Sygn. akt IC 259/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 listopada 2022 roku

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie: Przewodniczacy: Sedzia Stawomir Splitt

Protokolant: Jolanta Migot

po rozpoznaniu w dniu 18 listopada 2022 r. w Gdyni na rozprawie
sprawy z powbdztwa M. D.

przeciwko M. T.

o zaplate

I. zasagdza od pozwanego M. T. na rzecz powodki M. D. kwote 3.433,16 zlotych (trzy tysiace czterysta trzydziesci
trzy zlote szesnaScie groszy), wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie:

- od kwoty 742,50 zlotych (siedemset czterdzieSci dwa zlote piecdziesiat groszy) od dnia 11 czerwca 2019 roku do dnia
zaplaty,

- od kwoty 1.774,00 zlote (jeden tysiac siedemset siedemdziesiat cztery zlote) od dnia 11 lipca 2019 roku do dnia
zaplaty,

- od kwoty 916,66 zlotych (dziewiecset szesna$cie zlotych szeSédziesiat szeS¢ groszy) od dnia 26 wrzeénia 2019 roku
do dnia zaplaty,

II. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od powo6dki M. D. na rzecz pozwanego M. T. kwote 2.161,00 zlotych (dwa tysigce sto sze$édziesiat
jeden zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu, z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia uprawomocnienia
sie orzeczenia do dnia zaplaty;

IV. nakazuje Sciagnaé¢ od powodki M. D. na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Rejonowego w Gdyni kwote
987,63 zlotych (dziewiecset osiemdziesiat siedem zlotych sze$édziesiat trzy grosze) tytutem wydatkéw poniesionych
tymczasowo ze $rodkow Skarbu Panstwa;

V. nakazuje S$ciggnaé¢ od pozwanego M. T. na rzecz Skarbu Panstwa — Sgdu Rejonowego w Gdyni kwote
182,50 zlotych (sto osiemdziesigt dwa zlote piecdziesiat groszy) tytulem wydatkéw poniesionych tymczasowo ze
srodkow Skarbu Panstwa.

UZASADNIENIE

Powodka M. D. wniosta pozew przeciwko M. T. o zaplate kwoty 22.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie
od nastepujacych kwot:

- 5.500 zt od dnia 11 czerwca 2019 roku do dnia zaplaty,

- 5.500 zt od dnia 11 lipca 2019 roku do dnia zaplaty,



- 5.500 zt od dnia 13 sierpnia 2019 roku do dnia zaplaty,
- 5.500 zt od dnia 11 wrze$nia 2019 roku do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu powodka podniosta, ze strony zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego na czas okre$lony
do dnia 30 wrze$nia 2019 roku. Miesieczna wysokos¢ czynszu zostala ustalona na kwote 5.500,00 zlotych brutto.
Pozwany nie zaplacil czynszu za okres czterech miesiecy tj. od czerwca do wrzeénia 2019 roku. Strony przewidzialy
w umowie kaucje w wysokosci 5.500,00 zlotych wplacong przez pozwanego na pokrycie naleznosSci pozostajacych
w zwigzku z nienalezytym wykonaniem umowy. O$wiadczeniem z dnia 21 stycznia 2020 roku powddka dokonala
potracenia wierzytelno$ci z tytulu odszkodowania za szkody wynikajace z oddania przedmiotu najmu w stanie
pogorszonym z wierzytelnoscig pozwanego z tytulu kaucji.

(pozew, k. 2-3)

Pozwany wniost o oddalenie powodztwa w catoéci. Najemca przyznal, iz zalegal z zaplata czynszu za miesigc czerwiec
2019 roku, jednoczesnie wskazujac, iz w dniu 10 lipca 2019 roku powodka skontaktowala sie telefonicznie z G. M.
(trenerem prowadzacym zajecia z uczestnikami w nieruchomos$ci najmu) informujac, iz z uwagi na zaleglo$ci w
czynszu i brak kontaktu telefonicznego z pozwanym budynek bedacy przedmiotem najmu nie bedzie dostepny oraz
ze zostaly zmienione zamki. Wielokrotne proéby telefoniczne ze strony pracownika pozwanego E. W. o udostepnienia
budynku w celu przeprowadzenia szkolenia i skladane deklaracje, ze po powrocie pozwanego wszelkie naleznoS$ci
zostang uregulowane byly przez powodke ignorowane i definitywnie powddka o$§wiadczyla, iz odmawia dostepu do
budynku oraz korzystania przez pozwanego z przedmiotu najmu. W zaistnialej sytuacji pozwany zostal zmuszony
do powierzenia organizacji i przeprowadzenia szkolen podmiotom zewnetrznym. Dopiero w dniu 26 wrze$nia 2019
roku wskutek interwencji Policji powodka udostepnila pracownikom pozwanego — E. W. i P. B. przedmiot najmu
umozliwiajac odbidr rzeczy stanowigcych wlasno$é pozwanego, a znajdujacych sie w §rodku budynku. Nastepnie,
do konica wrzeénia pozwany byl pozbawiony mozliwo$ci dostepu. Pozwany zarzucil powddce, iz uniemozliwila mu
korzystanie z przedmiotu najmu przez miesigce lipiec, sierpien i wrzesien 2019 roku, nie dokonujac wypowiedzenia
umowy. Skoro pozwany zostal pozbawiony mozliwo$ci korzystania z przedmiotu najmu nie ma obowiazku placenia
czynszu najmu za korzystanie z nieruchomoéci. Ponadto, pozwany zostal pozbawiony mozliwosci przywrocenia
przedmiotu najmu do stanu zgodnego z prawem. Pozwany zakwestionowal wysoko$¢ szkody deklarowanej przez
powddke, w szczego6lnosci pozostawienie nieruchomosci w katastrofalnym stanie i pozostawienie pustych zbiornikow
na paliwo grzewcze, wskazujac, ze roszczenie nie zostalo udowodnione. Tym samym os$wiadczyl, ze nie uznaje
skutecznosci potracenia wierzytelnoSci z tytulu kaucji z wierzytelnoScia z tytulu szkody, a kompensuje wierzytelno$c
z tytulu kaucji z wierzytelnoscia powddki z tytulu czynszu za miesigc czerwiec 2019 roku. Jak wskazano podstawa
nie jest potracenie, ale przepis art. 451 § 1 k.c. tj. oSwiadczenie dluznika o zaliczeniu naleznos$ci wobec nie wykazania
szkody.

(vide: sprzeciw od nakazu zaplaty, k. 30-36)
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 20 wrzeénia 2017 roku powodka M. D. i pozwany M. T. zawarli umowe najmu, ktérej przedmiotem byla
wydzielona cze$¢ nieruchomosci polozonej w G. przy ulicy (...), objetej ksiega wieczysta nr (...), stanowigca budynek
mieszkalny o powierzchni calkowitej 297,00 m® oraz dziatka gruntu o powierzchni 385,5 m®. Przedmiotowa umowa
zostal zawarta na czas oznaczony — od dnia 1 paZdziernika 2017 roku do dnia 30 wrzeénia 2019 roku (§ 6 ust. 1).
Strony ustalily czynsz miesieczny na kwote 5.500,00 zlotych brutto (§ 5 ust. 1). Ponadto, najemca zobowiazal sie do
ponoszenia oplat eksploatacyjnych, w tym za zuzycie i dostawe energii elektrycznej (§ 5 ust. 3). Czynsz najmu byl
platny przelewem na rachunek bankowy wynajmujacego w terminie do dziesiatego dnia kazdego miesiaca (§ 5 ust.
5), natomiast oplaty eksploatacyjne na konto dostawcy medidéw na podstawie dostarczonych faktur VAT najp6zniej w
terminach wskazanych na takich fakturach (§ 5 ust. 6). Najemca zobowigzal sie takze do wplacenia kaucji w kwocie
5.500,00 zlotych dla zabezpieczenia roszczen wynajmujacego w stosunku do najemcy, a wynikajacych z umowy.



Platno$¢ kaucji nastgpita w momencie podpisania umowy (§ 5 ust. 11). Zgodnie z umowa wynajmujacy mogt w kazdym
okresie najmu wypowiedzie¢ najem w trybie natychmiastowym, z zachowaniem formy pisemnej, jezeli najemca
dopuszczat sie zwloki z zaplatg czynszu za jeden pelen okres platnosci (§ 6 ust. 2).

(dowo6d: umowa najmu, k. 8-12)
Przy zawarciu umowy najmu nie sporzadzono protokotu zdawczo — odbiorczego.
(dowdd: przestuchanie powddki M. D., plyta CD k. 162, przestuchanie pozwanego M. T., plyta CD k. 162)

W lokalu, bedacym przedmiotem najmu, pozwany prowadzil szkolenia finansowane ze Srodkéw unijnych. (...)
odbywaly sie w weekendy. Jako podwykonawca zajecia prowadzil m.in. G. M., ktéremu pozwany udostepnil klucze
do obiektu. Drugi komplet kluczy mial pozwany. W budynku znajdowaly sie materialy szkoleniowe, ksiazki, materialy
biurowe, meble biurowe, projektory, sprzet komputerowy nalezace do pozwanego.

(dowdd: zeznania §wiadka G. M., plyta CD k. 133)

W lipcu 2019 roku powddka o§wiadczyta G. M., ze pozwany zalega z platno$cia czynszu i jezeli nie ureguluje zalegloSci,
uczestnicy szkolenia nie zostana wpuszczeni do obiektu w kolejnym tygodniu. O powyzszym G. M. poinformowal
kierownika projektu i pracownika pozwanego E. W., ktoéra skontaktowala sie telefonicznie z powodka. W trakcie
rozmowy powodka ponownie o$wiadczyla, ze wobec nieuregulowania platnosci, uczestnicy szkolenia nie zostang
wpuszczeni do obiektu.

(dowdd: zeznania $§wiadka G. M., plyta CD k. 133, zeznania §wiadka E. W., plyta CD k. 133, czeSciowo przestuchanie
powodki M. D., plyta CD k. 162)

W dniu 9 lipca 2019 roku powddka wyslala pozwanemu wiadomos§é sms o tresci: ,W zwigzku z tym, iz nie ma z Panem
kontaktu, nie uregulowal Pan platnoéci za wynajem, chcialam poinformowa¢ - jesli platnoéci za dwa miesigce nie
zostanie uregulowana do jutra, najblizsze zdjecia nie odbeda sie. Pozdrawiam”.

(dowdd: zrzut ekranu, k. 66)

W dniu 11lipca 2019 roku, G. M. nie mo6g} dostaé sie do lokalu, tj. nie mégt otworzy¢ zamkoéw przy pomocy posiadanego
kompletu kluczy. W zwiazku z tym G. M. skontaktowal sie ze wspolpracowniczka pozwanego E. W.. W kolejnej
rozmowie telefonicznej E. W. powiedziala mu, iz nie zostanie wpuszczony na teren obiektu i podala mu nowa
lokalizacje szkolenia.

(dowdd: zeznania $wiadka G. M., plyta CD k. 133, zeznania §wiadka E. W., plyta CD k. 133)

W zwiazku z brakiem dostepu do lokalu przy ul. (...) w G., pozwany wynajmowal lokale od Z. K. (1) w G. i P.. Z. K.
(1) zawarla ze spoétka (...) spdlka z 0.0. umowe najmu biura projektowego, zas ze spo6lka (...) spotka z 0.0. umowe
dotyczaca organizacji szkolen.

(dowdd: zeznania Swiadka G. M., plyta CD k. 133, zeznania $wiadka Z. K. (1), plyta CD k. 162)
Na rzecz spolki (...) spotka z 0.0. — ktorej pozwany jest wspolnikiem — zostaly wystawione nastepujace faktury VAT:

- faktura nr (...) z dnia 15 lipca 2019 roku wystawiona przez (...) spolke z o.0. z tytulu wynajmu sali szkoleniowej w G.
na ulicy (...) w okresie 12-14 lipca 2019r. za kwote 1.107,00 zlotych i uslugi cateringowej w kwocie 1328,40 zl;

- faktura nr (...) z dnia 1 sierpnia 2019 roku wystawiona przez RA Biuro (...) z tytulu szkolenia jezykowego — na kwote
1.725,00 zlotych;



- nr 3/10/2019 z dnia 1 pazdziernika 2019 roku wystawiona przez RA Biuro (...) — z tytulu szkolenia jezykowego —
na kwote 1.200,00 zlotych;

- nr 1/10/2019 z dnia 7 pazdziernika 2019r. przez Akademie (...) w P. za wynajem lokalu za wrzesien i pazdziernik
2019 roku — na kwote 1.400,00 zlotych.

Z kolei, na rzecz spoiki (...) spotka z 0.0. w W. (pozwany takze jest jej wspolnikiem) zostaly wystawione nastepujace
faktury VAT:

-nr 2/08/2019 z dnia 1 sierpnia 2019 roku wystawiona przez RA Biuro (...) z tytulu szkolenia jezykowego — na kwote
19.200,00 zlotych;

- nr 2/10/2019 z dnia 1 pazdziernika 2019 roku wystawiona przez RA Biuro (...) z tytulu szkolenia jezykowego — na
kwote 28.875,00 zlotych.

(dowdd: faktury VAT, k. 39-44)

Pismem z dnia 23 sierpnia 2019 roku powddka wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 5.500,00 zlotych tytulem
nalezno$ci za miesigc sierpien 2019 roku. Pismo nadano w dniu 26 sierpnia 2019 roku, a pozwany odebral je w dniu
3 wrze$nia 2019 roku.

Z kolei, pismem z dnia 16 wrze$nia 2019 roku powodka wezwala najemce do zaplaty kwoty zaleglego czynszu i
biezacego za miesigc wrzesien 2019 roku. Pismo nadano w dniu 16 wrze$nia 2019 roku. Wezwanie zostalo doreczone
pozwanemu w dniu 20 wrze$nia 2019 roku.

(dowdd: wezwania do zaplaty, k. 13-14 wraz z dowodem nadania i doreczenia, k. 17-19)

W dniu 26 wrze$nia 2019 roku E. W. i P. B. przyjechali do budynku bedacego przedmiotem najmu po odbi6r
pozostawionych w nim rzeczy nalezacych do pozwanego. Nie mogli jednak dostaé¢ sie do lokalu, gdyz nie mogli
otworzy¢ drzwi do wejscia glownego przy pomocy kluczy, ktére posiadali.

(dowod: zeznania Swiadka E. W., plyta CD k. 133, zeznania §wiadka P. B., plyta CD k. 162)

Po chwili z sasiedniego budynku w zabudowie blizniaczej wyszedl maz powodki P. D., ktory spytal sie przybyle osoby
o cel wizyty. E. W. okazala pelnomocnictwo wystawione przez pozwanego. P. D. o§wiadczyl, ze nie wejda do budynku.
E. W. zadzwonila na Policje, lecz zostala pouczona o mozliwoéci dochodzenia roszczen na drodze cywilne;j.

(dowdd: zeznania $wiadka E. W., plyta CD k. 133, zeznania §wiadka P. B., plyta CD k. 162, zeznania $wiadka P. D.,
plyta CD k. 162)

P. D. takze zadzwonil na Policje, wskazujac, ze zamknal drzwi i nie pozwolil wej$é przybylym osobom do $rodka
budynku, a osoby, ktore przyjechaly strasza go wylamaniem zamkoéw i wezwaniem S§lusarza. Po przyjezdzie,
funkcjonariusze Policji nakazali P. D. otwarcie lokalu i pouczyli go o mozliwo$ci dochodzenia praw na drodze
cywilnej. Po otwarciu lokalu, pracownicy pozwanego zabrali z lokalu nalezace do niego rzeczy, po czym drzwi zostaly
zamkniete. Strony nie sporzadzily protokolu odbioru lokalu. E. W. zostawila klucze w lokalu. W tym dniu nie sprzatano
przedmiotowego lokalu.

(dowdd: zgloszenie, k. 84, nagranie zgloszenia P. D., zeznania §wiadka E. W., plyta CD k. 133, zeznania $wiadka P. B.,
plyta CD k. 162, zeznania §wiadka P. D., plyta CD k. 162)

Parkiet w budynku bedacym przedmiotem najmu zostal polozony w 2010 roku. Po opuszczeniu lokalu przez
pozwanego wynajmujacy stwierdzil m.in. stluczenie klosza lampy na klatce schodowe;j.



(dowdd: zeznania $wiadka P. D., plyta CD k. 162, dokumentacja fotograficzna, plyta CD k. 77)
W dniu 5 pazdziernika 2017 roku powodka przestala do pozwanego e - maila co do podpisania protokolu odbiorczego.
(dowdd: wydruk wiadomoéci e — mail, k. 169)

Pismem z dnia 28 pazdziernika 2019 roku powodka wezwala pozwanego ponownie do zaplaty czynszu za miesigce od
czerwca do wrze$nia 2019 roku, a ponadto wskazala, iz dokonuje pokrycia z wplaconej przez niego kaucji nalezno$ci
z tytulu renowacji parkietu i schodéw, sprzatania posesji, zbitej lampy Sciennej, zuzytego oleju grzewczego do
zbiornikdéw — tj. w lacznej kwocie 8.087,00 zlotych. Pismo nadano w dniu 30 pazdziernika 2019 roku i zostalo ono
doreczone pozwanemu w dniu 4 listopada 2019 roku.

(dowdd: wezwanie do zaplaty, k. 15-16, wraz z dowodem nadania i doreczenia, k. 17-19)

Pismem z dnia 21 stycznia 2020 roku pow6dka dokonala — za posrednictwem zawodowego pelnomocnika — potracenia
wierzytelno$ci w kwocie 8.974,74 zlotych z tytulu szkod z wierzytelno$cig pozwanego o zwrot kaucji. Zgodnie z treScig
o$wiadczenia, na wierzytelno$¢ powodki z tytulu naprawienia szkody skladaly sie nastepujace naleznoéci:

- koszt renowacji parkietu — 6.000,00 zlotych,

- sprzatanie posesji — 700,00 zlotych,

- koszt lampy $ciennej — 75,00 zlotych,

- koszt oleju grzewczego — 400 litréw — 1.312,00 zlotych,

- koszt energii elektrycznej — 887,74 zlotych.

Pismo nadano w dniu 21 stycznia 2020 roku i zostalo doreczone pozwanemu w dniu 27 stycznia 2020 roku.

(dowdd: ostateczne przedsagdowe wezwanie do zaplaty wraz z o§wiadczeniem o potraceniu, k. 20, wraz z dowodem
nadania i §ledzenia przesylki, k. 20-21)

Powodka M. D. poniosta nastepujgce wydatki:
- w dniu 23 pazdziernika 2019 roku zakupu lampy kinkietowej marki P. za kwote 75 zlotych;
- w dniu 10 pazdziernika 2019r. zakupu oleju napedowego grzewczego 400 litrow za kwote 320 zlotych;

- w dniu 16 wrzesnia 2019 roku oplaty za energie elektryczng za okres od 10 maja 2019 roku do 21 lipca 2019 roku
(B. 8a) w kwocie 787,86 zlotych;

- w dniu 14 pazdziernika 2019 roku oplaty za energie elektryczng — za okres od 22 lipca 2019 roku do 16 wrzeSnia
2019 roku (B. 8a) w kwocie 99,88 zlotych.

Nadto, powédka zamoéwila wycene wykonania ustugi renowacji podlogi i schodéw o lacznej powierzchni 70 m>. Koszt
ushlugi wyceniono na kwote 6.000,00 zlotych.

(dowdd: faktury VAT, k. 69-72, 74-75, potwierdzenia wykonania przelewéw bankowych, k. 73 i 76, wycena ushlugi
renowacji podltogi i schodow, k. 68)

Brak mozliwoéci jednoznacznego okre§lenia stanu posadzki bezposrednio po zwolnieniu lokalu przez pozwanego.
Slady na wszystkich schodach s3 typowymi §ladami uzytkowania wywolanymi specyfika wchodzenia i schodzenia i
maja postaé wytarcia powierzchni lakieru, rys w lakierze czy kilkucentymetrowych lub punktowych wgniecen. Na
schodach nie wystepuja przetarcia lakieru az do warstwy drewna, nie ma tez uszkodzen substancji drzewnej. Schody



nie wymagaja cyklinowania. Sredni okres trwaloéci lakieru wynosi 7 lat, przy czym okres zuzywalnoéci lakieru w
przypadku lokalu wykorzystywanego do prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej jest krotszy niz wykorzystywanego
dla celow mieszkaniowych. Przedmiotowy lokal zostal wynajety pozwanemu w ostatnim roku trwaloéci. Slady
zmatowienia lakieru na podlodze wynikaly z przesuwania sie krzeset oraz chodzenia w obuwiu zewnetrznym.
Aktualnie pod fotelem biurowym znajduja sie maty ochronne, a pozostale akcesoria meblowe maja nieodpowiednie
kolka jezdne, co powoduje wycieranie sie lakieru. Udzial kosztow powddki w odnowieniu posadzki wynosi 100 % (z
uwagi na uplyw trwalosSci lakieru w czasie wynajecia lokalu, niedokladne wycyklinowanie parkietu — wglebienia po
bebnie szlifujagcym i zacieku lakieru).

(dowod: pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu parkieciarstwa J. K., k. 192-215 wraz z pisemna opinia
uzupekniajaca, k. 231-238 oraz ustna opinia uzupekiajaca, ptyta CD k. 291)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodu z dokumentéw, dowodu z zeznan §wiadkow M. K., G. M.,
E. W, K. W. (1), P. B,, Z. K. (1), P. D., dowodu z przestuchania stron, a takze dowodu z opinii bieglego sadowego z
zakresu parkieciarstwa.

Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyt sie zadnych podstaw do kwestionowania
prawdziwosci i wiarygodno$ci wymienionych w ustaleniach stanu faktycznego dokumentéw prywatnych. Zwazy¢
bowiem nalezalo, ze przedmiotowe dokumenty nie nosza zadnych $ladéw przerobienia, podrobienia, czy tez innej
manipulacji, stad nie ma zadnych podstaw, aby uznaé, ze zostaly stworzone wylacznie na potrzeby niniejszego
postepowania. Nadto, ich autentyczno$¢ nie byta kwestionowana przez zadna ze stron.

Sad dat réowniez wiare zeznaniom $wiadkéw G. M., E. W. i P. B. w zakresie dotyczacym pozbawienia najemcy
mozliwos$ci korzystania z nieruchomo$ci stanowiacej przedmiot najmu. Zeznania wymienionych powyzej Swiadkow —
w ocenie Sadu — byly szczere, wewnetrznie spdjne i zbiezne ze soba. Podkresli¢ nalezy, iz zeznania ww. oséb odnoénie
zamkniecia lokalu i nieudostepnienia go najemcy znajduja rowniez potwierdzenie w treSci nagrania audio z dnia 26
wrzeénia 2019 roku. W rozmowie z funkcjonariuszem Policji przyjmujacym zgloszenie malzonek powddki wprost
wskazuje, ze zamknal lokal przed najemca zalegajacym z platnoSciami i nie wpuscit do $rodka osbb reprezentujacych
najemce. Zwroci¢ takze nalezy, iz w swoich zeznaniach powbdka przyznala, ze zar6wno w sms-ie skierowanym do
pozwanego, jak tez w rozmowie z G. M. i E. W. w lipcu 2019 roku informowala, ze wobec braku platnosci czynszu,
kolejne zajecia szkoleniowe nie odbeda sie. W $wietle zeznann wymienionych swiadkow nalezalo uzna¢, ze — mimo
zapewnien powo6dki o niepodjeciu zadnych konkretnych dzialan w celu realizacji powyzszej sankcji — faktycznie
uniemozliwila przeprowadzenie zajeé szkoleniowych poprzez uniemozliwienie wejscia do obiektu.

Swoje ustalenia faktyczne w sprawie cze$ciowo Sad opart réwniez na zeznaniach §wiadka P. D. oraz zeznaniach
powodki M. D.. Zwazy¢ nalezy, iz zar6wno powddka, jak i jej malzonek wskazali, ze w okresie od lipca do wrze$nia
2019 roku nie podejmowali dzialan uniemozliwiajacych najemcy i osobom go reprezentujacym dostania sie do lokalu.
Odnoénie tresci sms z dnia 9 lipca 2019r. wystanego przez powddke do najemcy, zaré6wno P. D. jak i M. D. wskazywali,
ze wysylajac go wynajmujaca chciala jedynie wywrze¢ presje na pozwanym. W ocenie Sadu w powyzszym zakresie
zeznania powodki i jej malzonka nie zastuguja na wiare. Przede wszystkim nalezy zwr6ci¢ uwage na zapis rozmowy P.
D. z dyspozytorem Policji, w ktérym jednoznacznie wskazal, ze zamknal drzwi do lokalu i nie wpuécil pracownikow
pozwanego do tego lokalu. Nadto, zeznania te pozostaja w sprzecznosci z zeznaniami pozostalych przestuchanych
0soOb, ktérym Sad dal wiare. W czeéci natomiast na wiare zasluguja zeznania powodki i §wiadka co do rozmiaru
poniesionej szkody (np. zniszczona lampa). W tym zakresie zeznania powodki i jej malzonka koreluja z treécia
dokumentacji fotograficznej przedlozonej do akt sprawy, czy tez z dowodami w postaci faktur VAT dokumentujacymi
niektore poniesione wydatki.



Sad nie znalazl natomiast podstaw do kwestionowania zeznan $wiadka Z. K. (2), ktéra potwierdzila, ze zawarla ze
spotkami pozwanego umowy dotyczace najmu biura projektowego oraz organizacji szkolen. Wskazana przez tego
$wiadka data zawarcia umowy koreluje z data uniemozliwienia najemcy dostepu do przedmiotowej nieruchomosci.

Bez jakiegokolwiek znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy byly natomiast zeznania §wiadkéw M. K. i K. W. (2), tj.
funkcjonariuszy Policji, ktorzy przyjechali na interwencje w dniu 26 wrzesnia 2019 roku. Obaj Swiadkowie nie
pamietali bowiem okolicznoéci interwencji.

Czeéciowo Sad oparl sie takze na zeznaniach pozwanego. Zwazy¢ nalezy uwage, ze odno$nie pozbawienia go
mozliwoS$ci korzystania z nieruchomo$ci stanowigcej przedmiot najmu zeznania te koreluja z zeznaniami §wiadkéw
G.M.,E.W.iP.B..

Ponadto, za w pelni wiarygodny i przydatny do rozstrzygniecia niniejszej sprawy dowdd nalezalo uznac opinie biegltego
sadowego z zakresu parkieciarstwa J. K.. W ocenie Sadu opinia zostala sporzadzona przez bieglego w sposob rzetelny,
profesjonalny, a przedstawione w opinii wnioski sa doé¢ stanowcze, a takze poparte ogledzinami parkietu i schodow i
nie budzg one zadnych watpliwoéci Sadu w $wietle zasad do§wiadczenia zyciowego i logicznego rozumowania. Nadto,
w opiniach uzupekiajacych biegly w sposdb wyczerpujacy, rzeczowy i wnikliwy odnidst sie do wszystkich zarzutow
podniesionych przez strone powodowa i w konsekwencji obronil swoja opinie.

Podstawe prawng powoddztwa stanowil art. 659 § 1 k.c., zgodnie z ktérym przez umowe najmu wynajmujacy
zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie
placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

Przechodzac do szczegdlowych rozwazan nalezy wskazaé, ze stosunek najmu zawiazuje sie na podstawie umowy, w
ktdrej wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a
najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umowiony czynsz.

Stosunek prawny najmu ma charakter dwustronnie zobowiazujacy i wzajemny (art. 487 k.c.). Ekwiwalentem
$wiadczenia wynajmujacego, ktére polega na oddaniu rzeczy do uzywania, jest §wiadczenie najemcy, polegajace na
placeniu umoéwionego czynszu (por. wyrok SA w Lodzi z dnia 1 marca 2016r., I ACa 1190/15, L.).

Bezposrednim skutkiem zawarcia umowy najmu jest zatem — po stronie wynajmujacego — obowigzek wydania
przedmiotu najmu do uzywania w oznaczonym terminie lub w braku takiego oznaczenia niezwlocznie po
wezwaniu najemcy, a w dalszej kolejnosci obowiazek umozliwienia najemcy korzystania z przedmiotu najmu, w
tym powstrzymania sie przed dzialaniem wlasnym zaklocajacym korzystanie. To §wiadczenie wynajmujacego ma
charakter Swiadczenia cigglego (por. E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 10,
Warszawa 2021). Swiadczeniem wynajmujacego objety jest réwniez obowigzek zapewnienia najemcy spokojnego
uzywania rzeczy najetej przez czas trwania umowy najmu. Oznacza to obowigzek powstrzymywania sie od dzialan,
ktore moglyby uniemozliwic¢ albo utrudnié najemcy uzywanie rzeczy zgodnie z umowa, a takze obowiazek zapewnienia
najemcy ochrony w sytuacji, gdy osoby trzecie zaklocaja uzywanie przez dzialania faktyczne albo wystepuja z
roszczeniami dotyczacymi rzeczy najetej. Obowigzek taki istnieje niezaleznie od $rodkéw prawnych, ktére w tym
zakresie przysluguja najemcy, a wiec dotyczy réwniez najmu lokali, gdy najemca z mocy ustawy ma mozliwosé
samodzielnego skorzystania ze Srodkéw ochrony petytoryjnej (art. 690 k.c.) (por. J. Sadomski, Umowy najmu i
dzierzawy w orzecznictwie sgdowym i praktyce obrotu, Instytut Wymiaru Sprawiedliwosci, s. 39 i nast.).

Na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego Sad uznal, ze wynajmujaca w okresie od 11 lipca 2019 roku
do 26 wrzeSnia 2019 roku nie spelniala swojego $wiadczenia i uniemozliwila najemcy uzywanie rzeczy bedacej
przedmiotem najmu. Z zeznan przestuchanych w niniejszej sprawie swiadkéw wynika, ze na poczatku lipca 2019
roku powodka poinformowala G. M. — podwykonawce pozwanego i trenera odpowiedzialnego za realizacje szkolen
— 7e, jezeli pozwany nie ureguluje platnoéci to uczestnicy szkolenia nie zostang wpuszczeni w kolejnym tygodniu do
obiektu, bedacego przedmiotem najmu. O powyzszym poinformowal G. M. dyrektora projektu i wspdlpracownika



pozwanego E. W., ktéra zadzwonila do powodki i rowniez uzyskala informacje, iz uczestnicy szkolenia nie zostang
wpuszczeni do lokalu. Gdy G. M. przyjechat do budynku w dzien poprzedzajacy nastepne szkolenie (wyznaczone
w terminie 12-13 lipca 2019r.) to nie mog}l sie do niego dostaé tzn. nie mégl otworzy¢ drzwi gléwnych za pomoca
posiadanego kompletu kluczy. Zwazy¢ nalezy, iz klucze, za pomoca ktérych $wiadek probowal otworzy¢ drzwi,
weze$niej umozliwialy swobodne wejécie do lokalu.

Nadto, w dniu 26 wrze$nia 2019 roku, gdy pracownicy pozwanego przyjechali po pozostawione w obiekcie rzeczy,
klucze te takze pasowaly do zamka do gléwnych drzwi wejSciowych. Powyzsze §wiadczy o ingerencji osob trzecich,
ktore badz trzykrotnie przekrecily zamek badz pozostawily klucz w zamku od wewnetrznej strony drzwi.

Zdaniem Sadu, w $wietle dostepnego materialu dowodowego nalezalo uznaé, ze to powddka i jej malzonek P. D.
uniemozliwili najemcy wejscie do lokalu. Po pierwsze, dysponowali oni kompletem kluczy do tego lokalu. Po drugie,
przed uniemozliwieniem najemcy wejécia do lokalu powddka w rozmowie z G. M. i E. W. kilkukrotnie zagrozila
odcieciem najemcy dostepu do budynku.

Nadto, w dniu 9 lipca 2019 roku skierowala do pozwanego sms-a z informacjg, ze w przypadku nieuregulowania
nalezno$ci z tytutlu czynszu, nastepne zajecia sie nie odbeda.

Po trzecie, w dniu 26 wrze$nia 2019 roku w rozmowie z dyspozytorem Policji P. D. wprost wskazal, ze to on zamknatl
drzwi do lokalu i nie wpusScit pracownikéw najemcy do Srodka.

Tym samym calkowicie niewiarygodna pozostaje przedstawiona przez strone powodowa wersja, ze skierowanie sms-a
do pozwanego i zagrozenie brakiem dostepu do lokalu w rozmowach telefonicznych z pracownikami pozwanego mialo
jedynie wywrzeé presje na pozwanym, lecz nie pociagnelo za soba zastosowania takiej sankcji wobec najemcy.

Skoro, w dniu 26 wrze$nia 2019 roku wynajmujaca zamknela drzwi przed najemca, to nalezalo uzna¢, ze taki stan
trwat od 11 lipca 2019r., kiedy to G. M. nie mogl wejsé do lokalu. Zatem, przez okres od co najmniej 11 lipca 2019 roku
do dnia 26 wrze$nia 2019 roku przedmiot najmu nie zostal udostepniony najemcy, zgodnie z umowa, co jak wskazano
powyzej stanowi $§wiadczenie wzajemne wynajmujacego.

W zwigzku z powyzszym nalezalo uznaé, ze za ten okres najemca nie byl zobowigzany do spelnienia swojego
$wiadczenia wzajemnego w postaci zaplaty czynszu. Postepowanie powodki byto samowolne i bylo sprzeczne z trescig
zawartej umowy.

Zwazy¢ przy tym nalezy, iz w przypadku zalegania przez najemce z platnoscia czynszu przystugiwaly jej konkretne
uprawnienia, w celu przymuszenia najemcy do zaplaty. Przede wszystkim zgodnie z tre$cia umowy najmu, w
przypadku zwloki najemcy z zaplatg czynszu najmu za jeden pelny okres platno$ci wynajmujacemu przystugiwato
prawo do wypowiedzenia umowy w trybie natychmiastowym, o czym stanowil § 6 ust. 2 umowy. Nadto, stosownie
do art. 670 § 1 k.c. dla zabezpieczenia czynszu oraz §wiadczen dodatkowych, z ktorymi najemca zalega nie dluzej
niz rok, przystugiwalo wynajmujacemu ustawowe prawo zastawu na rzeczach ruchomych najemcy wniesionych do
przedmiotu najmu.

Powodka powinna byla zatem skorzysta¢ z ktoregoS z wymienionych powyzej uprawnien, by modc zachowac
uprawnienie do domagania sie zaplaty czynszu za sporny okres. Natomiast, uniemozliwiajac uzywanie rzeczy przez
najemce przestala spelniac¢ swoje §wiadczenie majace charakter $wiadczenia ciaglego.

Nie ulega watpliwoSci, ze podstawowym obowigzkiem najemcy jest placenie czynszu jako §wiadczenia wzajemnego
za oddanie przez wynajmujacego rzeczy do uzywania. Jednak tylko wtedy wynajmujacy moze domagac sie uiszczania
czynszu, gdy wydal rzecz najemcy (stworzyl mozliwos$¢ jej odebrania), chociazby najemca udostepnionej mu rzeczy nie
odebral, a gdy najemca rzecz odebral, bez wzgledu na to, czy rzeczy uzywa (por. M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny.
Tom III. Komentarz. Art. 627—-1088. Wyd. 2, Warszawa 2019).



Zdaniem Sadu powyzszy poglad nalezy takze odnie$¢ do sytuacji, gdy w trakcie trwania najmu, wynajmujacy
uniemozliwia najemcy korzystanie z przedmiotu najmu. Z uwagi na wzajemno$¢ Swiadczen, nie sposob przyjac, ze
najemeca jest obowigzany do ponoszenia czynszu, gdy druga strona nie wywigzuje sie ze swojego $wiadczenia.

Rozpatrujac kwestie wysokosci naleznego powodce Swiadczenia nalezalo mie¢ na uwadze tre$¢ zlozonego przez
nig oéwiadczenia w przedmiocie potracenia wierzytelnosci w kwocie 8.974,74 zlotych z tytulu naprawienia szkdd
wyrzadzonych przez najemce z wierzytelnoScia pozwanego o zwrot kaucji. Zgodnie z treScia tego o$wiadczenia, na
wierzytelno$é powodki z tytulu naprawienia szkody skladaly sie nastepujace naleznoéci: koszt renowacji parkietu w
kwocie 6.000,00 zlotych, koszt sprzatania posesji w kwocie 700,00 zlotych, koszt lampy Sciennej — 75,00 zlotych,
koszt oleju grzewczego w kwocie 1.312,00 zlotych, a takze koszt energii elektrycznej — 887,74 zlotych.

W odniesieniu do powyzszego zarzutu pozwany wskazal, ze dokonat skompensowania naleznoéci z tytulu kaucji na
poczet najdawniej wymagalnej wierzytelnoSci tj. z czerwea 2019 roku, zgodnie z art. 451 k.c. W ocenie Sadu zarzut
potracenia nalezalo uznaé za skuteczny tylko cze$ciowo, albowiem jedynie w niewielkiej czeSci powddka wykazala
poniesiong szkode.

Odnoszac sie do poszczegélnych kosztéw stanowiacych przedmiot zarzutu potracenia, nalezalo stwierdzi¢, ze
wynajmujaca nie wykazala, iz poniosla szkode w postaci zniszczenia parkietu oraz schodéw. W powyzszym zakresie
Sad oparl sie na dowodzie z opinii bieglego sadowego z zakresu parkieciarstwa, ktory wskazal, ze §lady na wszystkich
schodach sa typowymi §ladami uzytkowania wywolanymi specyfika wchodzenia i schodzenia i maja postaé wytarcia
powierzchni lakieru, rys w lakierze czy kilkucentymetrowych lub punktowych wgniecen. Na schodach biegly nie
stwierdzil przetar¢ lakieru az do warstwy drewna, ani tez innych uszkodzen substancji drzewnej. Biegly zauwazyt
przy tym, ze Sredni okres trwaloéci lakieru wynosi 7 lat, natomiast przedmiotowy lokal zostal wynajety pozwanemu
w ostatnim roku trwaloéci lakieru. Slady zmatowienia lakieru na podlodze wynikaly z przesuwania sie krzesel oraz
chodzenia w obuwiu zewnetrznym, a wiec takze ze zwyklego korzystania. Jednocze$nie biegly wskazal, ze udzial
kosztow powodki w odnowieniu posadzki wynosi 100 % z uwagi na uplyw trwalo$ci lakieru w czasie wynajecia lokalu,
niedokladne wycyklinowanie parkietu — wglebienia po bebnie szlifujacym i zacieku lakieru.

Zwazy¢ nalezy, iz zgodnie z tredcia art. 675 § 1 k.c. po zakoficzeniu najmu najemca obowigzany jest zwrocié¢
rzecz w stanie niepogorszonym; jednakze nie ponosi odpowiedzialnosci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem
prawidlowego uzywania. Wedle umowy stron lokal zostal wynajety na cele mieszkaniowe i biurowe niezwigzane z
produkcja ani na ushugi ucigzliwe badZ niezgodne z obowigzujacym w Polsce prawem. Po zakonczeniu stosunku
najmu najemca zobowigzany jest zwrocic¢ przedmiot najmu w stanie niepogorszonym po uwzglednieniu naturalnego
zuzycia rzeczy. W umowie nie przewidziano zadnych szczegdlnych obowigzkéw dotyczacych korzystania z lokalu,
czy tez pielegnacji posadzki. Jak wskazuje sie w orzecznictwie najemca nie odpowiada za pogorszenie rzeczy bedace
nastepstwem prawidlowego uzywania. A contrario najemca ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg za takie
zuzycie lub pogorszenie rzeczy, ktore jest nastepstwem jej nieprawidlowego uzywania. Udowodnienie okolicznoéci, ze
zuzycie (pogorszenie) rzeczy jest nastepstwem prawidlowego jej uzywania, obciaza najemce (por. wyrok SN z 11 maja
1999 1., I CKN 1304/98, OSNC 1999, Nr 12, poz. 206). Zdaniem Sadu, za pomoca dowodu z opinii bieglego, pozwany
zdolal wykazac, ze stan posadzki i schodéw nie byl skutkiem nieprawidlowego uzywania, a tym samym uwolnit sie od
odpowiedzialnoéci w tym zakresie.

W ocenie Sadu strona powodowa nie udowodnila réwniez, ze poniosta szkode w postaci kosztu zakupu oleju
grzewczego oraz kosztu sprzatania poses;ji.

W celu wykazania swojego roszczenia w tym zakresie — poza zeznaniami swoimi i meza — powodka nie zaoferowala
zadnych wiarygodnych dowodéw. Przede wszystkim nie udowodniono kosztu sprzatania obiektu. Stan obiektu
uwidoczniono co prawda na zdjeciach na plycie CD, jednak wskazany koszt wydaje sie niewspoimierny do zakresu
ewentualnych czynnoSci zwigzanych z uprzatnieciem lokalu. Powodka nie zlozyla zadnego dowodu (np. faktury), ktory
Swiadczylby o poniesieniu kosztu w zadanej wysoko$ci.



Odnoénie kosztu zakupu oleju grzewczego nie wykazano, ze na najemcy spoczywal obowigzek zakupu oleju, gdyz
brak w tym zakresie jakichkolwiek postanowiefh umownych. Nadto, nie udowodniono jaki by} stan zbiornika przy
wygasnieciu umowy. Zwazywszy, iz strona pozwana zaprzeczyla twierdzeniom wynajmujacej dotyczacym poniesionej
szkody, powodka winna byla przedstawi¢ dowody na poparcie swojego zadania. Natomiast, powodka wykazala, ze
w chwili wygasniecia umowy najmu byla zbita lampa na klatce schodowej. Na te okoliczno$é zlozono dokumentacje
fotograficzna na plycie CD oraz fakture za zakup nowej lampy za kwote 75 zl.

Majac na wzgledzie powyzsze nalezalo uznaé, ze powodka skutecznie potracila z wplaconej kaucji koszt naprawienia
szkody w postaci sthuczonej lampy (75 zl), a takze koszt zuzycia energii elektrycznej proporcjonalnie do okresu, w
ktorym najemca mial dostep do przedmiotu najmu. Zwazywszy, iz pierwsza faktura zostala wystawiona za okres od
10 maja 2019 roku do 21 lipca 2019 roku (72 dni) na kwote 787,86 zlotych, a najemca mial dostep do przedmiotu
najmu przez 61 dni, to winien ponie$¢ koszt w wysoko$ci 667,50 zlotych. Druga faktura za energie elektryczng zostala
wystawiona za okres od 22 lipca 2019 roku do 16 wrzeSnia 2019 roku, a w tym okresie najemca nie mial dostepu do
przedmiotu najmu, wiec nie ma podstaw do obciazenia go tym kosztem.

Zatem zarzut potracenia byt skuteczny jedynie do kwoty 742,50 zk.

Majac na wzgledzie, iz najemca dokonal skompensowania naleznosci z tytulu z kaucji w kwocie 5.500 zl na poczet
najdawniej wymagalnej wierzytelnoéci z tytulu czynszu za czerwiec 2019 roku, to nalezato uznaé, ze do zaplaty z tytutu
czynszu za ten miesiac pozostaje kwota 742,50 zlotych stanowigca réznice pomiedzy czynszem naleznym a pozostata
czeScia kaucji nieskompensowana wskutek potracenia z wierzytelno$cig powodki o naprawienie szkody.

Z tytulu czynszu najmu za miesigc lipiec 2019 roku powodce nalezy sie jedynie kwota 1.774,00 zlotych, obliczona
stosownie do okresu, a jakim pozwany mial dostep do przedmiotu najmu. Z zebranego materialu dowodowego wynika,
ze nieruchomos¢ byta dostepna dla najemcy co najmniej dziesieciu dni (1-10 lipca 2019 roku). Z kolei, z tytulu czynszu
za wrzesien powodce nalezy sie kwota 916,66 zlotych, albowiem najemca mial dostep do nieruchomosci jedynie od 26
wrzeénia do 30 wrzeénia 2019 roku. Za miesiac sierpien czynsz sie w ogoéle nie nalezy, gdyz wynajmujgca uniemozliwila
najemcy korzystanie z przedmiotu najmu zgodnie z umowa.

Majac powyzsze na wzgledzie, na podstawie art. 659 § 1 k.c., Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote
3.433,16 zlotych. Nadto, na podstawie art. 481 k.c. od poszczegolnych §wiadczen okresowych Sad zasadzil odsetki
ustawowe za op6znienie, przy czym od czynszu naleznego za miesigce czerwiec ilipiec, zasadzono odsetki odpowiednio
od 11 czerwca 2019r. i 11 lipca 2019r., albowiem stosownie do § 5 ust. 5 umowy termin platnosci czynszu przypadat
na 10. dzien kazdego miesigca. Natomiast, za miesigc wrzesien odsetki zasadzono dopiero od dnia 26 wrze$nia 2019
roku, tj. od dnia udostepnienia przedmiotu najmu pozwanemu.

W pozostalym zakresie, na mocy powolanych przepiséw a contrario powodztwo podlegalo oddaleniu.

O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 100 k.p.c. i rozliczyt je stosunkowo, uznajac, ze powodka wygrala niniejszy
spor w 15,60 %, za$ pozwany w 84,40 %. Na poniesione przez powddke koszty skladaly sie: oplata sadowa od pozwu
(1.100,00 z}), oplata za czynnosci zawodowego pelnomocnika bedacego adwokatem w stawce minimalnej (3.600,00
z}), oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17,00 zl) i zaliczka na poczet opinii bieglego (1.000,00 z}) — lacznie kwota
5.717,00 zl, z czego zgodnie ze wskazanym powyzej stosunkiem nalezy jej sie zwrot kwoty 891,80 zl. Pozwany poniost
natomiast koszty zastepstwa procesowego w kwocie 3.617,00 zl, z czego przysluguje mu zwrot kwoty 3.052,80 zl.
Zatem po skompensowaniu pozwanemu nalezy sie od powodki zwrot kwoty 2.161,00 zlotych.

Natomiast, na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. art. 5 ust. 3, art. 8 ust.1i art. 83 i 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych
w sprawach cywilnych Sad nakazal $ciggnaé od stron na rzecz Sadu Rejonowego — Skarbu Panstwa w G. nieuiszczone
koszty wynagrodzenia bieglego, ktore zostaly tymczasowo wyplacone ze Skarbu Panstwa w stosunku w jakim strony
ulegly w sporze. Laczna wysoko$¢ kosztow opinii biegltego wylozonych przez Skarb Panstwa wynosila 1.170,13 zlotych.



Zatem stosownie do wskazanego powyzej stosunku w jakim strony ulegly w niniejszej sprawie pow6dka winna pokryé
te wydatki do kwoty 987,63 zlotych, za$ strona pozwana do kwoty 182,50 zlotych.



