Sygn. akt V GC 449/17 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 01 grudnia 2017 roku

Sad Rejonowy w Ostrolece V Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSR Artur Kowalski

Protokolant: sekr. sadowy Emilia Gérna

po rozpoznaniu w dniu 17 listopada 2017 roku w Ostrolece
na rozprawie sprawy

z powodztwa K. L. (nr NIP (...))

przeciwko (...) S.A. wO. (nr KRS (...))

o zaplate 4.428,00 7z}

orzeka:

1. umarza postepowanie w sprawie w zakresie naleznoSci gléwnej co do kwoty 590,40 z} (piecset dziewieédziesiat
zlotych 40/100),

2. oddala powo6dztwo w pozostatym zakresie,

3. tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa prawnego zasadza od powoda K. L. na rzecz pozwanego (...) S.A. w O. kwote
917 zl (dziewieéset siedemnascie zlotych).

SSR Artur Kowalski

Sygn. akt V GC 449/17 upr

UZASADNIENIE

Powod K. L., prowadzacy dzialalnoéé¢ gospodarcza pod firma PRZEDSIEBIORSTWO (...), w pozwie, ktéry wplynat
do Sadu Rejonowego w Bydgoszczy w dniu 30.12.2016 r., skierowanym przeciwko (...) S.A. w O., wniost o zasgdzenie
od pozwanej na jego rzecz kwoty 4.428,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi od wskazanych w pozwie kwot oraz o
zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa prawnego, wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego zadania powdd podal, ze w dniu 26.09.2014 r. strony zawarly umowe najmu lokalu
uzytkowego, polozonego w B., przy ul. (...), ktory jest wlasnoécia powoda. Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony,
z mozliwo$cia jej rozwigzania za wypowiedzeniem, zas miesieczny czynsz zostat ustalony na kwote 2.100,00 zl netto.
Oprécz tego najemca zostal zobowigzany do pokrywania kosztéw zwigzanych z eksploatacja lokalu, naliczanych przez
wynajmujacego w postaci comiesiecznego ryczaltu, w wysokoSci 380,00 zl. Pismem z dnia 25.02.2015 r. powod,
na podstawie art. 685" k.c., wypowiedzial pozwanemu dotychczasowa wysokoéé¢ czynszu, wynikajaca z w/w umowy
najmu, ustalajac jego miesieczng stawke na kwote 2.490,00 zt netto, poczawszy od kwietnia 2015 r. Ponadto pismem
z dnia 02.04.2015 r. powod poinformowat pozwang, iz parkowanie na nalezacej do niego posesji jest odplatne, w



zwigzku z czym pozwana winna regulowac¢ koszty parkowania w wysokoéci 80,00 zl netto miesiecznie od jednego
pojazdu. Pozwana, od chwili dokonania zmiany stawki czynszu, regulowala zobowigzania wzgledem powoda, jednak
czynila to nieterminowo i zawsze w niepelnej wysoko$ci, nie uiszczajac przy tym oplaty za parking pojazdu. Dlatego
tez powdd, pismem z dnia 03.06.2015 r., wezwal pozwana do dobrowolnego spelnienia Swiadczenia. W odpowiedzi
pozwana bezpodstawnie nie uznata dlugu. W zwiazku z powyzszym powod, pismem z dnia 28.07.2015 r., wypowiedzial
zawartg miedzy stronami umowe najmu, ktéra ulegla rozwigzaniu z dniem 30.11.2015 r. Do chwili obecnej pozwana
nie uregulowala nalezno$ci.

W dniu 14.02.2017 r. Sad Rejonowy w Bydgoszczy w sprawie sygn.. akt VIII GNc 8230/16 wydal nakaz zaplaty w
postepowaniu upominawczym orzekajac zgodnie z zadaniem pozwu.

Pozwana w sprzeciwie od nakazu zaplaty wniosta o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie kosztéw procesu,
w tym kosztow zastepstwa prawnego, wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, iz terminowo i zgodnie z zawarta umowa najmu, regulowala zobowigzania
pieniezne wzgledem powoda, wynikajace z zawartej umowy najmu. Strony przy zawarciu umowy ustalily ustnie,
iz parkowanie jednego auta najemcy, na miejscu parkingowym, znajdujgcym sie za najmowanym lokalem, bedzie
dla najemcy udostepnione w ramach zawartej umowy najmu. Pismem z dnia 02.04.2015 r. (doreczonym w dniu
10.04.2015 r.) powdd poinformowal pozwang, iz parkowanie na parkingu powoda jest odplatne. Koszt za parkowanie
jednego pojazdu przez jeden miesigc to 80,00 zl netto. W ocenie pozwanej naliczenie dodatkowej oplaty za
drugie miejsce parkingowe, nieobjete ustaleniami stron z chwili zawarcia umowy najmu, powinno odby¢ sie w
trybie § 15 pkt 1 umowy najmu, zgodnie z ktérym kazda zmiana umowy wymaga formy pisemnej pod rygorem
niewazno$ci. Tymczasem powod nie zaproponowal zmiany umowy w w/w trybie, ale wystal do pozwanej jednostronne
o$wiadczenie, niezgodne z dotychczasowymi ustaleniami stron, gdyz w spos6b nieuzasadniony obejmuje dwa miejsca
parkingowe. Pismem z dnia 25.02.2015 r., doreczonym w dniu 26.02.2015 r., powoéd poinformowal pozwanag
o wypowiedzeniu czynszu w dotychczasowej wysoko$ci i jednocze$nie o jednostronnej zmianie umowy najmu.
Wysoko$¢ czynszu wzrosla o 390,00 zl netto. Pozwana podniosla, iz jednostronne uprawnienie wynajmujgcego,

wynikajace z art. 685" k.c., stanowi wyjatek od zasady zmiany umowy nastepujacej w wyniku porozumienia stron.
W ocenie pozwanej, zgodnie z art. 5 k.c., nie nalezy z w/w uprawnienia czyni¢ uzytku, ktéry bylby sprzeczny ze
spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa. Pozwana uznala jednostronne o§wiadczenie powodki w kwestii
podwyzszenia wysoko$ci czynszu najmu za niewazne, z uwagi na to, ze spetnialo ono dyspozycje art. 5 oraz 52 § 2 k.c.

Postanowieniem z dnia 13 kwietnia 2017 r. Sad Rejonowy w Bydgoszczy stwierdzil swojg niewlasciwo$c i sprawe
przekazal do rozpoznania Sadowi Rejonowemu w Ostrolece.

Na rozprawie w dniu 17.11.2017 r. powdd cofnal powoddztwo w zakresie roszczenia dotyczacego oplat za parkowanie
pojazdu na posesji. W pozostalym zakresie powdd podtrzymal swoje stanowisko w sprawie. Z kolei strona pozwana
wyrazila zgode na cofniecie powddztwa w powyzszym zakresie i podtrzymala swoje stanowisko w sprawie.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:
Strony sa przedsiebiorcami.
( bezsporne, za$wiadczenie z CEIDG powoda — k. 39, odpis z KRS powddki — k. 40-43)

W dniu 26.09.2014 r., w O., zostala zawarta umowa najmu pomiedzy K. L., prowadzacym dzialalnosé¢ gospodarcza
pod firma PRZEDSIEBIORSTWO (...) a (...) S.A. w O.. Na podstawie w/w umowy najmu, pow6d wynajal pozwanej
nieruchomoé¢é w postaci lokalu uzytkowego polozonego w B., przy ul. (...), o pow. ok. 46 m2, skladajacego sie z
dwoch pomieszcezen uzytkowych i lazienki. Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony z trzymiesiecznym okresem
wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca (§ 8 umowy najmu). Czynsz za wynajmowany lokal ustalono na kwote
2.100,00 zt netto plus VAT (§ 5 pkt 1 umowy najmu), platny z gory do dnia 10-go kazdego miesiaca, na podstawie
prawidlowo wystawionej faktury VAT, przestanej do siedziby Najemcy przez Wynajmujacego. Niezbedny przy tym byt



prawidlowy opis faktury, tj.: miesigc najmu, miasto, adres lokalu (§ 5 pkt 2 umowy najmu). Czynsz platny byt od dnia
05.10.2014 1. (§ 5 pkt 8 umowy najmu). Najemca zobowigzany byl do pokrycia kosztéw zwigzanych z eksploatacja
lokalu, na zasadzie comiesiecznego ryczattu naliczonego przez Wynajmujacego w wysokosci 380,00 zt netto, tj. woda
— 40,00 z} netto, Smieci — 88,00 zl netto, energia elektryczna cze$ci wspolne (parking) — 15,00 zl netto, sprzatanie,
odéniezanie — 40,00 zl, ogrzewanie — 197,00 zt netto (§ 5 pkt 3 umowy najmu). Najemca zobowigzany zostal do
zawarcia umowy z dostawca energii elektrycznej i podpisania umowy kompleksowej (§ 5 pkt 4 umowy najmu).
Najemca zobowigzany zostal do przekazania Wynajmujacemu na wskazany przez niego rachunek bankowy, w terminie
5 dni po podpisaniu umowy, tytulem kaucji gwarancyjnej, kwote w wysokosci jednomiesiecznego czynszu 2583,00 zt
brutto. Kaucja podlegata zwrotowi w dniu wygasniecia umowy, jezeli lokal zostal zwrécony Wynajmujacemu w stanie
zgodnym z umowa oraz po uregulowaniu wszelkich platno$ci cigzacych na Najemcey (§ 5 pkt 6 umowy najmu). Kaucja
nie stanowila czynszu (§ 5 pkt 7 umowy najmu). Wynajmujacy obowigzany byt do pokrywania funduszu remontowego,
wszelkich podatkéw od nieruchomosci, w ktérej znajduje sie lokal oraz oplat za wieczyste uzytkowanie obcigzajacych
lokal.

Zgodnie z § 2 pkt 1 w/w umowy Najemca zobowiazany zostal do:

a) uzytkowania lokalu z nalezytg starannoscia, zgodnie z przeznaczeniem,

b) dokonywania biezacych napraw lokalu oraz ponoszenia wszelkich kosztow wynikajacych z jego uzytku,
c) przestrzegania w lokalu obowigzujacych przepisow BHP i przeciwpozarowych,

d) utrzymywania lokalu w nalezytym stanie technicznym i estetycznym,

e) przestrzegania regulaminu i zasad obowiazujacych w nieruchomosci, w ktorej polozony jest lokal.

Ponadto Najemca ponosil odpowiedzialnoéc cywilna za wszelkie szkody poniesione przez Wynajmujacego lub osoby
trzecie w zwigzku z wykonywang przez niego dzialalnoScia i obowiazkami Najemcy wynikajacymi z umowy (§ 2 pkt
2 umowy najmu).

Wynajmujacy zastrzegt sobie prawo wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym w przypadku naruszenia
przez Najemce postanowien § 2 (§ 9 pkt 1 umowy najmu). W przypadku wskazanym wyzej Wynajmujacy
powinien poinformowaé Najemce o zamiarze wypowiedzenia umowy w formie pisemnej, udzielajac mu dodatkowego
miesiecznego terminu na usuniecie uchybien lub wykonanie zobowiazan (§ 9 pkt 2 umowy najmu).

W przypadku zalegania przez Najemce z czynszem miesiecznym za jeden okres platnoéci, Wynajmujacy zobowiazany
byl poinformowaé pisemnie Najemce o tym fakcie oraz wyznaczy¢ dodatkowy miesieczny okres na oplacenie w/w
zaleglo$ci (§ 10 pkt 1 umowy najmu). Jezeli Najemca nie oplacil zaleglo$ci w w/w terminie, to przedmiotowa umowa
ulegala rozwigzaniu z koncem miesigca, w ktorym uplynat w/w termin (§ 10 pkt 2 umowy najmu).

Kazda zmiana umowy wymagala formy pisemnej pod rygorem niewaznosci (§ 15 pkt 1 umowy najmu). Odbior i
zdanie lokalu mialo nastgpi¢ na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego (§ 15 pkt 2 umowy najmu). W sprawach
nieuregulowanych postanowieniami umowy zastosowanie mialy znalez¢ odpowiednie przepisy kodeksu cywilnego (§
15 pkt 3 umowy najmu).

Do w/w umowy najmu zostaly zalgczone: odpis z ksiegi wieczystej budynku, w ktérym znajduje sie lokal, rzut
architektoniczny lokalu, projekt reklamy zewnetrznej i wewnetrznej oraz protokoét zdawczo-odbiorczy.

( dowodd : umowa najmu z dnia 26.09.2014 r. wraz z zalacznikami — k. 58-70, 9-12v)

W dniu 07.10.2014 1. (...) S.A. w O. dokonala na rzecz K. L. przelewu kwoty 2.583,00 zl, tytulem ,kaucja gwarancyjna
za lokal polozony przy ul. (...) w B.”.



( dowodd: potwierdzenie przelewu kwoty 2.583,00 zt z dnia 07.10.2014 r. — k. 75)
W dniu 08.10.2014 r. nastapilo przekazanie pozwanej przedmiotowego lokalu.
( dowdd : protokol zdawcezo-odbiorezy z dnia 08.10.2014 r. — k. 12-12v, 73)

Pismem z dnia 25.02.2015 r., zatytulowanym ,wypowiedzenie wysokosci czynszu z dnia 25.02.2015 r. do umowy

najmu zawartej 26.09.2014 r.”, powdd, powolujac sie na art. 685" k.c. oraz § 15 pkt 1i 3 umowy wypowiedzial wysoko$éé
dotychczasowego czynszu, okreslajac go na kwote 2.490,00 zl netto + VAT. Nowa stawka czynszu obowigzywac miata
od kwietnia 2015 r. W/w pismo wplynelo do pozwanej w dniu 26.02.2015 .

( dowdéd : pismo z dnia 25.02.2015 r., zatytulowane ,,wypowiedzenie wysoko$ci czynszu z dnia 25.02.2015 r. do
umowy najmu zawartej 26.09.2014 r.” — k. 13, 81, kserokopia koperty — k. 82)

Pismem z dnia 25.03.2015 r., (...) S.A. w O., w odpowiedzi na pismo powoda z dnia 25.02.2015 r., zatytulowane
~wypowiedzenie wysoko$ci czynszu z dnia 25.02.2015 r. do umowy najmu zawartej 26.09.2014 r.”, poinformowala K.
L., iz nie wyraza zgody na zmiane wysoko$ci czynszu. Uzasadniajgc swoje stanowisko w sprawie, pozwana wskazala,
iz przedmiotowa umowa najmu obowigzywala dopiero od 6 miesiecy. Zatem nie ma racjonalnego uzasadnienia, dla
ktérego wysokos$é czynszu, z tytulu najmu lokalu, mialaby wzrosnaé. Uwarunkowania gospodarcze nie zmienily sie
w trakcie ostatnich 6 miesiecy na tyle, by mozna je uzna¢ za stanowiace wystarczajaca podstawe do zmiany czynszu,
jezeli w ogole mozna moéwic o jakichkolwiek zmianach dotyczacych rynku wynajmu nieruchomosci. (...) S.A. wO. —
nie mozna. W zwiazku z powyzszym, w przedmiotowym przypadku mamy do czynienia z naduzyciem uprawnienia
przez Wynajmujacego. Pozwana wskazala rowniez, ze brak zgody na podwyzszenie czynszu w trybie zastosowanym
przez Wynajmujacego prowadzil bedzie wprost do wyga$niecia umowy najmu.

( dowéd: pismo pozwanej z dnia 25.03.2015 1. — k. 14, 83)

Pismem z dnia 02.04.2015 r., pow6d poinformowat pozwana, iz parkowanie na parkingu powoda jest odplatne. Koszt
za parkowanie jednego pojazdu przez jeden miesigc to 80,00 zt netto. W/w pismo wplynelo do pozwanej w dniu
10.04.2015 T.

( dowodd : pismo powoda z dnia 02.04.2015 r. — k. 15, 78, kserokopia koperty — k. 79)

W dniu 02.04.2015 r., K. L. wystawil na rzecz (...) S.A. w O. fakture VAT nr (...), na laczna kwote 3.530,10 z}
brutto, w tym kwote 3062,70 z} brutto, tytulem ,,1. czynsz za lokal (...)oraz kwote 467,40 zt brutto, tytulem ,,2. oplata
eksploatacyjna”. Termin platnoSci zostal wyznaczony na dzien 10.04.2015 1.

( dowaéd: faktura VAT nr (...) — k. 16, 120)

W dniu 04.05.2015 1., (...) S.A. w O. dokonala na rzecz K. L. przelewu kwoty 3.050,40 zl, tytulem ,,czynsz za m-c IV
2015 i koszty eksploatacji”

( dowod: potwierdzenie przelewu kwoty 3050,40 zl z dnia 04.05.2015 r. — k. 23, 74v, 121)

W dniu 08.05.2015 1., K. L. wystawil na rzecz (...) S.A. w O. fakture VAT nr (...), na lgczng kwote 3.923,70 zl brutto, w
tym kwote 3062,70 zt brutto, tytulem ,,1. czynsz za lokal (...) kwote 467,40 zt brutto, tytulem ,,2. oplata eksploatacyjna”,
kwote 196,80 zt brutto, tytulem ,,3. parkowanie pojazdu”, 2 szt., oraz kwote 196,80 z} brutto, tytulem ,4. parkowanie
pojazdu”, 2 szt. Termin platnoSci zostal wyznaczony na dzien 10.05.2015 r.

( dowéd: faktura VAT nr (...) — k. 17)

Pismem z dnia 03.06.2015 r., zatytulowanym ,,wezwanie przedsadowe do zaptaty”, K. L. wezwal (...) S.A. w O. do
uregulowania naleznej mu sumy 4.403,40 zl, za fakture VAT nr (...), z dnia 02.04.2015 r. (479,70 z}) oraz nr (...).,



z dnia 08.05.2015 r. (3.923,70 z}1), do dnia 10.06.2015 r., pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania
sadowego. W/w pismo zostalo wyslane pozwanej przesytka polecona.

( dowédd: pismo powoda z dnia 03.06.2015 r. wraz z potwierdzeniem nadania — k. 31, 84)

W dniu 15.06.2015 1. (...) S.A. w O. dokonala na rzecz K. L. przelewu kwoty 3.444,00 zl, tytulem ,FV (...) czynsz za
m-c V 2015 i koszty eksploatacji (...)".

( dowéd: potwierdzenie przelewu kwoty 3444,00 zl z dnia 15.06.2015 1. — k. 24, 74v)

W dniu 15.06.2015 r. K. L. wystawil na rzecz (...) S.A. w O. fakture VAT nr (...), na laczna kwote 3.726,90 z}
brutto, w tym kwote 3062,70 zt brutto, tytulem ,,1. czynsz za lokal (...)”, kwote 467,40 z} brutto, tytulem ,,2. oplata
eksploatacyjna”, oraz kwote 196,80 zl brutto, tytulem ,,3. parkowanie na posesji (...), 2 szt. Termin platnosci zostal
wyznaczony na dzien 20.06.2015 1.

( dowéd: faktura VAT nr (...) — k. 18, 122)

W wiadomos$ci e-mail z dnia 18.06.2015 r. pozwana zwr6cila sie do powoda z prosba, o zaméwienie jednego pilota
do bramy i doliczenie zakupu do faktury VAT. Jednoczeénie pozwana zwrdcila sie do powoda z prosba o wyjaénienie
kwestii optat za pozycje z faktury VAT za parkowanie na posesji, ktora jest doliczana co miesigc, za dwa samochody.
Podczas rozmoéw bylo ustalone, ze jedno miejsce parkingowe za lokalem bedzie w ramach umowy.

( dowoéd: wiadomosé e-mail z dnia 18.06.2015 r. — k. 80)

Pismem z dnia 29.06.2015 r., (...) S.A. w O., w odpowiedzi na pismo powoda z dnia 03.06.2015 r., zatytulowane
~wezwanie do zaplaty przedsadowe”, poinformowala K. L., iz nie uznaje dlugu, o ktérym mowa w w/w wezwaniu
do zaplaty. Powodka wskazala jednocze$nie na tre$¢ swojego pisma, bedacego odpowiedzia na pismo powoda z dnia
25.02.2015 ., w ktérym nie wyrazila zgody na zmiane wysokoSci czynszu. Dlatego tez bezpodstawne jest roszczenie
powoda co do kwoty pienieznej, oznaczonej w wezwaniu do zaplaty z dnia 03.06.2015 1.

( dowod: pismo pozwanej z dnia 29.06.2015 1. — k. 32, 85)

W dniu 07.07.2015 r., K. L. wystawil na rzecz (...) S.A. w O. fakture VAT nr (...), na lacznag kwote 3.798,24 z}
brutto, w tym kwote 3062,70 zt brutto, tytulem ,,1. czynsz za lokal (...)”, kwote 467,40 zl brutto, tytulem ,,2. oplata
eksploatacyjna”, kwote 71,34 zl brutto, tytulem ,3. pilot”, oraz kwote 196,80 zt brutto, tytulem ,4. parkowanie
pojazdu”, 2 szt. Termin platnoSci zostal wyznaczony na dzien 10.07.2015 r.

( dowaod: faktura VAT nr (...) — k. 19)

W dniu 10.07.2015 1., (...) S.A. w O. dokonata na rzecz K. L. przelewu kwoty 3.148,80 zl, tytutem ,FV (...) czynsz za
m-c VI 2015 i koszty eksploatacji”.

( dowédd: potwierdzenie przelewu kwoty 3148,80 zl z dnia 10.07.2015 1. — k. 25, 74V, 123)

W dniu 17.07.2015 1., (...) S.A. w O. dokonala na rzecz K. L. przelewu kwoty 3.220,14 zl, tytulem ,FV (...) czynsz za
m-c VII 2015 i koszty eksploatacji”.

( dowéd: potwierdzenie przelewu kwoty 3.220,14 7z} z dnia 17.07.2015 r. — k. 26, 74V)

Pismem z dnia 28.07.2015 r., zatytulowanym ,wypowiedzenie umowy najmu, zawartej w dniu 26.09.2014 r.”,
powod, powolujac sie na § 8 umowy najmu wypowiedzial umowe najmu, z zachowaniem trzymiesiecznego terminu
wypowiedzenia, ktéry upltywal w dniu 31.10.2015 .



( dowdd : pismo powoda z dnia 28.07.2015 r., zatytulowane ,,wypowiedzenie umowy najmu, zawartej w dniu
26.09.2014 r.” — k. 33, 91)

W dniu 29.07.2015 r., K. L. wystawil na rzecz (...) S.A. w O. fakture VAT nr (...), na faczng kwote 3.726,90 zl brutto,
w tym kwote 3.062,70 zl brutto, tytulem ,1. czynsz za lokal (...)08.2015 r.”, kwote 467,40 zl brutto, tytulem ,,2.
oplata eksploatacyjna”, oraz kwote 196,80 zl brutto, tytulem ,,3. parkowanie pojazdu”, 2 szt. Termin platnos$ci zostal
wyznaczony na dzien 10.08.2015 1.

( dowod: faktura VAT nr (...) — k. 20)

Pismem z dnia 18.08.2015 r., powdd, zwrdcit sie do pozwanej z prosba o udzielenie, do dnia 24.08.2015 r., pisemnej
odpowiedzi na pytanie, czy w zwiazku z zachowaniem trzymiesiecznego okresu, przypadajacego na dzien 31.10.2015
r., w dniu 03.08.2015 r., pozwana potwierdza termin uplywu wypowiedzenia z dniem 31.10.2015 r. W przypadku
braku odpowiedzi/potwierdzenia ze strony pozwanej do dnia 24.08.2015 r., za dzien uplywu terminu wypowiedzenia
uznany bedzie dzien 30.11.2015 1.

( dowdéd : pismo powoda z dnia 18.08.2015 1. — k. 34, 92)

W dniu 19.08.2015 1., (...) S.A. w O. dokonala na rzecz K. L. przelewu kwoty 3.148,80 zl, tytutem ,,FV (...) czynsz za
m-c VIII 2015 i koszty eksploatacji”.

( dowodd: potwierdzenie przelewu kwoty 3.148,80 zt z dnia 19.08.2015 r. — k. 27, 74)

W dniu 07.09.2015 r. K. L. wystawil na rzecz (...) S.A. w O. fakture VAT nr (...), na laczng kwote 3.726,90 z}
brutto, w tym kwote 3.062,70 zt brutto, tytulem ,1. czynsz za lokal (...), kwote 467,40 z} brutto, tytutem ,2. oplata
eksploatacyjna”, oraz kwote 196,80 zt brutto, tytulem ,3. parkowanie pojazdu”, 2 szt. Termin platnoéci zostal
wyznaczony na dzien 10.09.2015 1.

( dowod: faktura VAT nr (...) — k. 21)

W dniu 25.09.2015 1., (...) S.A. w O. dokonala na rzecz K. L. przelewu kwoty 3.148,80 zl, tytulem ,FV (...) czynsz za
m-c IX 2015 i koszty eksploatacji (...)".

( dowod: potwierdzenie przelewu kwoty 3.148,80 zt z dnia 25.09.2015 r. — k. 28, 74)

Pismem z dnia 29.09.2015 r., (...) S.A. w O., zatytulowanym ,dotyczy: umowy najmu z dnia 26.09.2014 r., dotyczy:
faktur nr: FV (...), FV (...), FV (...), FV (..), FV (..), FV (...)”, poinformowala K. L., iz w/w faktury VAT zostaly
wystawione niezgodnie z zawarta umowa najmu z dnia 26.09.2014 r., tj. niezgodnie z uméwiong miedzy stronami
wysokoscia czynszu. Pozwana jeszcze raz podkreslila, iz nie uznaje zobowiazania wskazanego w w/w fakturach VAT,
powyzej kwoty czynszu uzgodnionej przez strony w przedmiotowej umowie najmu.

( dowéd: pismo pozwanej z dnia 29.09.2015 r. — k. 86)

W dniu 01.10.2015 r., K. k. wystawil na rzecz (...) S.A. w O. fakture VAT nr (...), na laczng kwote 3.726,90 z}
brutto, w tym kwote 3.062,70 zl brutto, tytulem ,,1. czynsz za lokal (...) kwote 467,40 zl brutto, tytulem ,2. oplata
eksploatacyjna”, oraz kwote 196,80 zl brutto, tytulem ,3. parkowanie pojazdu”, 2 szt. Termin platnosci zostal
wyznaczony na dzien 10.10.2015 .

( dowéd: faktura VAT nr (...) — k. 22)

W dniu 12.10.2015 1., (...) S.A. w O. dokonala na rzecz K. L. przelewu kwoty 3.148,80 zl, tytulem ,FV (...) czynsz za
m-c X 2015 i koszty eksploatacji (...)".



( dowodd: potwierdzenie przelewu kwoty 3.148,80 zt z dnia 12.10.2015 1. — k. 29, 74)

W dniu 04.11.2015 r. K. L. wystawil na rzecz (...) S.A. w O. fakture VAT nr (...), na laczng kwote 3.726,90 zt brutto,
w tym kwote 467,40 z} brutto, tytulem ,,1. oplata eksploatacyjna”, kwote 196,80 z} brutto, tytulem ,,2. parkowanie
pojazdu”, 2 szt., oraz kwote 3.062,70 zt brutto, tytulem ,3. czynsz za lokal (...) Termin platnoSci zostal wyznaczony
na dzien 10.11.2015 .

( dowod: faktura VAT nr (...) — k. 112)

Pismem z dnia 12.11.2015 r., (...) S.A. w O., zatytulowanym ,,dotyczy: umowy najmu z dnia 26.09.2014 r., dotyczy:
faktur nr: FV (...)”, poinformowala K. L.., iz w/w faktura VAT zostala wystawiona niezgodnie z zawarta umowa najmu z
dnia 26.09.2014r., tj. niezgodnie zumowiona miedzy stronami wysokoS$cia czynszu oraz oplatami za parking. Pozwana
jeszcze raz podkreslila, iz nie uznaje zobowiazania wskazanego w w/w fakturze VAT, powyzej kwoty czynszu oraz
oplaty za parking uzgodnionej przez strony w przedmiotowej umowie najmu.

( dowdd: pismo pozwanej z dnia 12.11.2015 r. — k. 87)

W dniu 16.11.2015 1. (...) S.A. w O. dokonala na rzecz K. L. przelewu kwoty 3.148,80 zl, tytulem ,FV (...) czynsz za
m-c XI 2015 i koszty eksploatacji”.

( dowdd: potwierdzenie przelewu kwoty 3.148,80 zl z dnia 16.11.2015 . — k. 30, 74)

Pismem z dnia 16.11.2015 r., pelnomocnik powoda, w odpowiedzi na pismo pozwanej, z dnia 12.11.2015 .
poinformowal, ze faktura VAT nr (...), z dnia 04.11.2015 r., zostala wystawiona prawidlowo. Jednocze$nie wezwal on
(...) S.A. w O. do zaplaty kwoty 4.428,00 zl, wynikajacej z niedoplat za nastepujace faktury: nr (...) (479,70 z), nr (...)
(479,70 zb), nr (...) (578,10 zb), nr (...) (578,10 z}), nr (...) (578,10 z}), nr (...) (578,10 z}), nr (...) (578,10 zl) oraz
nr (...) (578,10 z}).

( dowdd : pismo powoda z dnia 16.11.2015 r. — k. 36-37, 88-89)

Pismem z dnia 30.11.2015 1., (...) S.A. w O., w odpowiedzi na pismo powoda z dnia 16.11.2015 r., poinformowatla K.
L., iZ nie uznaje jego roszczenia w przedmiocie zaplaty kwoty powyzej warto$ci czynszu ustalonego w umowie najmu z
dnia 26.09.2014 r., jak rbwniez nie uznaje roszczenia o zaplate naliczonej przez powoda oplaty za parkowanie drugiego
pojazdu nalezacego do pozwane;j.

( dowdd: pismo pozwanej z dnia 30.11.2015 r. — k. 38-38v, 90-90V)
Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Na rozprawie w dniu 17 listopada 2017 r. powod o$wiadczyl, ze cofa powddztwo w zakresie roszczenia dotyczacego
oplat za parkowanie pojazdu na posesji. Pelnomocnik pozwanej wyrazil zgode na cofniecie powodztwa w tym zakresie.
Sad uznat cofniecie powddztwa za dopuszczalne. Wprawdzie powdd nie wskazal wprost, jaka kwote obejmuje cofniete
przez niego powodztwo, jednakze analiza uzasadnienia pozwu pozwala na nie budzace watpliwoéci twierdzenie, ze
chodzi o nalezno$ci za 6 miesiecy (faktury na k. 18-22, 112), przy czym Zadanie doplaty za jeden miesiac wynosilo 80
zl netto (98,40 zl brutto). Zatem laczna warto$¢ powoddztwa w cofnietym zakresie to kwota 590,40 zl (6 x 98,40 zl).

Z powyzszych wzgledéw, postepowanie w oparciu o tres$¢ art. 203 § 1 k.p.c. w zw. z art. 355 § 1 k.p.c. nalezalo w
opisanym zakresie umorzy¢.

W pozostalym zakresie pow6dztwo bylo bezzasadne, co skutkowalo jego oddaleniem.

Powo6d wskazywal, ze pismem z dnia 25 lutego 2015 r. na podstawie art. 685" k.c. wypowiedzial pozwanemu
dotychczasowa wysoko$¢ czynszu wynikajaca z umowy z dnia 26 wrze$nia 2014 r., ustalajac miesieczng stawke



na kwote 2.490 zl netto poczawszy od kwietnia 2015 r. Pozwany pomimo wypowiedzeniu mu wysoko$ci czynszu,
regulowal zobowigzanie w dotychczasowej wysoko$ci. Majac na uwadze, ze powod wystawit 8 faktur w podwyzszonej
wysoko$ci (faktury na k. 16-22, 112), pozwany nie wykonal swojego zobowigzania co do kwoty 3.837,60 zt (podwyzka
0 479,70 zl brutto x 8).

Zgodnie z art. 685" k.c. wynajmujacy lokal moze podwyzszyé czynsz, wypowiadajac dotychczasowa wysoko$é czynszu
najpozniej na miesiac naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego. W brzmieniu takim, przepis ten zostal ustalony
ustawg z 17.12.2004 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego oraz zmianie niektorych ustaw (Dz.U. z 2004 r. Nr 281, poz. 2783 ze zm.) i obowiazuje od 1 stycznia

2005 r. W aktualnym ujeciu, podobnie jak w redakcji sprzed 25.4.2003 r., lege non distinguente art. 685" k.c. ma
zastosowanie takze do najmu na czas nieoznaczony i nieoznaczony oraz do najmu lokali uzytkowych.

Podwyzszenie czynszu najmu lokalu, z mocy komentowanego przepisu, nie wymaga zmiany umowy w drodze
porozumienia stron. Podwyzszenia dokonaé¢ moze sam wynajmujacy wypowiadajac dotychczasowy czynsz.
Wypowiedzenie staje sie skuteczne z koficem miesigca kalendarzowego nastepujacego po miesigcu, w ktérym
wynajmujacy zlozyl najemcy o$wiadczenie o wypowiedzeniu. Wypowiedzenie jest jednostronnym o$wiadczeniem
woli, przy czym zgodnie przyjmuje sie, ze powinno byé¢ zlozone w formie wynikajacej z art. 77 § 1 k.c., tj. w takiej
formie, jaka strony umowy najmu przewidzialy w celu jej zawarcia (tak np. J. Panowicz-Lipska, w: System PrPryw, t.
8, 2011, s. 108, Nb 135; H. Ciepla, w: Gudowski, Komentarz, 2013, Ks. I11, cz. 2, art. 685" KC, s. 443, pkt 5; A. Doliwa,

Najem lokali, art. 685" KC, Nb 3, s. 124; P. Nazaruk, w: Ciszewski, Komentarz, 2014, art. 685" KC, Nb 6, s. 1145). Takie
rozwigzanie motywuje sie zmieniajacym tresé umowy skutkiem tego wypowiedzenia.

Jak przyjmuje sie w doktrynie (m.in. poglady wyrazone w komentarzu do art. 685" k.c. red. Osajda 2017, wyd. 17 /
J. Gorecki/G.Matusik — System Informacji Prawnej Legalis), w razie dokonania wypowiedzenia wysokoSci czynszu
najemca moze zachowac¢ sie trojako:

1. zaaprobowa¢ podwyzke czynszu, co moze uczyni¢ milczaco lub wyraznie, a co skutkuje obowiazkiem uiszczania
czynszu w zmienionej wysoko$ci po upltywie okresu wypowiedzenia. Bierne zachowanie najemcy nie ma zatem wplywu
na skuteczno$¢ wypowiedzenia wysokoS$ci czynszu dokonanego przez wynajmujacego,

2. zgodzi¢ sie na podwyzke czynszu, ale nie w wysoko$ci wynikajacej z wypowiedzenia. Najemca moze bowiem
chcie¢ utrzymania stosunku najmu, ale podwyzke uwaza za wygorowana czy wrecz dokonana w celu szykany. W
takim przypadku, najemca moze uiszczac czynsz w poprzedniej wysokosci lub w wysokosci wynikajacej z czeSciowego
uwzglednienia podwyzki. Najemcy pozostaje wtedy oczekiwaé na powddztwo o zaplate. W toku procesu moze podnie$é
zarzuty wynikajace z art. 5 k.c. lub art. 58 § 2 k.c. (zob. H. Ciepla, w: Gudowski, Komentarz, 2013, Ks. III, cz. 2, art.

685" k.c., Nb 6, s. 443; A. Doliwa, Najem lokali, art. 685" k.c., Nb 4, s. 124). Najemca moze jednak wykazaé inicjatywe
i wytoczy¢ powodztwo o ustalenie (art. 189 k.p.c.) ,nieistnienia podwyzki” w caloSci lub w czesci. Wyrok sadowy ma
charakter deklaratoryjny, a wiec nie zmienia wysoko$ci czynszu, a jedynie ustala czy podwyzka byta skuteczna (tak J.
Panowicz-Lipska, w: System PrPryw, t. 8, 2011, Nb 135, s. 108),

3. nie zgodzi¢ sie na wyzszy czynsz, a woéwczas umowa hajmu wygasa wraz z uplywem miesiecznego okresu
wypowiedzenia (tak tez H.Ciepla, w: Gudowski, Komentarz, 2013, Ks. III, cz. 2, art. 685'KC, Nb 6, s. 443; J. Jezioro,
w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz, 2016, art. 685", Nb 2, s. 1327; G. Koziel, w: Kidyba, Komentarz, 2014, art.
685" KC, Nb 3, s. 539).

W okolicznos$ciach niniejszej sprawy pozwana nie zgodzila sie na podwyzszenie czynszu najmu, na co jednoznacznie
wskazuje tre$¢ odpowiedzi na o§wiadczenie o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokosci czynszu, udzielonej w piSmie
pozwanej z dnia 25 marca 2015 1. (k. 14). Pozwana nie zlozyta o§wiadczenia o wypowiedzeniu najmu, w dalszym
ciggu oplacala czynsz w dotychczasowej wysokoS$ci, w piSmie z dnia 25 marca 2015 r. wskazala na brak uwarunkowan
gospodarczych uzasadniajacych podwyzke czynszu w tak krotkim okresie od zawarcia umowy, zarzucajac powodowi



naduzycie jego uprawnien. Nie moze by¢ watpliwoSci, Zze pozwana zachowala sie w sposoéb opisany powyzej w pkt
2. Oplacanie czynszu w dotychczasowej wysokosSci skutkowalo wytoczeniem przez powoda powodztwa o zaplate, a
pozwana broni sie w niniejszym postepowaniu zarzutami wynikajacymi z art. 5 k.c. oraz art. 58 § 2 k.c.

W ocenie Sadu zarzuty strony pozwanej sg uzasadnione, co skutkowalo uznaniem, Ze pow6d wypowiadajac

dotychczasowa wysokoéé czynszu najmu naduzyt swojego uprawnienia wynikajacego z art. 685" k.c.

Przepis art. 685" k.c. wprowadza wyjatek od zasady, ze zmiana umowy nastepuje w wyniku porozumienia stron.
Podwyzszenie czynszu, aczkolwiek dozwolone co do zasady w kazdym momencie, nie moze by¢ caltkowicie dowolne,
zmierza¢ wylacznie do zaspokojenia intereséw gospodarczych wynajmujacego i prowadzi¢ do szykany najemcy.
Tymczasem z taka sytuacja mamy do czynienia w niniejszym procesie.

Strony zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego o pow. 46 m'? w dniu 26 wrzesnia 2014 r. (k. 9-10). Wysoko$§é
czynszu oraz zryczaltowanych oplat eksploatacyjnych ustalone w § 5 ust. 1 i 2 byly rezultatem negocjacji stron a
podpisanie umowy i udostepnienie lokalu swiadczy o tym, ze kazda ze stron zaakceptowala je jako odpowiadajace
ich interesom gospodarczym. Wynajmujacy podpisujac umowe zobowigzany byl dokonaé¢ wnikliwej analizy, czy
wysoko$¢é czynszu bedzie zgodna z jego interesem. Nie moze ulega¢ watpliwos$ci, ze dokonanie w takich warunkach
wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci czynszu z podwyzka o 479,70 zl brutto miesiecznie juz w piSmie z
dnia 25 lutego 2015r. ze skutkiem od kwietnia 2015 r., nie moze by¢ uzasadniona jakimikolwiek wzgledami
gospodarczymi. Z pewno$cia w okresie 6 miesiecy na rynku b. (...) nie wystapily okoliczno$ci, ktére moglyby
uzasadnia¢ podwyzke czynszéow o 18,57 % (podwyzka z kwoty 2.583 zl brutto do 3.062,70 zl brutto). Pismo
powoda zawierajace wypowiedzenie dotychczasowej wysoko$ci czynszu najmu (k. 13) nie zawiera jakiegokolwiek
uzasadnienia. Wprawdzie nie jest to wymoég ustawowy, jednakze wydaje sie, ze uzasadnienie podwyzszenia czynszu
w tak znacznym wymiarze i krotkim okresie czasu od zawarcia umowy wynikac¢ powinno z dobrych obyczajow, zasad
wspolzycia spolecznego oraz uczciwosci stosunkéw gospodarczych. Trudno wymagaé od najemcy, aby akceptujac
wysoko$¢ czynszu przy zawieraniu umowy z dnia 26 wrzes$nia 2014 r. mogl kalkulowac juz pierwsza podwyzke po
uplywie 6 miesiecy.

Rzeczywiste przyczyny podwyzszenia czynszu zostaly ujawnione w czasie przestuchania w charakterze swiadka J.
L. oraz w charakterze strony powoda K. L.. Z ich zeznan wynika, ze zajmuja sie wynajmem lokali od okolo 20 lat
i maja w tym zakresie bogate do$wiadczenie. Jednocze$nie wskazywali, ze w okresie swojej dzialalnosci pozwana
byla ich ,najtrudniejszym” najemcg. Pozwana placila za czynsz po terminie, czesto po uprzednim telefonicznym
wezwaniu. Ponadto pomiedzy stronami doszlo do nieprzyjemnej sytuacji na tle niezastosowania sie pozwanej do
zakazu wykonywania jakichkolwiek otworéw w ramach okiennych. Pow6d wraz z zong nie ukrywali w czasie zeznan,
ze nie byli zadowoleni ze wspolpracy z pozwana i postanowili zrekompensowa¢ sobie finansowo nieprzyjemnosci z jej
strony, poprzez podwyzszenie czynszu najmu. Jednocze$nie zona powoda stwierdzila, ze nigdy wezeéniej nie zdarzylo
im sie wypowiedzie¢ wysoko$ci stawki czynszu w czasie trwania umowy najmu, przypadek z pozwang byl pierwszym.
Jednocze$nie z przedstawionego wydruku korespondencji e-mailowej (k. 116) wynika, ze pow6d co najmniej od marca
2015 r. prowadzil rozmowy majace na celu wynajecie lokalu innemu podmiotowi za cene 2.500 z} netto miesiecznie.
Zwrbcié jedynie nalezy uwage, ze pomimo wyraznego zapytania przedstawiciela klienta, od kiedy najem moglby
nastapié, nie udzielil on odpowiedzi na to pytanie, wypowiadajac sie jedynie odnoénie stawki. Majac na uwadze, ze
ustalony z pozwana czynsz najmu byl nizszy a pozwana nie byla zainteresowana wypowiedzeniem najmu, powod
zdecydowal o podwyzszeniu najmu do kwoty, ktéra w swoim przekonaniu moég} uzyskac na rynku.

W ocenie Sadu tylko i wylacznie okoliczno$é, ze powdd mogl w przedmiotowym okresie wynajaé lokal za wyzszy
czynsz, nie mogla stanowi¢ podstawy do podwyzszenia czynszu. Powdd mogl oczywiécie zlozy¢ o$wiadczenie o
podwyzszeniu czynszu do pozadanej stawki, jednakze w przypadku odmowy ze strony pozwanej, winien wypowiedzieé¢
umowe. Dopiero rozwigzanie umowy umozliwiloby mu zawarcie kolejnej umowy z innym najemca po wyzszej stawce.
Tymczasem pow6d zaniechal wypowiedzenia najmu dazac jedynie do uzyskania rekompensaty finansowej poprzez
narzucenie jednostronnie nowych warunkéw umowy. W ocenie Sadu takie zachowanie powoda, przy uwzglednieniu



wszystkich okolicznoéci, stanowi naduzycie prawa i naruszenie dobrych obyczajow. Z zestawienia daty platnosci faktur
oraz dat przelewow wynika, ze niektére platnosSci byly dokonywane po terminie. Innych okoliczno$ci wskazujacych
na trudng wspoélprace z pozwang powdd nie udowodnil, przy czym do wypowiedzenia umowy z powodu zalegania
przez najemce z czynszem mogto nastapi¢ dopiero w przypadku zalegloSci za jeden okres platnosci, po uprzednim
wyznaczaniu terminu do uregulowania zalegloéci (§ 10 umowy). Nawet jednakze w przypadku gdy wspolpraca
faktycznie nie ukladala sie pomyslnie, powodowi jako wynajmujacemu przystugiwalo prawo wypowiedzenia umowy
na podstawie § 9 i to nawet ze skutkiem natychmiastowym (naruszanie obowiazkéw najemcy z § 2), ewentualnie
na podstawie § 9 a ostatecznie z zachowaniem zwyklego terminu wypowiedzenia z § 8. Tymczasem powod nie
wypowiadajac umowy zdecydowal sie na uzyskanie dodatkowej rekompensaty finansowej poprzez wypowiedzenie
dotychczasowej wysokoéci czynszu, ktore nie moze by¢ uzasadnione wzgledami wskazywanymi przez powoda oraz
jego zone i w konsekwencji nie zastuguje na ochrone prawna.

Majac na uwadze powyzsze Sad w pkt 2 wyroku oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie (co do kwoty 3.837,60 z}).

O kosztach postepowania w pkt 3 wyroku Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 3 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcow prawnych (Dz. U. z
2015T., poz. 1804 z p6zn. zm.) przy przyjeciu wartoéci przedmiotu sporu wskazanej w pozwie. Cofniecie powbddztwa
na tym etapie i ze wzgledéw wskazywanych przez powoda jest rownoznaczne z przegraniem sprawy rowniez w tym
zakresie.

1. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powoda,
2. doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanej odpis wyroku.

dn. 19.12.2017T.



