
zwrotnego wydania przedmiotu najmu (§ 3 ust. 51 6).

Przedmiotowy kontrakt zostal zawarty na czas nieoznaczony, przy czym kazdej ze stron przystugiwalo uprawnienie
do jego rozwiazania z zachowaniem 3 — miesiecznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca
kalendarzowego. Zastrzezono jednakze, ze najemca nie moze skorzysta¢ z tego uprawnienia przed uplywem 12
miesiecy od dnia zawarcia umowy. Strony okre§lily sytuacje, w jakich wynajmujacy moze wypowiedzie¢ umowe bez
zachowania terminu wypowiedzenia (§ 5).

Strony uzgodnily, iz wynajmujacy bedzie obciazal najemce kosztami pobranej przez niego energii elektrycznej w
wysokos$ci wynikajacej ze wskazan zainstalowanych w lokalu podlicznikéw. Zaptata z tego tytulu miala nastgpic
przelewem na rachunek bankowy wynajmujacego w terminie 25 dni od daty dostarczenia najemcy faktury VAT
(refaktury) wystawionej przez wynajmujgcego po uplywie danego okresu rozliczeniowego. Na zadanie najemcy
wynajmujacy mial by¢ zobowigzany do podania stanu licznika energii elektrycznej (§ 9 ust. 21 3).

Niezaleznie od czynszu i kosztéw pobranej energii elektrycznej najemca zobowigzany byt do ponoszenia,
proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni, kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem lokalu w postaci:
oplaty za dostarczong do lokalu energie cieplna, podatek od nieruchomosci, zuzycie wody i odprowadzenie $ciekow,
energii elektrycznej zuzytej przez klimatyzacje i bojler. Powyzsze koszty mialy by¢é ponoszone na podstawie
wystawionej przez wynajmujacego po uplywie danego okresu rozliczeniowego faktury VAT (§ 9 ust. 41 5).

Wszelkie zmiany umowy, procz kwestii waloryzacji czynszu, wymagaly formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Okoliczno$ci bezsporne, anadto dowdd: umowa podnajmu — k. 8 — 10 akt, rzut lokalu — k. 50 akt, zeznania §wiadka
E. S. — protokét elektroniczny na plycie CD k. 87 akt.

Przed zawarciem umowy podnajmu w imieniu pozwanego lokal ogladala jego pracownica, ktéra sporzadzila
dokumentacje zdjeciowa. Pozwany mial wiedze na temat charakteru dzialalno$ci prowadzonej przez powodowa
spotke.

Dowdéd: przestuchanie pozwanego P. K. — protokét elektroniczny na plycie CD k. 87 akt.

Pozwany uiécil na rzecz powoda uméwiong kaucje w wysokoéci 7.011 zl, a takze odebral wynajmowany lokal, nie
zglaszajac co do niego zadnych zastrzezen.

Dowédd: zeznania §wiadka G. C. — protokoél elektroniczny na plycie CD k, 87 akt, przestuchanie pozwanego P. K. —
protokét elektroniczny na plycie CD k. 87 akt.

Pozwany rozpoczat korzystanie z najmowanego pomieszczenia w ustalonym terminie. Od samego poczatku pojawialy
sie nieporozumienia zwigzane z brakiem pelnego dostepu pracownikéw pozwanego do wszystkich funkcjonalnoéci
lokalu, w tym kluczy do wejécia gtownego, konfiguracji alarmu czy dostepu do wspoélnych toalet.

Dowédd: zeznania Swiadka G. C. — protokoél elektroniczny na plycie CD k, 87 akt, przestuchanie pozwanego P. K. —
protokét elektroniczny na plycie CD k. 87 akt.

W zwigzku z realizacja przedmiotowej umowy, powod wystawit w stosunku do pozwanego nastepujace faktury VAT:

 nr (...) ztytulu czynszu najmu w wysoko$ci 1.900,00 zl netto + VAT oraz zuzytej energii elektrycznej za urzadzenia
wspolne wwysokosci 235,25 zt netto + VAT we wrze$niu 2020 r., z terminem zaplaty uplywajacym 14 pazdziernika
2020 1. (na podstawie faktury korekty z dnia 16 grudnia 2020 r., kwota z tytulu zuzytej energii elektrycznej zostala
zmniejszona o 14,59 zl netto + VAT) — lacznie 2.608,41 zk;



« nr (...) z tytulu zuzytej energii elektrycznej zgodnie z odczytem licznika,
w wysokoSci 295,83 zl brutto, z terminem zaplaty uplywajacym w dniu 14 pazdziernika 2020 r.;

 nr (...) ztytulu czynszu najmu w wysoko$ci 1.900,00 zl netto + VAT oraz zuzytej energii elektrycznej za urzadzenia
wspodlne w wysokoéci 235,25 zl netto + VAT w pazdzierniku 2020 r., z terminem platnosci uplywajacym 16
pazdziernika 2020 r. (na podstawie faktury korekty z dnia 16 grudnia 2020 r., kwota z tytulu zuzytej energii
elektrycznej zostala zmniejszona o 14,59 zl netto + VAT) — lacznie 2.608,14 zl,

« nr (...) z tytulu zuzytej energii elektrycznej zgodnie z odczytem licznika,
w wysokoSci 327,91 zl brutto, z terminem zaptaty uplywajacym 13 listopada 2020 r.

« nr (...) ztytulu czynszu najmu w wysoko$ci 1.900,00 zl netto + VAT oraz zuzytej energii elektrycznej za urzadzenia
wspolne w wysokosci 235,25 zt netto + VAT w listopadzie 2020 ., z terminem platnosci uptywajacym 16 listopada
2020 1. (na podstawie faktury korekty z dnia 16 grudnia 2020 r., kwota z tytulu zuzytej energii elektrycznej zostata
zmniejszona o 14,59 zl netto + VAT) — lacznie 2.608,14 zl.

Okoliczno$ci bezsporne, a nadto dowdd: wezwanie do korekty faktur — k. 11 — 12 akt, faktury VAT - k. 93 — 100
akt, przestuchanie pozwanego P. K. — protokét elektroniczny na plycie CD k. 87 akt.

W trakcie prowadzenia dzialalno$ci w wynajmowanym lokalu pozwany otrzymal informacje od klientéw, ze kupowane
od niego wyroby piekarnicze oraz cukiernicze przechodza zapachem sprzedawanych przez powoda produktow
miesnych.

Dowdéd: przestuchanie pozwanego P. K. — protokét elektroniczny na plycie CD k. 87 akt.

Pismem z dnia 3 listopada 2020 r. pozwany wezwal powoda do korekty faktur w zakresie rozliczen energii elektryczne;j
oraz do natychmiastowego usuniecia wad lokalu, ktére uniemozliwiaja uzywanie przedmiotu najmu zgodnie z umowa,
a w tym braku wla$ciwej wentylacji.

W odpowiedzi na wezwanie, pismem z dnia 16 listopada 2020 r. powdd odniést sie do wszystkich wnioskow
pozwanego, cze$¢ z nich uwzgledniajgc. W zakresie niewlaéciwie dzialajacej wentylacji wskazal, ze technicznie lokal
wentylowany jest zgodnie z przepisami i PN, jednakze nalezy przyjrzec sie problemowi i wspolnie go rozwiazac.

Jednoczes$nie powdd zlecil przeprowadzenie kontroli stanu wentylacji swoim pracownikom odpowiedzialnym za
kwestie techniczne. W wyniku powyzszego dokonali oni sprawdzenia stanu przewodéw poprzez przylozenie do nich
reki, bez wykorzystywania urzadzen pomiarowych.

Dowébd: pismo pozwanego z dnia 3 listopada 2020 r. — k. 11 — 12 akt, pismo powddki z dnia 16 listopada 2020 r.
— k. 13 — 13v akt, zeznania $wiadka G. C. — protokoél elektroniczny na plycie CD k. 87 akt, przestluchanie pozwanego
P. K. — protokét elektroniczny na plycie CD k. 87 akt.

W zwigzku z powyzszym, pozwany zlecil wykonanie prywatnej ekspertyzy mistrzowi kominiarskiemu F. M.. W
toku przeprowadzonych pomiaréw w opinii z dniach 24 listopada 2020 r., stwierdzil on, ze przewody kominowe
wentylacyjne znajdujace sie w wynajmowanym lokalu wykazuja niewystarczajace ciagi, a nawet jest ich brak.

Dowéd: opinia nr (...) — k. 51 — 55 akt, zeznania §wiadka F. M. — protokét elektroniczny na plycie CD k. 87 akt,
przesluchanie pozwanego P. K. — protokét elektroniczny na plycie CD k. 87 akt.

Pismem z dnia 25 listopada 2020 r. powdd wezwal pozwanego do zaplaty tacznej kwoty
8.529,72 7l tytulem przeterminowanej nalezno$ci wynikajacej z wystawionych na rzecz najemcy faktur VAT z tytulu
czynszu najmu oraz pozostalych kosztow eksploatacyjnych.

Dowéd: wezwanie z dnia 25 listopada 2020 r. — k. 14 — 15 akt



Pozwany pismem z tego samego dnia (25 listopada 2020 r.) zlozyl o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu
laczacej strony na podstawie art. 664 § 2 k.c. bez zachowania okresu wypowiedzenia ze skutkiem na dzien 30 listopada
2020 r. W tresSci dokumentu wskazal, iz pomimo wezwania do natychmiastowego usuniecia wszystkich wad lokalu,
ktbre uniemozliwialy uzywanie przedmiotu zgodnie z umowa, wynajmujacy ich nie usungl. Podniosl, iz w dalszym
ciggu pozostal nierozwiazany problem niedzialajacej wentylacji w lokalu.

Okolicznos$ci bezsporne, a nadto dowdd: oswiadczenie z dnia 25 listopada 2020 r. — k. 16 — 17 akt,

W piémie z dnia 30 listopada 2020 r. pozwany domagal sie przeksiegowania kwoty 7.011,00 z} z tytulu uiszczonej kaucji
na poczet zaleglo$ci z niezaplaconych faktur. Zawarl réwniez propozycje co do sposobu rozliczen energii elektryczne;j
oraz energii elektrycznej za bojler i klimatyzacje.

Dowédd: pismo pozwanego z dnia 30 listopada 2020 r — k. 18 — 18v akt.

W tym samym dniu (30 listopada 2020 r.) pozwany dokonat przekazania stronie powodowej lokalu uzytkowego
bedacego przedmiotem umowy. Dokonano spisania licznikéw oraz zdania kompletu kluczy do lokalu oraz do
pomieszczenia socjalnego.

W tym samym dniu pozwany wskazal, ze w zwiazku z brakiem podstaw do wypowiedzenia umowy w trybie
natychmiastowym, oSwiadczenie pozwanego w tym zakresie traktuje jako zlozone z zachowaniem okresu
wypowiedzenia.

Dowéd: protokoét zdania lokalu — k. 22 — 22v akt, pismo powoda z dnia 30 listopada 2002 r. — k. 19 akt,

W pi$mie z dnia 16 grudnia 2020 r. powod powt6rzyt swoje stanowisko w zakresie braku podstaw do zakonczenia
umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Ponownie odnidst sie do wszystkich podnoszonych zarzutow,
wskazujgc w zakresie wentylacji, iz przeprowadzone w sklepie kontrole nie wykazaly zadnych nieprawidtowoéci.

Powod wskazal rowniez, iz rozliczyt uiszczong przez pozwanego kaucje w ten sposob, ze:

1) na poczet faktury VAT nr (...) (z uwzglednieniem korekty) zarachowat kwote
2.608,41 zt — dokument zostal rozliczony w calo$ci,

2) na poczet faktury VAT nr (...) zarachowal kwote 295,83 zI — dokument zostal rozliczony w cato$ci,

3) na poczet faktury VAT nr (...) (z uwzglednieniem korekty) zarachowal kwote 2.608,41 zt — dokument zostal
rozliczony w caloSci,

4) na poczet faktury VAT nr (...) zarachowal kwote 327,91 zl — dokument zostat rozliczony w caloéci,

5) na poczet faktury VAT nr (...) (z uwzglednieniem korekty) zarachowal pozostala z kaucji kwote 1.170,44 zt — do
zaplaty z tego tytutlu pozostalo 1.437,97 zt.

Jednoczes$nie powod wezwal do zaplaty na jego rzecz kwoty 1.437,97 zt tytulem nierozliczonej czesci faktury nr (...),
2.337 zl tytulem faktury nr (...) oraz kwoty 71,51 zt tytulem fakty nr (...).

Okolicznosci bezsporne, a nadto dowdéd: pismo z 16.12.2020 .

W zwiazku z przyjeciem przez powoda, ze do wypowiedzenia doszlo z zachowaniem 3 — miesiecznego okresu
wypowiedzenia, powyzej wskazany wystawil w stosunku do pozwanego nastepujace faktury VAT:

a) nr (...) z tytulu czynszu najmu w wysokosci 1.900,00 zl netto + VAT,
tj. 2.337,00 zl brutto za grudzien 2020 r., z terminem zaplaty uplywajacym 15 grudnia
2020T.,



b) nr (...) z tytulu oplaty za wode, Scieki i ogrzewanie lokalu o lacznej wysokosci 71,51 zt brutto, z terminem zaplaty
uplywajacym 30 grudnia 2020 r.,

¢) nr (...) z tytulu czynszu najmu w wysokos$ci 1.900,00 zt netto + VAT,
tj. 2.337,00 zt brutto za styczen 2021 r., z terminem zaplaty uplywajacym 19 stycznia
2021r.,

d) nr (...) z tytulu czynszu najmu w wysoko$ci 1.900,00 zl netto + VAT,
1j. 2,337,00 zl brutto, z terminem zaplaty uplywajacym 15 lutego 2021 r.

Pozwany, po otrzymaniu rzeczonych dokumentéw, kazdorazowo odsylal je z informacja, iz umowa ulegla rozwigzaniu
z dniem 30 listopada 2020 r.

Okoliczno$ci bezsporne, anadto dowdd: faktury VA —k. 25 — 27v akt, pisma pozwanego — k. 28 — 30 akt, odpowiedz
na wezwanie do zaplaty — k. 31 akt, wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru — k. 32 — 34 akt.

W okresie najmu przez pozwanego lokalu polozonego w S. przy ul. (...) wystepowaly wady w zakresie dzialania
wentylacji grawitacyjne;j.

W lokalu nie znajduje sie dostateczny naplyw powietrza zewnetrznego do kompensacji powietrza wywiewanego z
lokalu, co stanowi naruszenie z tytulu braku doprowadzenia powietrza, zgodnie z § 147 ust.1 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i
ich usytuowanie w zwiazku z zapisami normy (...) (Wentylacja w budynkach mieszkalnych zamieszkania zbiorowego
iuzyteczno$ci publicznej wraz ze zmianag (...)/(...), punkt 4.3.). W budynku zastosowano szczelne okna, w ktérych nie
ma zamontowanych nawiewnikéw okiennych ani zadnego rodzaju elementéw nawiewnych (w oknach korytarza oraz
w oknach sali sprzedazy).

W pomieszczeniach obiektu za wyjatkiem sali sprzedazy pomiary wykazaly, ze wszystkie elementy wywiewne maja
zerowa wydajno$c¢ co stanowi naruszenie § 149 ust. 1 w/w rozporzadzenia.

Wentylacja w pomieszczeniach higieniczno-sanitarnych nie dziala. Nie dziala wentylator w pomieszczeniu toalety co
stanowi naruszenie § 147, 149 oraz 150 w/w rozporzadzenia.

Odleglos¢ anemostatéw wywiewnych przekracza dopuszczalng warto$¢ odsuniecia w poziomie, ktoéra wynosi 2,0 m —
stanowi to naruszenie przepisu § 140 ust. 1 w/w rozporzadzenia.

W sali sprzedazy z racji zamontowania wentylatora wywiewnego wydajnos¢ ukladu jest wystarczajaca. Mimo
powyzszego system wentylacji nadal jest nieprawidlowy, gdyz wywiew mechaniczny nie ma dostatecznego nawiewu
lub kompensacji powietrza. W zwiazku z tym powietrze zaciagane do sali sprzedazy jest z zewnatrz nieogrzane i nie
filtrowane. Naruszony jest § 150 ust. 1 w/w rozporzadzenia, stanowiacy o prawidlowym ukierunkowaniu przeplywu
powietrza. W tym przypadku zmieniono kierunek przeplywu powietrza, ktéry powinien odbywac sie od pomieszczenia
czystego do pomieszczenia brudnego, a nie odwrotnie. W analizowanym lokalu nie zachowano tej zasady, zaburzono
kierunek wywiewu powietrza, co wplywa na brak mozliwo$ci usuwania zapachéw z sali sprzedazy. Kierunek usuwania
powietrza z pomieszczen ma znaczacy wplyw na jego jako$¢ i zapach.

Brak naplywu powietrza kompensujacego wplywal znaczaco na pogorszenie jako$ci powietrzna wewnetrznego przede
wszystkim w sali sprzedazy.

Protokoly z kontroli okresowej badania przewodéw kominowych byly bledne, przecza prawom fizyki czego
potwierdzeniem jest zapis opinii nr (...) r. sporzadzonej przez mistrza kominiarskiego oraz pomiary dokonane w
trakcie ogledzin. Ciggi kominowe w lokalu sg zbyt male oraz ich brak.

Dzialajacy prawidlowo uktad klimatyzacji nie ma zwigzku i wplywu na wentylowanie pomieszczen.



Z uwagi na powyzsze, prowadzenie dzialalnoSci o charakterze oferowanych przez pozwanego towaréw nie moglo
odbywac sie w takich warunkach. Wszystkie przedmiotowe wady stanowily naruszenia przepisow z zakresu prawa
praca oraz norm technicznych, jakimi powinny odpowiada¢ budynki i wplynely na brak mozliwoséci prawidlowego
prowadzenia dzialalnosci.

Dowdéd: opinia bieglego sadowego M. K. — 106 — 113v akt, pisemna opinia uzupelniajaca bieglego — k. 143 — 147 akt.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit w oparciu o dowody z dokumentéow przedlozone przez strony, ktoérych
autentyczno$¢ nie budzila watpliwosci i nie byla kwestionowana, a takze na podstawie zeznan Swiadkow,
przesthuchania pozwanego oraz opinii sporzadzonych przez bieglego sadowego.

Zeznaniom $wiadka E. S. Sad dal wiare w caloSci, albowiem byly jasne

ilogiczne oraz odpowiadaly zgromadzonemu materiatowi dowodowemu. W tym zakresie Sad mial na uwadze, ze zaséb
przydatnych dla niniejszej spawy informacji, ktérymi dysponowala byl ograniczony. Nie wplywalo to na samg ocene
jej zeznan, aczkolwiek §wiadek nie byla w stanie odpowiedzie¢ precyzyjnie na wszystkie zadane jej pytania, a zwlaszcza
te dotyczace probleméw z wentylacja, co nie zmienialo jednakze faktu, iz pozostale jej twierdzenia byly wiarygodne.

Za wiarygodne Sad uznal réwniez zeznania $wiadka F. M., cho¢ w rzeczywistoSci powyzsze sprowadzaly sie do
potwierdzenia ustalen faktycznych ujawnionych w tresci ekspertyzy sporzadzonej na zlecenie pozwanego. W tym
zakresie nalezalo wskazaé, iz wskazane przez niego fakty znalazly potwierdzenie w wydanej nastepnie opinii przez
bieglego sadowego.

Jedynie jako cze$ciowo wiarygodne Sad ocenil zeznania §wiadka G. C.. W szczegblnosSci brak bylo podstaw do
podzielenia wskazania co do rzekomej sprawnosci wszystkich urzadzen znajdujacych sie w lokalu, w tym wentylacji.
Nie znalazly one bowiem potwierdzenia w zebranym materiale dowodowym, a zwlaszcza sporzadzonej opinii bieglego
sadowego, ktory w toku ogledzin lokalu ujawnil i opisal szereg nieprawidlowosci. W pozostalym zakresie rzeczony
dowdd Sad uznat za wiarygodny, gdyz depozycje $wiadka co do zasady pokrywaly sie z pozostalymi zebranymi w
sprawie dowodami.

Na uwzglednienie w zdecydowanej czesci zastugiwal dowod z przestuchania pozwanego P. K., albowiem pomimo
tego, ze byl osoba bezposrednio zainteresowana rozstrzygnieciem zapadlym w niniejszej sprawie, jego wskazania
okazaly sie jasne i logiczne, a nadto znalazly potwierdzenie w zebranym w sprawie materiale dowodowym, a zwlaszcza
opinii sporzadzonej przez bieglego. Wobec tego, nie bylo podstaw aby je co do zasady kwestionowac. Sad nie
uczynit jednakze podstawa swoich ustalen twierdzen w/w odnoszacych sie do rozliczen energii elektrycznej, albowiem
powyzsze stanowily wylacznie jego wlasna ocene, nie tylko niepopartg zadnym materiatem dowodowym, ale rowniez
nieskonkretyzowana.

Sad w calo$ci zaaprobowat opinie wydane przez bieglego sadowego z zakresu inzynierii sanitarnej M. K.. Biegly w
jasny i logiczny sposéb odpowiedzial na zawarte w tezie dowodowej pytania, a nastepnie zastrzezenia sformulowane
przez powoda, a swoje wyliczenia oraz tezy poparl dowodami, wiedza i do§wiadczeniem. Podkreslenia wymagalo, ze
ostatecznych wnioskow bieglego nie kwestionowala zadna ze stron niniejszego postepowania, czego wyrazem bylo
chociazby cofniecie wniosku o przesluchanie specjalisty na rozprawie.

Zaznaczy¢ tu nalezalo rowniez, iz przy ocenie zebranego w sprawie materiatu dowodowego Sad mial na uwadze tre$c
art. 233 § 1 k.p.c.,, zgodnie, z ktérym ocenia on wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na
podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Przechodzac do rozwazan merytorycznych w pierwszej kolejnoSci nalezalo zauwazy¢, iz w niniejszej sprawie poza
sporem pozostawal fakt zlaczenia stron umowa najmu czeéci lokalu uzytkowego polozonego w S.. Nie bylo rowniez
kwestionowanym, ze zar6wno powdd jak i pozwany prowadzili w przedmiotowym lokalu dzialalnoéci gospodarcze,



przy czym w tym pierwszym przypadku byt to sklep miesny, a w drugim piekarnia i cukiernia. Jak przy tym podnosila
strona powodowa, pomimo zobowigzania umownego w tym przedmiocie, pozwany nie uregulowal cigzacego na nim
obowigzku w postaci zaplaty czynszu oraz uregulowania pozostalych kosztéw wynikajacych ze zuzytych mediéw jak
i utrzymania czeéci wspdlnych. Powdd wskazywal rowniez, ze powyzsze byto w rzeczywistoSci konsekwencja tego, iz
pomimo braku ku temu niezbednych przestanek pozwany wypowiedzial umowe najmu w trybie natychmiastowym,
co w jego ocenie mozna bylo uznaé jako o§wiadczenie o wypowiedzeniu po uplywie przewidzianego w umowie (...)
— miesiecznego terminu. Jak podano, pozwany nie uregulowal czynszu najmu oraz pozostalych oplat zwigzanych z
eksploatacja nieruchomoSci.

W kontrze do przedmiotowych twierdzen pozwany podnosil, ze wynajmujacy nie sprostal ciagzacym na nim
obowigzkom umownym, albowiem m.in. nie przekazal mu wszystkich niezbednych kluczy, ani tez nie zapewnil
oddzielnego licznika do pradu. Zarzucal, Ze nie jest zobowiazany do zaplaty czynszu za okres po 30 listopada 2020
r. gdyz dokonal skutecznego wypowiedzenia umowy z uwagi na niemozno$¢ korzystania z lokalu wynikajaca z
nieprawidlowo dzialajacej wentylacji, ktéra jednoczeénie zagrazala zdrowiu jego pracownikow. Podnosil réwniez,
iz powod w sposob nieprawidlowym rozliczal koszty zwiazane z eksploatacja lokalu, w szczegdlnoSci w zakresie
zuzycia energii elektrycznej. W jego ocenie, z racji rozliczenia kaucji, wszystkie naleznoéci pomiedzy stronami zostaly
rozliczone.

Majac na uwadze powyzsze, baczac na zgromadzony w sprawie material dowodowy, Sad doszedt do wniosku, ze
przedmiotowe powoddztwo zastugiwato jedynie na czeSciowe uwzglednienie.

Odnoszac sie do charakteru prawnego stosunku prawnego laczacego strony nalezalo wskazaé¢, iz nie budzilo
watpliwoséci, ze laczyla ich umowa podnajmu czesci lokalu uzytkowego potozonego w S.. Zgodnie z norma art.
659 § 1 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz. Jak podkresla sie w
literaturze, najem jest umowa konsensualng, zobowiazujaca, odptatna i wzajemna. Z umowy najmu wynika natomiast
zobowigzanie wynajmujacego do dania rzeczy wynajetej do umoéwionego uzytku na czas oznaczony lub nieoznaczony,
a najemcy do zaplaty uméwionego czynszu (zob. Fras Mariusz (red.), Habas Magdalena (red.), Kodeks cywilny. Tom
IV. Zobowiazania. Cze$é szczegolna, WKP 2018). Dla porzadku nalezalo rowniez wskazaé, iz w my$l art. 668 § 1 k.c.
najemca moze rzecz najeta oddaé¢ w caloéci lub cze$ci osobie trzeciej do bezplatnego uzywania albo w podnajem, jezeli
umowa mu tego nie zabrania.

Z racji tego, iz istota sporu sprowadzala sie przede wszystkim do kwestii oceny kiedy istniejacy pomiedzy powodem i
pozwanym stosunek umowny ulegl zakonczeniu i tym samym jaki byl zakres zobowiazan pozwanego, nalezalo rowniez
zwroci¢ uwage na art. 673, ktory stanowi w § 1, ze jezeli czas trwania najmu nie jest oznaczony, zar6wno wynajmujacy,
jakinajemca moga wypowiedzie¢ najem z zachowaniem termin6w umownych, a w ich braku z zachowaniem terminéw
ustawowych.

W okolicznosciach niniejszej sprawy jasnym bylo, iz strony w § 5 przewidzialy mozliwo$¢ rozwigzania umowy z
zachowaniem 3-miesiecznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesiaca kalendarzowego. Jednoczeénie
jednak dokonano ograniczenia rzeczonego prawa w ten sposob, iz przewidziano brak mozliwoéci dokonania przez
najemce wypowiedzenia umowy przed uplywem 12 miesiecy od dnia jej zawarcia. W tym miejscu nalezalo wskazaé,
iz rzeczony zapis nie mogl w zaden sposéb wplywaé na przyslugujgce na podstawie uregulowan kodeksowych
uprawnienia najemcy do zakonczenia stosunku umownego bez zachowania okresu wypowiedzenia, lecz nalezalo
go interpretowaé w ten sposob, iz w rzeczonym okresie najemca nie mogl zlozy¢é wynajmujacemu o$wiadczenia w
przedmiocie rozwigzania umowy z zachowaniem okresu wypowiedzenia. Odnoszac jednoczeénie powyzsze zapisy
umowne do okolicznoéci majacych miejsce na gruncie niniejszej sprawy nalezalo zwroci¢c uwage na postawe
prezentowang przez powoda, ktéry dokonat interpretacji o§wiadczenia pozwanego z dnia 25 listopada 2020 r. w
sposOb sprzeczny z zapisami analizowanego kontraktu. Majac na uwadze, iz umowa zostala zawarta w lipcu 2020
r., za§ byla wykonywana od wrze$nia 2020 r., zloZenie oSwiadczenia przez najemce w listopadzie tego samego
roku (a wiec przed uplywem pierwszego roku) nie moglo, w Swietle przywolanego wyzej zapisu umownego, zostaé



uznane za skuteczne rozwigzanie umowy po uplywie 3-miesiecznego okresu wypowiedzenia. Zaprezentowane w tym
zakresie stanowisko powoda nie znajdowalo podstaw, cho¢ ostatecznie nie mialo zadnego wplywu na tre$¢ niniejszego
rozstrzygniecia.

Jak bezsprzecznie ustalono w toku niniejszego procesu, w piSmie z dnia 25 listopada 2020 r., pozwany zlozyl
o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia z uwagi na wady lokalu, powolujac sie na
art. 664 § 2 k.c. Rzeczona norma stanowi w § 1, iz jezeli rzecz najeta ma wady, ktore ograniczaja jej przydatno$é do
umowionego uzytku, najemca moze zgdac¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad (§ 1 k.c.). Jezeli zas w
chwili wydania najemcy rzecz miala wady, ktére uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli
wady takie powstaly pdzniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia nie usunal ich w czasie odpowiednim,
albo jezeli wady usunac¢ sie nie dadza, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia
(§ 2). Coistotne, roszczenia o ktorych mowa powyzej nie przystuguja najemecy, jezeli w chwili zawarcia umowy wiedzial
o wadach (8§ 3).

Powyzej przytoczony przepis, wprowadza zaostrzona w stosunku do zasad og6lnych, odpowiedzialno$¢
wynajmujacego za wady rzeczy najetej (rekojmia), ktorej to nalezy przypisaé¢ obiektywny charakter. Najemca korzysta
przy tym z ochrony tylko wtedy, gdy o wadach nie wiedzial, przy czym co wazne, ten stan powinien istnie¢ w momencie
wydania rzeczy, a nie momencie zawarcia samego kontraktu. Jesli za$ chodzi o odpowiedzialno$¢ wynajmujacego, to
polega ona z kolei na zasadzie ryzyka i w jego przypadku wystepuje nawet wtedy, gdy powyzej wskazany o wadach nie
wiedzial. Nie jest réwniez zalezna od wykazania przez najemce szkody, jakga mial ponie$¢ na skutek wystapienia wady
(zob. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 lutego 2004 r., sygn. akt IV CK 22/03, LEX nr 182068).

W tym miejscu nalezalo wskazaé, iz wbrew twierdzeniom powoda zawartym w treéci pozwu brak bylo podstaw do
przyjecia, iz w/w przepis nie znajduje zastosowanie w przypadku najmu lokalu uzytkowego, z uwagi na brzmienie
art. 682 k.c. O ile przywolane na uzasadnienie rzeczonego stanowiska pozycje doktryny wskazywaly, iz stanowi on
uregulowanie szczeg6lne, jednakze prozno bylo szukaé stwierdzen, iz prowadzi to do niemoznoSci zastosowania art.
664 k.c. Co wiecej — norma z art. 682 k.c. w okre$lonych przypadkach wylacza ograniczenie przewidziane chociazby w
art. 664 § 3 k.c., lecz nie sposob uznaé, iz caltkowicie, w przypadku najmu lokalu uzytkowego, eliminuje z zastosowania
przepis art. 664 k.c. W ocenie Sadu stanowi ona rozwiniecie analizowanej normy, regulujac w sposob uprzywilejowany
sytuacje najemcy, ktory wiedzac o wadach zagrazajacych zdrowiu i zyciu jego i pracownikéw zawiera umowe najmu.

Majac na uwadze powyzsze, w tym to, iz ustalenie wystgpienia przestanek uregulowanych w przywolanym wyzej
przepisie determinowalo zasadno$¢ zdecydowanej wiekszoSci roszczen powoda, w $wietle okolicznos$ci sprawy oraz
zasad rozkladu ciezaru dowodowego (art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c.) nalezalo wskaza¢, iz na stronie pozwanej spoczywal
obowiazek wykazania nie tylko tego, iz zlozyla stosowane o§wiadczenia woli, ale przed wszystkim, iz powyzsze mialo
oparcie w faktach. Inaczej méwiac pozwany zobowiazany byt do udowodnienia, iz w lokalu wystapita wada, ktéra
uniemozliwiala przewidziane w umowie uzywanie rzeczy i nie zostala ona usunieta przez wynajmujacego pomimo
skierowanego do niego wezwania.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nalezato wskazac, iz Sad doszed! do wniosku, ze pozwany w catosci
sprostal spoczywajacym na nim obowiazkom — wykazal, iz przystugiwalo mu uprawnienie do wypowiedzenia stosunku
najmu taczacego strony bez zachowania przewidzianego w umowie okresu oraz, ze dopehil wszystkich formalnosci,
ktbre uprawnialy go do skorzystania z rzeczonego uprawnienia.

W ocenie Sadu material zgromadzony w aktach sprawy w sposob niebudzacy watpliwo$ci wskazywal, iz w okresie
zlaczenia stron umowa najmu, w lokalu faktycznie wystepowaly wady w zakresie dzialania wentylacji grawitacyjnej,
ktoére uniemozliwialy prowadzenia dzialalno$ci polegajacej na sprzedazy produktéw, ktére to oferowal powdd, w
warunkach okre§lonych w zawartej umowie. Powyzsze wynikalo w sposéb jednoznaczny z wydanej w sprawie
opinii bieglego, ktéry w sposdb szczegbdlowy zidentyfikowal, opisal i zakwalifikowal wszystkie nieprawidlowosci.
Przedstawione w opinii wnioski wskazywaly przede wszystkim, iz we wszystkich pomieszczeniach lokalu nie znajdowat
sie dostateczny naplyw powietrza zewnetrznego do kompensacji powietrza wywiewanego z lokalu, co mialo szczegblne



znaczenie w przypadku sali sprzedazy. Specjalista jasno wskazal, iz w analizowanym lokalu zmieniono kierunek
przeplywu powietrza, ktory powinien odbywaé sie od pomieszczenia czystego do pomieszczenia brudnego, a nie
odwrotnie, czym zaburzono kierunek jego wywiewu. To za§ wplywalo na brak mozliwos$ci usuwania zapachéw,
ktorych intensywno$¢ w sali sprzedazy, z oczywistych wzgledow, byla najwieksza. W kontekscie powyzszego w
pelni logicznym w ocenie Sadu bylo stwierdzenie bieglego, iz rzeczony kierunek usuwania powietrza z pomieszczen
mial znaczacy wplyw na jego jakosSé i zapach, za§ brak naplywu powietrza kompensujgcego wplywal znaczaco na
pogorszenie jako$ci powietrzna wewnetrznego przede wszystkim w sali sprzedazy. Powyzsze, pomimo stwierdzonej
wystarczajacej wydajnosci ukladu wentylacji w gléwnym pomieszczeniu, i tak prowadzilo do konstatacji, iz system
wentylacji jako cato$é jest nieprawidlowy, ze skutkami okre$§lonymi wyzej. Warto byto w tym miejscu podkreslié, iz w
pozostalych pomieszczeniach, ktore przeciez rowniez stanowily przedmiot umowy pomiedzy stronami, wystepowaly
inne nieprawidlowoS$ci w postaci zerowej wydajnos$ci elementéw wywiewnych, braku wentylacji czy nieprawidlowe;j
warto$ci odsuniecia anemostatéw w poziomie. Nie bez znaczenia bylo rowniez to, iz specjalista jasno wskazal, iz
wystepowanie przedmiotowych wad stanowilo naruszenie nie tylko przepiséw z zakresu prawa pracy, ale przede
wszystkim norm technicznych jakimi powinny odpowiadaé tego typu budynki. Z przedmiotowej opinii jednoznacznie
wynikalo wiec, iz wynajmowany lokal posiadal wady, ktére nalezalo zakwalifikowac jako istotne i tym samym
uniemozliwiajace korzystanie z rzeczy w sposob jaki zostal zalozony przez strony w treSci umowy, a wiec w zakresie
dzialalnoSci gospodarczej pozwanego.

Jak zostalo to juz wyzej wskazane, waznym bylo, ze na podstawie zgromadzonego materiatu ustalono, iz wynajmujacy
jeszcze przed wypowiedzeniem umowy wzywal powoda do usuniecia wad lokalu, jednakze zobowigzany zadania
tego nie spelil. O ile w przypadku pozostalych kwestii podniesionych w piémie z dnia 3 listopada 2020 r.
reakcja powoda miala charakter wystarczajacy, o tyle nie sposob bylo uznaé, iz w przypadku wentylacji doszlo do
chociazby proby rozwiazania problemu. W szczeg6lnoSci za takowa nie mozna bylo uznaé wyslanie ekipy technicznej,
ktora bez jakiegokolwiek sprzetu, w sposdb wylacznie organoleptyczny, dokonala ,sprawdzenia” stanu wentylacji
i ustalenia jej prawidlowosSci, co jak pokazala opinia bieglego nie mialo pokrycia w rzeczywistosci. Brak bylo
podstaw do przyjecia, iz takowa byla rowniez propozycja spotkania i podjecia proby rozwigzania problemu — ten
bowiem miat charakter techniczny, a wiec ewentualne rozmowy z pewnos$cia nie skutkowalyby faktycznym jego
naprawieniem. Sama pelnomocnik powoda w toku mowy koncowej zasugerowala, iz rzeczona reakcja faktycznie
mogla nie by¢ wystarczajaca, podkreSlajac przy tym, iz powod mial niejako pozostawa¢ w usprawiedliwionym
przekonaniu co do niezasadno$ci podnoszonych nieprawidlowosci, co mialo wynikaé z dysponowania protokotami
z kontroli okresowej badania przewodéw kominowych. Powyzsze w ocenie Sadu w zaden sposéb nie thumaczyto
jednak reakcji powoda na wskazania pozwanego, ktérej rozmiar nalezalo ocenié¢ jako znikomy. Abstrahujac od
prawidlowosci rzeczonych protokoléw nalezalo wskazaé, iz dokumentuja one okreSlony moment w czasookresie.
Tym samym nie jest wykluczonym w toku dalszego uzytkowania lokalu wystgpienie zmiany w funkcjonowaniu
kontrolowanych urzadzen, ktora to mogltaby wymagac interwencji. Zawierzenie rzeczonym protokolom w ocenie Sadu
bezsprzecznie stanowilo zaniechanie po stronie powoda, ktdre obciazalo go jako podmiot wynajmujacy. Bez znaczenia
w tym kontekscie bylo réwniez to, iz pozwany ztozyl o§wiadczenie bezpos$rednio po otrzymaniu wynikéw prywatnej
ekspertyzy kominiarskiej, czym mial nie da¢ powodowi mozliwoéci naprawienia nieprawidlowosci. Podkreslenia
wymagalo, iz pozwany otrzymal, na wezeéniejszym etapie, jasne informacje co do funkcjonowania lokalu w spornym
zakresie i de facto zaniechal podjecia wlaéciwych krokéw. Powyzsze w pelni uprawnialo najemce od skorzystania
z uprawnienia przystugujacego mu na gruncie art. 664 § 2 k.c., bez koniecznosci ponownego wzywania najemcy.
Wykonanie rzeczonej ekspertyzy nalezalo uznac¢ za prébe samodzielnego podjecia sie przez pozwanego identyfikacji
problemu, w tym potwierdzenia jego faktycznego wystepowania, ktéry jednakze okazal sie na tyle istotny, iz
zdecydowat sie on na zakonczenie wspolpracy.

Podsumowujac dotychczasowe rozwazania nalezalo wskazaé, iz pozwany zdolal wykazaé, iz lokal posiadal
nieprawidlowosci, ktére czynily uzytkowanie lokalu zasadniczo niemozliwym w sposob okreSlony w umowie.
Powyzsze prowadzilo do ziszczenia sie przestanek uzasadniajacych zlozenie o§wiadczenia o rozwigzaniu umowy bez
zachowania terminu wypowiedzenia w mys§l art. 664 § 2 k.c. Skoro zatem pozwany zlozyl stosowne o§wiadczenie, uznaé



nalezalo, ze wlaénie na mocy pisma z 25 listopada 2020 r. doszlo do zakonczenia stosunku umownego w terminie w
nim wskazanym, a wiec z koficem listopada 2020 r.

Z powyzszych wzgleddw nieuzasadnione bylo stanowisko powoda, ktory podnosil, iz umowa pomiedzy stronami
zakonczyla sie dopiero z koficem lutego 2021 r. Tym samym proba obcigzenia pozwanego czynszem najmu oraz
oplatami za miesigce grudzien 2020 r. oraz styczen i luty 2021 r. nie zastugiwala na uwzglednienie. Skoro rozwigzanie
umowy mialo miejsce z koficem listopada 2020 r., nie mogly powstaé po stronie pozwanego jakiekolwiek zobowigzania
z tytulu najmu po rzeczonej dacie. Tym samym zadanie czynszu za miesigce nastepujace po listopadzie 2020 r. nie
znajdowalo uzasadnienia. Wobec tego, zadanie obejmujace faktury VAT nr (...) uwzglednieniu nie podlegalo.

Konsekwencja powyzszego bylo natomiast to, iz pozwany pozostawal zobowiazany do uregulowania nalezno$ci za
listopad 2020 r. wynikajacej z faktury nr (...). Zadanie pozwu w stosunku do przedmiotowego dokumentu zostato
ograniczone do kwoty 641,16 zl, co mialo wynika¢ ze zlozonego o$wiadczenia o potraceniu. W tym zakresie nalezalo
wskazaé, iz majac na uwadze stanowisko zaprezentowane w pi$émie pelnomocnika powoda z dnia 23.08.2021 r.
nierozliczona kwota z rzeczonej faktury wynosita 1.437,97 zt — z niewiadomych wzgledéw w zgdaniu pozwu zostala
ona jednak ograniczona do kwoty 641,16 zl. Zaznaczy¢ w tym zakresie nalezalo, iz majac na uwadze art. 321 k.p.c. Sad
nie mogt orzec ponad jasne i precyzyjne zadanie wskazane w tresci pozwu.

Précz naleznosci w przedmiocie czynszu najmu (kwota 2.337 zl) rzeczona faktura zawierala rowniez pozycje odnoszaca
sie do energii elektrycznej (klimatyzacja, bojler). Pozwany w tym zakresie podnosil zarzuty, w ktérych kwestionowal
zasadno$¢ rozliczen z tego tytulu. Wskazywal, iz warto$¢ ujete zar6wno w tej jak i weze$niejszych fakturach (ktore
zostaly skompensowane z roszczeniem o zwrot wplaconej kaucji) nie znajdowaly potwierdzenia w rzeczywisto$ci, bylty
zawyzone i tym samym brak bylo podstaw do tego, by byl on zobowiazany do ich ponoszenia. W tym kontekscie
nalezalo wskazac, iz obowigzek ponoszenia takowych naleznoSci zostal jednoznacznie uregulowany w tresci umowy
stron (§ 9 ust. 4 lit d), ktore mialy by¢ ponoszone w wysokoSci wskazanej na fakturze wystawionej przez wynajmujacego
(§ 9 ust. 5). Wszystkie powyzsze warunki w okolicznoS$ciach niniejszej sprawy zostaly spelmione. Pozwany natomiast,
kwestionujac rzeczone nalezno$ci, ograniczal sie do podnoszenia ogdlnych zarzutdéw, nie precyzujac o ile i w
jaki sposob ujete w dokumentach ksiegowych nalezno$ci zostaly zawyzone, mimo, zZe to na nim jako stronie
wywodzacym z tego korzystne skutki prawne spoczywal obowigzek dowodowy. Z tego wzgledu Sad nie mial w toku
niniejszej postepowania jakiejkolwiek mozliwos$ci weryfikacji zasadnosci rzeczonych twierdzen, ktore de facto zostaly
zaprezentowane wylacznie w toku przesluchania pozwanego. To za$, w Swietle istnienia podstaw umownych do
obcigzania najemcy tego typu nalezno$ciami, powodowalo brak mozliwosci do zakwestionowania ich zasadno$ci
w toku niniejszego postepowania i tym samym uznania, iz po stronie pozwanego pozostala nierozliczona kwota w
wysokosci 641,16 zt z racji nalezno$ci za miesiac listopad 2020 r. Skoro bowiem przedmiotowy dokument obejmowal
nalezno$ci za okres sprzed wypowiedzenia umowy, pozwany byl podmiotem zobowigzanym do ich zaplaty.

Sad nie znalazl natomiast podstaw do zasadzenia dochodzonego przez powoda roszczenia w zakresie w jakim
obejmowalo oplaty za wode, $cieki i ogrzewanie, a wynikajacego z faktury nr (...) opiewajacej na kwote 71,51 zt brutto. O
ile bowiem tego typu nalezno$ci rowniez stanowily zobowiazanie najemcy (§ 9 ust. 4), jednakze obciazaly go wylacznie
za okres jaki umowa strona obowigzywala, a wiec do dnia 30 listopada 2020 r. Tymczasem przedmiotowy dokument
nie zawieral zadnego odnotowania za jaki okres zostal wystawiony. Powyzsze, w polaczeniu z datg jego wystawienia
(16.12.2020 r.), powodowalo powstanie watpliwoéci co tego, jaki czasookres zostal w nim objety. Obowiazek w tym
zakresie, uwzgledniajac przy tym art. 6 k.c., spoczywal na powodzie, ktéry wywodzil z tego tytulu korzystne dla siebie
skutki prawne. Skoro zatem, w oparciu o przedlozone dowody nie mozna bylo jednoznacznie ustalié, czy przedmiotowa
faktura obejmowala zuzycie mediow takze wylacznie do konica listopada 2020 r., kiedy to strony pozostawaly jeszcze
zlaczone zobowiazaniem, czy moze takze grudzien, tj. okres juz po dokonaniu skutecznego wypowiedzenia, roszczenie
w tym zakresie okazalo sie nieuzasadnione.

Majac zatem wszystko powyzsze na uwadze, Sad na podstawie art. 659 k.c. w zw. z art. 6 k.c., zasadzil od pozwanego
na rzecz powoda kwote 641,16 z} tytulem nierozliczonych naleznoéci za listopad 2020 r. (pkt I wyroku).



O odsetkach od tej nalezno$ci orzeczono na podstawie art. 7 ust. 1 ustawy

o przeciwdzialaniu nadmiernym opdznieniom w transakcjach handlowych (w brzmieniu obowigzujacym w dniu
zawarcia umowy) zgodnie z ktérym — z wylaczeniem transakcji, w ktorych dluznikiem jest podmiot publiczny —
wierzycielowi, bez wezwania, przystuguja odsetki ustawowe za op6Znienie w transakcjach handlowych, chyba, ze
strony uzgodnily wyzsze odsetki, za okres od dnia wymagalnoéci §wiadczenia pienieznego do dnia zaplaty, jezeli
sg spehlione lacznie nastepujgce warunki: wierzyciel spelil swoje §wiadczenie i nie otrzymal zaplaty w terminie
okre§lonym w umowie.

Majac na uwadze, iz w niniejszej sprawie doszlo do spelienia przedmiotowych przestanek, Sad zasadzil od kwoty
641,16 7zl ustawowe odsetki za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 17 listopada 2020 r., ktory zostal
wskazany w tre$ci pozwu i wynikal z wystawionej z tego tytulu faktury VAT.

W pozostalym zakresie, dochodzone roszczenie okazalo sie nieuzasadnione i z tego wzgledu nie podlegalo
uwzglednieniu, o czym orzeczono w punkcie II wyroku.

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z zasadg stosunkowego rozdzielenia kosztow wyrazong w art. 100 k.p.c. Na
koszty procesu po stronie powoda w kwocie 2.317,00 zlozyly sie oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoSci
17,00 zl, oplata od pozwu 500,00 zl oraz wynagrodzenie pelnomocnika w wysokosci 1.800,00 zt (§ 2 pkt 4
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci radcow
prawnych — Dz. U. z 2015 r., poz. 1800 ze zm.). Pozwany podni6s} natomiast koszty w wysokosci 2.817,00 zl na co
skladaly sie oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17,00 zl, wynagrodzenie pelnomocnika w wysoko$ci 1.800,00 zl (§ 2
pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnos$ci radcow
prawnych) oraz 1.000,00 zt z tytulu zaliczki wykorzystanej na poczet opinii bieglego.

Powod wygral proces w 8% (zasadzono 641,16 zl, podczas gdy domagal sie 7.723,67 z1) i nalezalo sie mu od pozwanego
tylez procent poniesionych kosztoéw tj. 185,36 zt (8% x 2.317,00 zl), za§ pozwanemu od powoda nalezala sie tytulem
kosztow kwota 2.591,64 zt (92% x 2.817,00 z}). Réznica wynosila 2.406,28,00 zl i zostala zasadzona od powoda na
rzecz pozwanego.

Nadto, sumaryczne wynagrodzenie bieglego opiewalo na kwote 1.449,10 zl, przy czym pozwany uiécit na ten cel
zaliczke w kwocie 1.000,00 zL. W zwiazku z tym, na podstawie art. 113 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach
sadowych w sprawach cywilnych, Sad majgc na wzgledzie stopien przegrania kazdej ze stron, nakazal pobrac
odpowiednio, wedlug procentowego rozdzielenia kosztéw procesu, od powoda (pkt IV) kwote 413,17 zl i pozwanego
(pkt V) kwote 35,93 zl tytulem zwrotu wydatkéw tymczasowo poniesionych przez Skarb Panstwa.
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