Sygn. akt VI GC 1493/19 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 pazdziernika 2020 roku

Sad Rejonowy w Rybniku VI Wydziat Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: sedzia Justyna Wyrwas — Oliwkiewicz
Protokolant: protokolant Barbara Gieras

po rozpoznaniu w dniu 8 pazdziernika 2020 roku w Rybniku
na rozprawie

sprawy z powoddztwa (...) Spotki Akeyjnej w W.
przeciwko S. L. (L.)

o zaplate

1) oddala powbdztwo;

2) zasadza od powoda (...)Spolki Akcyjnej w W. na rzecz pozwanego S. L. kwote 3.600,00 zl (trzy tysiace sze$cset
zlotych 00/100) tytutem zwrotu kosztéw procesu.

sedzia Justyna Wyrwas — Oliwkiewicz
Sygn. akt VI GC 1493/19

UZASADNIENIE

Pozwem z 23 pazdziernika 2017 roku zlozonym w elektroniczny postepowaniu upominawczym powdd (...) Spotka
Akcyjna w W. wniost o zasadzenie od pozwanego S. L. prowadzacego dzialalno$é gospodarcza pod nazwa (...) S. E. w
R. kwoty 14.685,88 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie w transakcjach handlowych od kwot:

+ 1.184,80 zt od 14 maja 2016 roku,

+ 1.230,00 zl od 16 maja 2016 roku,

» 1.230,00 zt od 16 czerwca 2016 roku,

+ 1.230,00 zl od 23 lipca 2016 roku,

+ 1.230,00 zl od 16 sierpnia 2016 roku,

* 1.230,00 zt od 16 wrzeénia 2016 roku,

+ 3.690,00 zt od 31 pazdziernika 2016 roku,

* 34,19 z} od 13 grudnia 2016 roku,



+ 3.626,89 zl od 12 stycznia 2017 roku oraz o zwrot kosztéw procesu.

W uzasadnieniu wskazal, ze wynajmowal pozwanemu nieruchomos$¢ polozong przy ulicy (...) w P.. W okresie od 1
wrzednia2014 roku do 31 stycznia 2015 roku czynsz wynosit 1.000,00 z} netto, a od 1 lutego 2015 roku - 2.000,00 z}
netto miesiecznie. W dniu 18 grudnia 2015 roku powdd wypowiedzial wysoko$¢ czynszu z zachowaniem ustawowego
terminu wypowiedzenia i ustalil jednostronnie jego wysoko$¢ na 3.000,00 z} netto poczawszy od 1 lutego 2016 roku.
Pozwany nie uznal zmiany i uiszczal czynsz w dotychczasowej wysokosci. (k. 5-9)

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z 20 listopada 2017 roku uwzgledniono roszczenie powoda. (k.
10-11)

Pozwany zaskarzyl nakaz w calos$ci (k.12)

Postanowieniem z 5 stycznia 2018 roku Sad Rejonowy L. Z.w L.przekazal sprawe do Sadu Rejonowego w R. jako
sadowi wlaéciwosci ogoblne;j.

W uzupehieniu pozwu, w piSmie z 26 sierpnia 2019 roku (doreczonym pozwanemu 8 listopada 2019 roku), powod

wskazal, ze czynsz wypowiedzial zgodnie z art. 685" k.c., a mimo to pozwany uiszczal czynsz w nizszej wysokosci, nie
zwroécit rowniez powodowi przedmiotu najmu. Dolaczyl faktury na potwierdzenie roznicy nalezno$ci czynszowych,
ktorych sie domagal. Powod zadal zwrotu kosztéw procesu w wysokosci 7.217,00 zl jako zwrotu kosztow zastepstwa
i oplaty od pelnomocnictwa. (k. 25-29)

W uzupelieniu sprzeciwu od nakazu zaplaty pozwany wnidst o oddalenie powddztwa i zwrot kosztéw procesu.
Zarzucil rozbiezno$¢ dokumentéw stanowigcych podstawe dochodzenia roszezenia wskazanych w pozwie zlozonym
w elektronicznym postepowaniu upominawczym oraz dolgczonych jako uzupelhienie pozwu. Podnosil, ze ztozenie
innych dokumentéw zamiast wskazanych w pozwie bez opisania zmiany w pi§mie procesowym nie moze by¢ uznane za
zmiane powodztwa w rozumieniu art. 193 k.p.c., a nawet gdyby przyjac, ze sposob ten jest wystarczajacy do przyjecia,
ze doszlo do zmiany powodztwa, to ewentualne skutki wytoczenia nowego zadania zamiast pierwotnego wystepuja
dopiero z chwila doreczenia pozwanemu pisma tj. z dniem 8 listopada 2019 roku, a w takiej sytuacji zagdanie powoda
jest przedawnione.

Zarzucal takze niewazno$¢ oS§wiadczenia o wypowiedzeniu wysokos$ci czynszu z uwagi jego sprzeczno$¢ z zasadami
wspolzycia spolecznego poprzez podwyzszenie czynszu o 50% po uplywie 10 miesiecy od zwiekszenia wysokoSci
czynszu o 100%. Wskazal, ze na powodzie spoczywal ciezar wykazania okolicznos$ci, ktére stanowily podstawe
do zlozenia o$wiadczenia o wypowiedzeniu dotychczasowej stawki czynszu, a powdéd w zaden sposéb zlozenia
o$wiadczenia nie uzasadnil. (k. 87-88)

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 20 sierpnia 2014 roku strony zawarly umowe najmu nieruchomosci potozonej w P. przy ulicy (...) zabudowanej

budynkiem o 1 kondygnacji o powierzchni uzytkowej (...) m(®)z przeznaczeniem na magazyn czeSci samochodowych.
Umowa zostala zawarta na czas okre$lony do 31 sierpnia 2021 roku. Strony ustalily, Ze czynsz miesieczny w okresie
od 1 wrze$nia 2014 roku do 31 stycznia 2015 roku bedzie wynosit 1.000,00 z} netto (1.230,00 z} brutto), a od 1 lutego
2015 roku - 2.000,00 zl netto (2.460,00 zl brutto). Wysoko$¢é czynszu miala by¢ waloryzowana kazdego roku w gore,
zgodnie ze $redniorocznym wskaZznikiem cen towar6ow i ustug konsumpcyjnych oglaszanym przez (...)w stosunku
do roku poprzedniego. Pozwany byl zobowiazany do zaplaty czynszu w zwaloryzowanej wysokoSci od miesiaca
nastepujacego po miesigcu, w ktérym uzyskat informacje od wynajmujacego o zwaloryzowanej wysoko$ci czynszu.
Zaplata czynszu miala nastepowa¢ z gory przelewem na rachunek bankowy powoda w terminie do 15 dnia kazdego
miesigca.

Oprocz czynszu pozwany byl zobowigzany do uiszczania oplat eksploatacyjnych za energie elektryczna — wedlug
wskazan licznika (z dodanymi proporcjonalnie oplatami stalymi za przesyl i dystrybucje) zamontowanego w budynku,



na podstawie refaktur wystawionych przez powoda oparciu o faktury i rachunki wystawione przez dostawce ustug.
Pozwany we wlasnym zakresie byl zobowiazany do zapewnienia ogrzewania budynku, dostawy wody i odprowadzania
$ciekow, wywozu nieczysto$ci i sprzatania nieruchomosci. (dowdéd: umowa najmu k. 59 verte - 64 verte,
wyrys z mapy ewidencyjnej k. 65)

Powod udzielil pozwanemu bonifikaty w zakresie czynszu za pierwszych 5 miesiecy z uwagi na konieczno$é poniesienia
prze pozwanego nakladéw na nieruchomo$é bedaca przedmiotem najmu majacych na celu przystosowanie do
prowadzonej dzialalno$ci. Przy zawieraniu umowy pozwany byt zapewniany przedstawiciel powoda, ze czynsz nie
bedzie podwyzszany, z wyjatkiem jego waloryzacji. (dowédd: zeznania swiadka P. L. k. 114v-115)

Pismem z 18 grudnia 2015 roku pow6d wypowiedzial dotychczasowa wysoko§é czynszu z zachowaniem miesiecznego

terminu wypowiedzenia. Jako podstawe prawna wskazal art. 685" k.c. Jednoczeénie poinformowal pozwanego, ze
od 1 lutego 2016 roku zobowigzany jest do uiszczania czynszu w wysokoéci 3.000,00 zl netto (3.690,00 zt brutto)
miesiecznie. (dowdd: pismo powoda z 18 grudnia 2015 roku k. 66)

Pismem z 1 lutego 2016 roku pozwany zakwestionowal zasadno$¢ i skuteczno$¢ wypowiedzenia czynszu najmu i
o$wiadczyl, ze uiszczal bedzie czynsz w dotychczasowej wysokos$ci. (dowadd: pismo pelnomocnika pozwanego
z 1 lutego 2016 roku k. 67-67v)

Pismem z 11 marca 2016 roku powod o$wiadczyl, ze w zwiazku z nieprzyjeciem podwyzszonej wysokoSci czynszu
laczaca strony umowa zostala rozwigzana z dniem 31 stycznia 2016 roku i wezwal pozwanego do niezwlocznego
przedmiotu najmu w stanie niepogorszonym. (dowdd: pismo powoda z 11 marca 2016 roku k. 68)

Mimo tego pisma powo6d nadal obcigzal pozwanego czynszem najmu wystawiajgc nastepujace faktury:

« nr (...) z 29 kwietnia 2016 roku na kwote 3.690,00 z} z terminem platnoSci 14 dni od daty wystawienia faktury
-tytulem czynszu za kwiecien 2016 roku,

« nr (...) z4 maja 2016 roku na kwote 3.690,00 zt z terminem platnoéci 14 dni od daty wystawienia faktury - tytutem
czynszu za maj 2016 roku,

« nr (...) z 2 czerwca 2016 roku na kwote 3.690,00 z} z terminem platnosci 13 dni od daty wystawienia faktury -
tytulem czynszu za czerwiec 2016 roku,

« nr (...) z 12 lipca 2016 roku na kwote 3.690,00 z} z terminem platnosci 10 dni od daty wystawienia faktury -
tytutem czynszu za lipiec 2016 roku,

« nr (...) z 1 sierpnia 2016 roku na kwote 3.690,00 zl z terminem platnos$ci 14 dni od daty wystawienia faktury -
tytulem czynszu za sierpien 2016 roku,

« nr (...) z 5 wrzeSnia 2016 roku na kwote 3.690,00 zl z terminem platnosci 10 dni od daty wystawienia faktury -
tytulem czynszu za wrzesienn 2016 roku,

« nr (...) z20 pazdziernika 2016 roku na kwote 3.690,00 zl z terminem platnoéci 10 dni od daty wystawienia faktury
- tytulem czynszu za pazdziernik 2016 roku,

Powod wystawil rowniez na rzecz powoda fakture nr (...)z 28 listopada 2016 roku na kwote 34,19 zt z terminem
platnoéci 14 dni od daty wystawienia faktury - tytutem refaktury za wode na okres od 24 wrze$nia 2016 roku do 25
pazdziernika 2016 roku oraz fakture nr (...)z 28 grudnia 2016 roku na kwote 3.626,89 z} z terminem platnosci 14 dni
od daty wystawienia faktury - tytulem refaktury za energie elektryczna za okres od 5 wrze$nia 2016 roku do 7 listopada
2016 roku i za wode za okres od 24 wrze$nia 2016 roku do 25 pazdziernika 2016 roku. (dowdéd: faktury k. 69-77)



Pismem z 19 maja 2017 roku powod wezwal pozwanego do zaplaty lacznej kwoty 14.685,88 zl, wskazujac jako
podstawe zobowiazania liste dokumentéw o numerach:

.« ()
e ()

e (..)
e (..)
o (..). (dowéd: wezwanie k. 78v-80)

Sad oddalil wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z przestuchania stron, majgc na uwadze, ze ww. $§rodek
dowodowy ma charakter subsydiarny, a przeprowadzone dowody z dokumentéw oraz zeznan wnioskowanych przez
pozwanego $wiadkow byly wystarczajace do wydania rozstrzygniecia w sprawie.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Powod wywodzil swe roszczenie z umowy najmu nieruchomosci domagajac sie od pozwanego roéznicy w wysokos$ci
czynszu przed i po podwyzka od 1 lutego 2016 roku.

Stosownie do 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 umowiony czynsz.

Bezspornym w sprawie bylo, ze zgodnie z treScia laczacej strony umowy, w okresie od 1 wrze$nia 2014 roku do 31
stycznia 2015 roku czynsz najmu wynosit 1.000,00 zl netto (1.230,00 zl brutto), a od 1 lutego 2015 roku - 2.000,00 z}
netto (2.460,00 zl brutto) oraz, ze pozwany regulowat czynsz w takiej wlasnie wysokosci.



Powod podnosil, jednak, ze od 1 lutego 2016 roku pozwany powinien placi¢ czynsz w wysokoéci 3.000,00 z} netto
(3.690,00 7l brutto) miesiecznie, a to z uwagi na dokonane pismem z 18 grudnia 2015 roku wypowiedzenie wysoko$ci

czynszu najmu. Dokonujac podwyzszenia wysokosci czynszu powdd powolywal sie na art. 685" k.c.

Zgodnie z . 685V k.c. wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajac dotychczasowa wysoko$¢ czynszu
najpdzniej na miesiac naprzoéd, na koniec miesigca kalendarzowego. Powyzszy przepis stanowi wyjatek od zasady
swobody umoéw, albowiem uprawnia wynajmujacego do jednostronnej zmiany jednego z przedmiotowo istotnych
elementéw umowy najmu lokalu, zar6wno mieszkalnego, jak i uzytkowego, zawartej na czas oznaczony badz
nieoznaczony. Ww. przepis znajduje sie w ksiedze trzeciej tytule (...) "(...)", dzial (...) "(...)", rozdzial (...) "(..)" i
zostal wprowadzony z dniem 10 lipca 2001 roku. Poczatkowo odnosil sie jedynie do uméw najmu lokali mieszkalnych
zawartych na czas nieokre$lony. W obecnym brzmieniu (od 1 stycznia 2005 roku ) obejmuje umowy najmu lokali
mieszkalnych i uzytkowych zawartych takze na czas okre$lony. Wskazany przepis nie dotyczy najmu nieruchomosci
i rzeczy ruchomych. W konsekwencji powod - jako wynajmujacy pozwanemu nieruchomo$¢ — nie moégt skutecznie

skorzystaé z uprawnienia okre$lonego w art. 685V k.c.

Nawet gdyby hipotetyczne przyjac, ze wypowiedzenie takie byloby w okoliczno$éciach sprawy dopuszczalne, to
pozwany bronil sie rowniez zarzutami opartymi na art. 5 k.c. i 58 § 2 k.c. podnoszac, ze podwyzka czynszu byla
nadmierna i nieuzasadniona. W ocenie sadu, majac na uwadze dokonane przez pozwanego naklady, ktorym powod
nie zaprzeczal, jak rowniez wysokoé¢ ustalonego w umowie czynszu zasad jego podwyzszania (waloryzacja z uwagi
na inflacje) oraz wysoko$¢ podwyzki oraz niewskazanie przez powoda zadnych okoliczno$ci ja uzasadniajacych (czy
to wystepujacych po stronie powoda czy pozwanego) uzna¢ nalezaloby, ze wypowiedzenie wysokoéci czynszu bylo
niewazne jako sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego, w tym lojalnoSci wobec kontrahenta umowy.

Niezaleznie do tego slusznie rowniez podnosit pozwany, ze powdd domagajac sie zaplaty réznicy miedzy czynszem po
podwyzce i przed podwyzka przedlozyl w toku postepowania przed tut. Sagdem inne dowody niz powolywane w pozwie
zlozonym w elektronicznym postepowaniu upominawczym.

W pozwie z 23 pazdziernika 2017 roku powod wskazywal jako dowody potwierdzajace jego roszczenie nastepujace
faktury:

o nr (...) zdnia 29 kwietnia 2016 roku,

« nr (...) z dnia 4 maja 2016 roku,

o nr (...) zdnia 2 czerwca 2016 roku,

« nr (...) z dnia 12 lipca 2016 roku,

« nr (...) z dnia 1 sierpnia 2016 roku,

o nr (...) zdnia 5 wrze$nia 2016 roku,

« nr (...) z dnia 20 pazdziernika 2016 roku,
« nr (...) z dnia 28 listopada 2016 roku,

+ nr(...) zdnia 28 grudnia 2016 roku.

Natomiast w uzupelnieniu pozwu, przy pismem z 26 sierpnia 2019 roku, powdd dolaczyl dokumenty o innych
numerach. Jeszcze inne dokumenty wskazal w wezwaniu do zaplaty z 19 maja 2017 roku.

Zgodnie z tredcig art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki
prawne. Samo za$ twierdzenie strony nie jest dowodem, a twierdzenie dotyczace istotnej dla sprawy okoliczno$ci



powinno by¢ udowodnione przez strone to twierdzenie zglaszajaca (wyrok SN I PKN 660/00 z 22.11.2001r., Wokanda
2002/7-8/44).

Zasadnie podnosil zatem pozwany, ze skladajgc odmienne dokumenty od powolywanych w pozwie powod de facto
wystapil z nowym roszczeniem zamiast pierwotnego, a w konsekwencji — skutki zmiany powddztwa w postaci
zawislo$ci sporu nalezy liczyé od daty doreczenia pozwanemu pisma zawierajgcego zmiane i odpowiadajgcego
wymaganiom pozwu (art. 193 § 3 w zw. z art. 192 k.p.c.). Stanowigce zmiane powodztwa uzupelnienie pozwu zawarte
w piSémie powoda z 26 sierpnia 2019 roku zostalo doreczone pozwanemu 8 listopada 2019 roku. Przy czym, majgc na
uwadze art. 118 k.c. w brzmieniu obwigzujacym od 9 lipca 2018 roku, wbrew twierdzeniom pozwanego, okoliczno$é ta
nie skutkowala uznaniem roszczenia za przedawnione, gdyz termin przedawnienia roszczen z tytulu najmu za rok 2016
toku uplywatl dopiero z konicem roku 2019. Pow6dztwo nie moglo jednak zosta¢ uwzglednione — w zakresie zgdania
czynszu najmu (czyli co do kwot 1.184,00 zl +1.230,00 zl + 1.230,00zt + 1.230,00 z} + 1.230,00 zl + 1.230,00 z} +
3.690,00 zl) - z przyczyn omoéwionych wyzej. Jezeli chodzi natomiast o kwote 34,19 zt i kwote 3.626,89 zl, to powdd
poprzestal na dolaczeniu do pisma z 26 sierpnia 2019 roku faktur dotyczacych odpowiednio: refaktury za wode na
okres od 24 wrzes$nia 2016 roku do 25 pazdziernika 2016 roku oraz refaktury za energie elektryczna za okres od 5
wrze$nia 2016 roku do 7 listopada 2016 roku i wode za okres od 24 wrzeénia 2016 roku do 25 pazdziernika 2016 roku.
W tredci pisma z 26 sierpnia 2019 roku powdd ograniczyt sie wylacznie do stwierdzenia, ze na warto$¢ przedmiotu
sporu skladaja sie nieuiszczone kwoty faktur za czynsz oraz oplaty eksploatacyjne i nie uzasadnil w zaden innych
sposoOb roszczenia w tym zakresie. W pozwie zlozonym w elektronicznym postepowaniu upominawczym opiewajacym
na te samg kwote w ogole nie wyartykulowal, by na dochodzona kwote skladaly sie naleznoS$ci inne niz z tytulu
czynszu. Ponadto powod nie przedstawil rowniez dokumentéw, na podstawie ktorych dokonal przeniesienia kosztow
na pozwanego. Ponadto jak wynika z tre$ci umowy powo6d mial refakturowaé na pozwanego jedynie koszty energii
elektrycznej, a nie wody. W umowie przewidziana rowniez byta kaucja w kwocie 2,460,00 zt , z ktérej powdd mial w
pierwszej kolejnosci skorzystaé w razie powstania zalegtoSci po stronie pozwanego, a w tym zakresie powod rowniez
nie zajal stanowiska.

Majac na uwadze powyzsze powbddztwo nalezalo oddalié¢ w calo$ci.

O kosztach procesu orzeczono stosownie do tresci art. 98 § 1 i 3 k.p.c. obciazajac nimi w calo$ci powoda, jako
strone przegrywajacg sprawe obowiazany byla zwr6ci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw

Na koszty procesu poniesione przez pozwanego w lacznej kwocie 3.600,00 zl zlozyly sie koszty zastepstwa
procesowego w wysoko$ci 3.600,00 zl obliczone zgodnie z § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w
sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 roku (Dz. U. z 2015 roku poz. 1800).

sedzia Justyna Wyrwas — Oliwkiewicz



