Sygn. akt VI GC 442/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 06 marca 2024 roku

Sad Rejonowy w Gdyni VI Wydzial Gospodarczy, w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Sadu Rejonowego Justyna Supinska
Protokolant: starszy sekretarz sgdowy Marta Denc

po rozpoznaniu w dniu 06 marca 2024 roku w Gdyni

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. P.

przeciwko D. W,

o zaplate

I. zasagdza od pozwanego D. W. na rzecz powoda A. P. kwote 9 500 zlotych (dziewie¢ tysiecy pieéset zlotych) wraz z
odsetkami ustawowymi za op6Znienie liczonymi za okres od dnia 01 stycznia 2022 roku do dnia zaplaty;

II. w pozostalym zakresie oddala powddztwo;

ITI. zasadza od pozwanego D. W. na rzecz powoda A. P. kwote 1 381,86 zlotych (jeden tysiac trzysta osiemdziesiat
jeden zlotych osiemdziesiat sze$¢ groszy) wraz z odsetkami w wysoko$ci odsetek ustawowych za opdznienie liczonymi
za okres od dnia uprawomocnienia sie niniejszego orzeczenia do dnia zaplaty, tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sygn. akt VI GC 442/23

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 31 grudnia 2022 roku, sprecyzowanym w pi$émie z data w nagtowku ,,dnia 17 stycznia 2023 roku” (data
prezentaty: 2023-01-23, k. 16 akt), powod A. P. domagal sie zasadzenia od pozwanego D. W. kwoty 37 900 zlotych
wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi za okres od dnia 01 stycznia 2022 roku do dnia zaplaty, a takze
kosztow procesu — tytutem czynszu najmu w tgcznej kwocie 33 390 zlotych (w tym: 3 000 zlotych jako czynszu najmu
za okres wypowiedzenia, tj. grudzien 2021 roku; 12 000 zlotych jako czynszu najmu za okres od sierpnia do listopada
2021 roku (4 x 3 000 zlotych); 5 000 zlotych jako czynszu najmu za okres od czerwca do lipca 2021 roku (2 x 2 500
zlotych); 2 200 zlotych jako czynszu najmu za sierpien 2019 roku; 690 zlotych jako doplaty do czynszu najmu za okres
od stycznia 2019 roku do marca 2019 roku (3 x 230 zlotych) i 10 500 zlotych jako doplaty do czynszu najmu za okres od
wrze$nia 2019 roku do maja 2021 roku (21 x 500 zlotych), a takze tytulem odszkodowania za zniszczone pomieszczenia
i wywoz nieczystoSci statych w kwocie 4 180 zlotych i tytulem oplat za media (woda i prad) w kwocie 330 zlotych.

W nakazie zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 06 lutego 2013 roku wydanym w sprawie o sygn. akt VI
GNc 155/23 starszy referendarz sadowy Sadu Rejonowego w Gdyni uwzglednil zagdanie pozwu w caloéci.

W sprzeciwie od powyzszego orzeczenia pozwany D. W. domagat sie oddalenia powddztwa w calosci.

W uzasadnieniu pozwany wskazal, ze do grudnia 2018 roku uiszcza¢ mial na rzecz powoda tytulem czynszu najmu
kwote 1 000 zlotych netto powiekszong o warto$é podatku vat, tj. o kwote 230 zlotych. Od stycznia 2019 roku powdd



nie prowadzil juz jednakze dzialalno$ci gospodarczej i w zwigzku z tym nie mogl wystawia¢ faktur, co w ocenie
pozwanego zmniejszyto warto$¢ czynszu najmu o 230 zlotych, tj. o kwote podatku, a powdd pomimo tego, ze nie byl
platnikiem podatku vat, w dalszym ciagu naliczal ten podatek. Pozwany podniésl, ze zadana przez powoda kwota
690 zlotych nie jest mu zatem nalezna, albowiem stanowi ona niezasadnie naliczony przez powoda podatek vat od
nalezno$ci czynszowych przypadajacych za okresy, kiedy powdd nie byt juz platnikiem tego podatku.

Pozwany przyznal przy tym rowniez, ze gdy zwiekszyla sie powierzchnia wynajmowana od powoda, strony uzgodnily
dodatkowg kwote czynszu najmu w wysoko$ci 1 000 zlotych platng gotéwka.

Odnoszac sie do zadania przez powoda: kwoty 2 200 zlotych za miesigc sierpien 2019 roku, kwoty 10 500 zlotych
(po 500 zlotych miesiecznie za okres od wrze$nia 2019 roku do kwietnia 2021 roku), kwoty 5 000 zlotych (po
2 500 zlotych miesiecznie za okres czerwca i lipca 2021 roku) oraz kwoty 15 000 zlotych (po 3 000 zlotych
miesiecznie za okres od sierpnia do grudnia 2021 roku), pozwany wskazal, ze nie ma wiedzy, na jakiej podstawie
powo6d dokonat tychze naliczen. Pozwany podniosl, ze uiszczal czynsz w dotychczasowej wysokoéci i zaprzeczyl,
azeby strony dokonywaly odno$nie do jego wysokoSci jakichkolwiek innych ustalen. Pozwany wskazal przy tym, ze
dokonal platnos$ci czynszu najmu za okres do wrzesnia 2021 roku, albowiem wtedy zgodnie z ustaleniami stron opuscit
wynajmowane pomieszczenia.

Pozwany zakwestionowal, aby strony prowadzily negocjacje prowadzace do ustalenia podwyzek czynszu najmu,
zdaniem pozwanego powod nie baczac na jakiekolwiek ustalenia stron dowolnie zmienial wysoko$¢ stawki czynszu
w zalezno$ci od wlasnego upodobania i nigdy nie zlozyl pozwanemu o$wiadczenia o zmianie wysoko$ci czynszu,
wypowiedzenia wysoko$ci zmiany czynszu, nie poinformowal go ani o nowej wysokoS$ci czynszu, ani terminie, od
ktérego mial obowigzywaé nowa stawka. Pozwany wskazal takze, ze potrzebowal korzysta¢ z lokalu powoda do
wrze$nia 2021 roku i woéwczas zwroécit lokal pozwanemu, za$ przy odbiorze obecny byt E. L.. W zwigzku za$ z tym,
ze strony przestaly wowczas wzgledem siebie Swiadczy¢ obowiazki wynikajace z umowy, brak jest podstaw, azeby
pozwanego obcigzaé czynszem najmu za kolejne miesigce, tym bardziej wedle ustalonej jednostronnie przez powoda
nowej stawki.

Co do roszczen z tytutu zniszczenia lokalu, pozwany zaprzeczyl, jakoby mialy one miejsce, nadto zarzucil, ze powod
nie wskazal ani nie wykazal, na czym mialyby one polegaé, a takze, w jaki spos6b powdd wyliczyl dochodzona pozwem
kwote. Pozwany podniost w tym zakresie rdwniez zarzut przedawnienia roszczenia.

Co do roszczen z tytulu nieuregulowanych oplat za media (woda i prad) pozwany wskazal, ze powdd nie wykazal, co
konkretnie i z jakiego tytutu sklada sie na dochodzona pozwem nalezno$¢, ani za jaki okres pow6d dochodzi zaplaty.

Niezaleznie od powyzszego pozwany podniost zarzut potrgcenia wierzytelno$ci powoda dochodzonej niniejszym
pozwem z wierzytelnoScia pozwanego przystugujaca mu wzgledem powoda, a wynikajacg z poczynionych nakladow
na wynajmowany lokal w kwocie 8 500 zlotych; pozwany wskazal bowiem, ze dokonal utwardzenia podjazdu (7 ooo
zlotych) oraz wykonal przejscie pomiedzy wynajmowanymi pomieszczeniami i naprawil podsadzke (1 500 zlotych).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Od dnia 15 pazdziernika 1986 roku A. P. prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza jako osoba fizyczna i wpisany byt w
Centralnej Ewidencji i Informacji o DzialalnoSci Gospodarczej pod firma Zaklad Budowlano — Handlowy (...), z
siedzibg w K.. Przedmiotem wykonywanej przez niego dzialalnosSci gospodarczej byla m. in. dzialalno$é w zakresie
wynajmu i zarzadzania nieruchomos$ciami.

A. P. zaprzestal prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej z dniem 31 grudnia 2018 roku, a w dniu 01 stycznia 2019 roku
wykreSlony zostal z Centralnej Ewidencji i Informacji o Dzialalno$ci Gospodarcze;j.

niesporne, a nadto: wydruk z Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalno$ci Gospodarczej — k. 9, 46-47 akt



D. W. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) lekarz weterynarii D. W.. Gléwnym przedmiotem jego
dzialalnosci jest dzialalno$¢ weterynaryjna, zajmowat sie on nadto magazynowaniem i przechowywaniem towaréw, a
takze sprzedaza detaliczna kwiatow, roslin, nawozoéw, nasion oraz karmy dla zwierzat domowych.

niesporne, a nadto: wydruk z Centralnej Ewidencji i Informacji o Dzialalno$ci Gospodarczej — k. 10-11, 48 akt

W dniu 16 listopada 2017 roku A. P. jako wynajmujacy zawart z D. W. jako najemca na piSmie umowe najmu numer
(...) dotyczaca lokalu uzytkowego polozonego w K. przy ulicy (...), w sktad ktérego wchodzily trzy pomieszczenia wraz z
sanitariatami, w tym pomieszczenie z przeznaczeniem na prowadzenie sklepu oraz dwa pomieszczenia magazynowe.

Strony ustalily miesieczny czynsz najmu w kwocie 1 000 zlotych netto powiekszony o podatek vat w wysokoSci 23%,
tj. lacznie w kwocie 1 230 zlotych brutto, platny w terminie do pierwszego dnia kazdego miesigca (punkt 6).

W umowie strony przewidzialy réwniez, ze obok czynszu najmu najemca bedzie dodatkowo ponosil koszty zuzycia

wody wedlug stawki w kwocie 13 zlotych za m? (punkt 11), energii elektrycznej wedlug wskazan licznikow (punkt 12,
L1 - 2630, L2 — 155), a takze kosztéw wywozu nieczystosci (punkt 13).

Najemca mial ponosi¢ odpowiedzialno$é za wszelkie szkody powstale w wyniku uzytkowania lokalu (punkt 4).

Umowa zostala zawarta na okres sze$ciu miesiecy, z mozliwoscia jej wypowiedzenia przez kazda ze stron z
zachowaniem miesiecznego okresu wypowiedzenia (punkt 3).

Kazda ze zmian postanowien umowy wymagatla dla swej wazno$ci formy pisemnej w postaci aneksu (punkt 7 umowy).

umowa najmu — k. 6 akt, zeznania $§wiadka M. P. — protokdl rozprawy z dnia 20 grudnia 2023 roku — k. 169-175
akt (zapis obrazu i dZzwieku 00:13:47-00:44:16), zeznania $wiadka E. L. — protokdl rozprawy z dnia 20 grudnia 2023
roku — k. 169-175 akt (zapis obrazu i dzwieku 00:44:31-01:15:19), zeznania $wiadka A. W. — protokdl rozprawy z
dnia 03 stycznia 2024 roku — k. 198-199 akt (zapis obrazu i dzwieku 00:18:21-01:08:08), zeznania powoda A. P.
— k. protokoét rozprawy z dnia 03 stycznia 2024 roku — k. 198-205 akt (zapis obrazu i dZwieku 01:09:18-01:56:47),
zeznania pozwanego D. W. — protokél rozprawy z dnia 03 stycznia 2024 roku — k. 198-199 akt (zapis obrazu i dzwieku
01:58:54-02:38:14), pokwitowania dotyczace uiszczania oplat eksploatacyjnych — k. 68-70, 58, 62-63 akt, zestawienie
operacji z rachunku bankowego — k. 72-75 akt,

Lokal bedacy przedmiotem najmu zostal wydany D. W. do korzystania. D. W. prowadzit w nim dzialalno$¢ polegajaca
na sprzedazy paszy dla zwierzat. Lokal skladal sie m. in. z pomieszczenia sklepu uzywanego takze w czesci jako
pomieszczenie biurowe i dwbch hal magazynowych. Do jednej z nich byl bezpoéredni dostep z wnetrza lokalu,
natomiast co do drugiej — wylacznie z zewnatrz.

W dacie przekazania lokalu D. W., lokal byl uprzatniety, niemniej stan techniczny pomieszczen nie byl najlepszy.
Obiekt posiadal przeciekajacy dach, a zadaszenie nad wejéciem do lokalu wykonane z azbestu nie posiadalo
orynnowania, nie bylo takze utwardzonego podjazdu do budynku, a cze$¢ posadzek w pomieszczeniach nie byta
utwardzona i kruszyla sie pod wplywem poruszajacych sie wozkéw z towarami, w drzwiach byly szczeliny, sanitariaty
byly zniszczone i nie nadawaly sie do uzytkowania.

Stan techniczny lokalu byl znany D. W., mimo to zdecydowal sie on na jego wynajecie z uwagi na blisko$¢
od dotychczasowego miejsca prowadzenia dzialalnoSci oraz pilng potrzebe jego zmiany. W celu umozliwienia
prowadzenia dzialalno$ci w wynajmowanym lokalu, D. W. wymienil w lazience umywalke i toalete, a w celu
zapewnienia ogrzewania pomieszczen dokonal montazu kominka, uszczelnil takze drzwi i okna, utwardzit posadzki
wewnatrz lokalu — w magazynie numer (...), a takze wykonal utwardzenie podjazdu pod budynek wraz z placem
manewrowym.



Utwardzenie podjazdu zostalo wykonane za pomoca zrebkow asfaltowych, korzystali z niego takze pozostali najemcy
A. P., a on sam przedstawial im tenze podjazd jako zalete innych oferowanych do wynajmu lokali.

W celu natomiast zwiekszenia funkcjonalnosci lokalu D. W. przeprowadzit prace polegajace na wykonaniu otworu
pomiedzy magazynami, aby mozna byto z pomieszczenia przeznaczonego na sklep i pierwszego magazynu dostac sie
bezposrednio do drugiego magazynu. Wykonany otwor zostal estetycznie wykonczony, a jego wielko$¢ umozliwiala
poruszanie sie miedzy magazynami sztaplarka.

zeznania $wiadka E. L. — protokdl rozprawy z dnia 20 grudnia 2023 roku — k. 169-175 akt (zapis obrazu i dzwieku
00:44:31-01:15:19), zeznania $§wiadka M. K. — protokol rozprawy z dnia 20 grudnia 2023 roku — k. 169-175 akt (zapis
obrazu i dzwieku 01:18:39-01:40:16), zeznania §wiadka M. S. — protokoél rozprawy z dnia 20 grudnia 2023 roku — k.
169-175 akt (zapis obrazu i dZwieku 01:40:30-01:57:06), wydruki fotografii — k. 80-81, 83-88 akt, zeznania Swiadka
D. C. — protokél rozprawy z dnia 03 stycznia 2024 roku — k. 198-199 akt (zapis obrazu i dzwieku 00:05:01-00:13:56),
zeznania §wiadka A. W. — protokoét rozprawy z dnia 03 stycznia 2024 roku — k. 198-199 akt (zapis obrazu i dZwieku
00:18:21-01:08:08), zeznania pozwanego D. W. — protokol rozprawy z dnia 03 stycznia 2024 roku — k. 198-199 akt
(zapis obrazu i dzwieku 01:58:54-02:38:14), zeznania powoda A. P. — protokdl rozprawy z dnia 03 stycznia 2024 roku
— k. 198-205 akt (zapis obrazu i dzwieku 01:09:18-01:56:47)

D. W. postawil takze Scianke dzialowa w pomieszczeniu biurowym, a w drzwiach wewnetrznych wyciat niewielki
kwadratowy otwor w celu umozliwienia kotu wejscia i wyjécia do budynku.

zeznania $wiadka E. L. — protokdl rozprawy z dnia 20 grudnia 2023 roku — k. 169-175 akt (zapis obrazu i dzwieku
00:44:31-01:15:19), zeznania $§wiadka M. K. — protokol rozprawy z dnia 20 grudnia 2023 roku — k. 169-175 akt (zapis
obrazu i dzwieku 01:18:39-01:40:16), zeznania §wiadka A. W. — protokol rozprawy z dnia 03 stycznia 2024 roku — k.
198-199 akt (zapis obrazu i dzwieku 00:18:21-01:08:08), zeznania pozwanego D. W. — protokoét rozprawy z dnia 03
stycznia 2024 roku — k. 198-199 akt (zapis obrazu i dzwieku 01:58:54-02:38:14), zeznania powoda A. P. — protokol
rozprawy z dnia 03 stycznia 2024 roku — k. 198-205 akt (zapis obrazu i dZzwieku 01:09:18-01:56:47)

Poczatkowo wspolpraca stron przebiegala poprawnie. A. P. co miesigc obciazal D. W. faktura na kwote 1 230 zlotych
brutto, a D. W. regulowal te nalezno$¢ przelewem z rachunku bankowego. Natomiast naleznos$ci z tytulu oplat za
media D. W., za zgoda i wiedza A. P., regulowal do rak E. L..

D. W. uzgodnil z A. P. wynajecie takze drugiego pomieszczenia magazynowego za zaplatg czynszu najmu w kwocie 1
000 zlotych miesiecznie, gotowka.

Po jakim$ czasie pomiedzy stronami doszlo do pogorszenia stosunkéw m. in. z tego powodu, ze A. P. zaprzestal
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej z dniem 31 grudnia 2028 roku i nie byl juz w zwiazku z tym platnikiem podatku
vat, a mimo to domagal sie od D. W. zaplaty czynszu najmu w kwocie uwzgledniajacej ten podatek, mimo ze wéwczas
uiszczat jedynie podatek dochodowy w wysokoéci 8,5%.

Z uwagi na brak mozliwoéci odliczenia podatku vat, D. W. nalezno$ci czynszowe regulowat co do kwoty 1 000 zlotych
netto.

W zwigzku z pogorszeniem sie relacji stron, zaprzestaly one calkowicie osobistego komunikowania sie ze soba, w
imieniu A. P. z D. W. kontaktowal sie jedynie E. L. i przekazywal on stronom ich stanowiska.

zestawienie operacji z rachunku bankowego — k. 72-75 akt, pokwitowania dotyczace platnoSci oplat eksploatacyjnych
— k. 68-70, 58, 62-63 akt, pokwitowania dotyczace platnoéci czynszu — k. 53-57, 59-61, 63-67 akt, zeznania Swiadka
E. L. — protokoét rozprawy z dnia 20 grudnia 2023 roku — k. 169-175 akt (zapis obrazu i dzwieku 00:44:31-01:15:19),
zeznania $wiadka M. K. — protokol rozprawy z dnia 20 grudnia 2023 roku — k. 169-175 akt (zapis obrazu i dzwieku
01:18:39-01:40:16), zeznania Swiadka A. W. — protokoél rozprawy z dnia 03 stycznia 2024 roku — k. 198-199 akt (zapis
obrazu i dzwieku 00:18:21-01:08:08), zeznania pozwanego D. W. — protokol rozprawy z dnia 03 stycznia 2024 roku



— k. 198-199 akt (zapis obrazu i dZwieku 01:58:54-02:38:14), zeznania powoda A. P. — protokdl rozprawy z dnia 03
stycznia 2024 roku — k. 198-205 akt (zapis obrazu i dzwieku 01:09:18-01:56:47)

W miesiacu styczniu 2019 roku D. W. z tytulu najmu lokalu uregulowal przelewem na rachunek bankowy A. P. kwote
1 000 zlotych.

W miesigcu lutym 2019 roku D. W. z tytulu najmu lokalu uregulowal przelewem na rachunek bankowy A. P. kwote
1 000 zlotych.

W miesigcu marcu 2019 roku D. W. z tytulu najmu lokalu uregulowal przelewem na rachunek bankowy A. P. kwote
1 000 zlotych.

W miesigcach styczen — marzec 2019 roku D. W. nie uregulowal kwot po 230 zlotych miesiecznie odpowiadajacych
podatkowi vat.

A. P. zaewidencjonowal za te miesigce niedoplate czynszu najmu w lacznej kwocie 690 zlotych.

zestawienie operacji z rachunku bankowego — k. 73 akt, zeznania §wiadka M. P. — protokél rozprawy z dnia 20 grudnia
2023 roku — k. 169-175 akt (zapis obrazu i dZwieku 00:13:47-00:44:16), zeznania §wiadka A. W. — protokoél rozprawy
z dnia 03 stycznia 2024 roku — k. 198-199 akt (zapis obrazu i dzwieku 00:18:21-01:08:08), pismo — k. 7, 196 akt,
wezwanie do zaplaty — k. 197 akt

Za miesigce kwiecien, maj, czerwiec i lipiec 2019 roku D. W. z tytulu najmu uregulowal przelewem na rachunek
bankowy D. W. kwoty po 1 000 zlotych miesiecznie.

A. P. nie zaewidencjonowal niedoptaty czynszu najmu za ten okres.
zestawienie operacji z rachunku bankowego — k. 72-73 akt, pismo — k. 7, 196 akt, wezwanie do zaplaty — k. 197 akt

Za miesigc sierpien 2019 roku D. W. z tytulu najmu uregulowal przelewem na rachunek bankowy D. W. kwote 1 000
zlotych.

A. P. zaewidencjonowat za ten miesiac niedoplate czynszu najmu w kwocie 2 200 zlotych.

zestawienie operacji z rachunku bankowego — k. 73 akt, zeznania §wiadka E. L. — protokél rozprawy z dnia 20 grudnia
2023 roku — k. 169-175 akt (zapis obrazu i dzwieku 00:44:31-01:15:19), zeznania §wiadka A. W. — protokét rozprawy
z dnia 03 stycznia 2024 roku — k. 198-199 akt (zapis obrazu i dzwieku 00:18:21-01:08:08), pismo — k. 77, 196 akt,
wezwanie do zaplaty — k. 197 akt

W zwiazku z powiekszeniem przedmiotu najmu od miesigca grudnia 2019 roku D. W. otrzymywal pokwitowania
dotyczace wplat czynszu najmu za zwiekszong powierzchnie przedmiotu najmu regulowanych gotéwka.

zestawienie operacji z rachunku bankowego — k. 73 akt, pokwitowania dotyczace platnosci czynszu — k. 49-67 akt,
zeznania $wiadka M. P. — protokol rozprawy z dnia 20 grudnia 2023 roku — k. 169-175 akt (zapis obrazu i dzwieku
00:13:47-00:44:16), zeznania $wiadka E. L. — protokdél rozprawy z dnia 20 grudnia 2023 roku — k. 169-175 akt (zapis
obrazu i dzwieku 00:44:31-01:15:19), zeznania Swiadka A. W. — protokét rozprawy z dnia 03 stycznia 2024 roku — k.
198-199 akt (zapis obrazu i dZzwieku 00:18:21-01:08:08), pismo — k. 7, 196 akt, wezwanie do zaplaty — k. 197 akt

Z tytulu naleznosci czynszowych za okres od wrzesnia 2019 roku do kwietnia 2021 roku D. W. uregulowal przelewem
na rachunek bankowy A. P. kwote 20 000 zlotych oraz uiscil kwote 20 000 zlotych gotowka.

A. P. za powyzszy okres zewidencjowal niedoplate czynszu w kwocie 10 000 zlotych (20 miesiecy x 500 zlotych).



zestawienie operacji z rachunku bankowego — k. 72, 74-75 akt, pokwitowania dotyczace platno$ci czynszu — k. 49-57,
59-66 akt, zeznania $§wiadka M. P. — protokoét rozprawy z dnia 20 grudnia 2023 roku — k. 169-175 akt (zapis obrazu i
dzwieku 00:13:47-00:44:16), zeznania §wiadka E. L. — protokél rozprawy z dnia 20 grudnia 2023 roku — k. 169-175 akt
(zapis obrazu i dZzwieku 00:44:31-01:15:19), zeznania §wiadka A. W. — protokél rozprawy z dnia 03 stycznia 2024 roku
— k. 198-199 akt (zapis obrazu i dZwieku 00:18:21-01:08:08), pismo — k. 7, 196 akt, wezwanie do zaplaty — k. 197 akt

Za miesigc maj 2021 roku D. W. z tytulu najmu uregulowal przelewem na rachunek bankowy A. P. kwote 1 000 zlotych.
Za ten miesiac D. W. nie zaplacil A. P. 1 000 zlotych gotowka.
A. P. zaewidencjonowal za ten miesigc niedoplate czynszu najmu w kwocie 500 zlotych.

zestawienie operacji z rachunku bankowego — k. 75 akt, zeznania §wiadka M. P. — protokdl rozprawy z dnia 20 grudnia
2023 roku — k. 169-175 akt (zapis obrazu i dZwieku 00:13:47-00:44:16), zeznania §wiadka A. W. — protokol rozprawy
z dnia 03 stycznia 2024 roku — k. 198-199 akt (zapis obrazu i dzwieku 00:18:21-01:08:08), pismo — k. 77, 196 akt,
wezwanie do zaplaty — k. 197 akt

Za miesiace czerwiec i lipiec 2021 roku D. W. nie uregulowal zadnych naleznos$ci na poczet czynszu najmu ani
przelewem ani gotowka.

A. P. zaewidencjonowal za ten okres niedoplate czynszu najmu w kwocie 5 000 zlotych (2 miesigce x 2 500 zlotych).
zestawienie operacji z rachunku bankowego — k. 75 akt, pismo — k. 7, 196 akt, wezwanie do zaplaty — k. 197 akt

Za miesiac sierpieni 2021 roku D. W. z tytulu najmu uregulowal przelewem na rachunek bankowy A. P. kwote 1 000
zlotych.

Za ten miesigc D. W. nie zaplacil A. P. 1 000 zlotych gotowka.
A. P. zaewidencjonowatl za ten miesiac niedoplate czynszu najmu w kwocie 3 000 zlotych.

zestawienie operacji z rachunku bankowego — k. 75 akt, zeznania §wiadka M. P. — protokdl rozprawy z dnia 20 grudnia
2023 roku — k. 169-175 akt (zapis obrazu i dZwieku 00:13:47-00:44:16), zeznania §wiadka A. W. — protokoél rozprawy
z dnia 03 stycznia 2024 roku — k. 198-199 akt (zapis obrazu i dzwieku 00:18:21-01:08:08), pismo — k. 7, 196 akt,
wezwanie do zaplaty — k. 197 akt

D. W. nie uregulowal zadnych nalezno$ci na poczet czynszu najmu za miesigc wrzesien 2021 roku ani przelewem ani
gotowka, natomiast A. P. zaewidencjonowal za ten miesigc niedoplate z tego tytulu w kwocie 3 000 zlotych.

zestawienie operacji z rachunku bankowego — k. 75 akt, pismo — k. 7, 196 akt, wezwanie do zaplaty — k. 197 akt

Pismem z data w nagtowku ,dnia 15 lipca 2021 roku” A. P. wezwal D. W. do zaplaty zaleglego czynszu najmu oraz
wskazal, ze poczawszy od miesigca sierpnia 2021 roku kwota czynszu wzrasta z kwoty 2 500 ztotych do kwoty 3 000
zlotych, jak tez poinformowal, ze w przypadku nie ustosunkowania sie do tej propozycji w terminie do dnia 31 lipca
2021 roku, faktury od sierpnia 2021 roku beda wystawiane z uwzglednieniem tej zmiany.

pismo — k. 196 akt, wezwanie do zaplaty — k. 197 akt, potwierdzenie nadania — k. 195a akt

D. W. odebrat od A. P. tylko jeden list, innych listow juz nie odbieral z uwagi na fakt, ze byly one napisane odrecznie
i miat trudnosci z jego odczytaniem.

zeznania pozwanego D. W. — protokél rozprawy z dnia 03 stycznia 2024 roku — k. 198-199 akt (zapis obrazu i dzwieku
01:58:54-02:38:14)



Pod koniec wrzes$nia 2021 roku D. W. opuscit zajmowane pomieszczenia.

Ztakim zamiarem nosil sie juz od maja 2021 roku, jednakze ze wzgledu na charakter prowadzonej dzialalnoéci, a takze
zwiazane z tym zobowigzania nie mogl dokonaé tego wezesniej, potrzebowal bowiem innego lokalu, w ktérym moglby
prowadzi¢ dzialalno$é. W czasie, kiedy D. W. wiedzial juz, ze bedzie konczyl prowadzenie dzialalno$ci w lokalu A. P.,
umie$cit on na terenie jego posesji tablice z informacja o planowanym przeniesieniu dzialalnoSci w nowe miejsce.

O przeprowadzce D. W. wiedzieli inni najemcy A. P. korzystajacy z lokali sasiednich, w tym takze E. L..
D. W. nie rozmawiat o wyprowadzce z A. P..

zeznania $wiadka M. P. — protokdl rozprawy z dnia 20 grudnia 2023 roku — k. 169-175 akt (zapis obrazu i dzwieku
00:13:47-00:44:16), zeznania $wiadka M. K. — protokél rozprawy z dnia 20 grudnia 2023 roku — k. 169-175 akt (zapis
obrazu i dzwieku 01:18:39-01:40:16), zeznania Swiadka A. W. — protokol rozprawy z dnia 03 stycznia 2024 roku — k.
198-199 akt (zapis obrazu i dzwieku 00:18:21-01:08:08), zeznania pozwanego D. W.— protokél rozprawy z dnia 03
stycznia 2024 roku — k. 198-199 akt (zapis obrazu i dZwieku 01:58:54-02:38:14), zeznania $wiadka E. L. — protoké6t
rozprawy z dnia 20 grudnia 2023 roku — k. 169-175 akt (zapis obrazu i dzwieku 00:44:31-01:15:19)

Przed opuszczeniem lokalu D. W. dokonal wyburzenia wzniesionej przez siebie Scianki dzialowej, w nastepstwie
czego pozostaly dziury w suficie i §cianach po kotkach mocujacych te Scianke, pozostawil takze wyciety w drzwiach
wewnetrznych otwor dla kota. Nie odmalowal pomieszczen, nie przeprowadzil w obiekcie Zadnego remontu
zwigzanego z zakonczeniem korzystania z lokalu.

zeznania $wiadka M. P. — protokél rozprawy z dnia 20 grudnia 2023 roku — k. 169-175 akt (zapis obrazu i dzwieku
00:13:47-00:44:16), zeznania §wiadka E. L. — protokoél rozprawy z dnia 20 grudnia 2023 roku — k. 169-175 akt (zapis
obrazu i dzwieku 00:44:31-01:15:19), wydruki fotografii — k. 187-191 akt, zeznania §wiadka A. W. — protokél rozprawy
z dnia 03 stycznia 2024 roku — k. 198-199 akt (zapis obrazu i dzwieku 00:18:21-01:08:08), zeznania $§wiadka M.
K. — protokoét rozprawy z dnia 20 grudnia 2023 roku — k. 169-175 akt (zapis obrazu i dzwieku 01:18:39-01:40:16),
zeznania pozwanego D. W. — protokdl rozprawy z dnia 03 stycznia 2024 roku — k. 198-199 akt (zapis obrazu i dzwieku
01:58:54-02:38:14), zeznania powoda A. P. — protokol rozprawy z dnia 03 stycznia 2024 roku — k. 198-205 akt (zapis
obrazu i dzwieku 01:09:18-01:56:47)

D. W. zabral z lokalu wszystkie swoje rzeczy i uprzatnat go.

Na zewnatrz na ogrodzeniu posesji, tuz obok bramy, zostal tylko baner informujacy o prowadzeniu przez niego w tym
miejscu dzialalnoéci. Baner ten zostal zdjety przez E. L., po pewnym czasie od opuszczenia lokalu przez D. W., na jego
proébe i za wynagrodzeniem w kwocie 50 zlotych.

zeznania $wiadka E. L. — protokdl rozprawy z dnia 20 grudnia 2023 roku — k. 169-175 akt (zapis obrazu i dzwieku
00:44:31-01:15:19), zeznania Swiadka M. K. — protokol rozprawy z dnia 20 grudnia 2023 roku — k. 169-175 akt
(zapis obrazu i dzwieku 01:18:39-01:40:16), wydruki fotografii — k. 187-191, 194-195, zeznania $wiadka A. W. —
protokol rozprawy z dnia 03 stycznia 2024 roku — k. 198-199 akt (zapis obrazu i dzwieku 00:18:21-01:08:08),
zeznania pozwanego D. W.— protokoél rozprawy z dnia 03 stycznia 2024 roku — k. 198-199 akt (zapis obrazu i dZzwieku
01:58:54-02:38:14)

Z czynno$ci przekazania lokalu strony nie spisaly protokotu zdawczo — odbiorczego. D. W. zabral klodki od
pomieszczen, gdyz byly to klodki zakupione przez niego, ktorych w dacie rozpoczecia najmu nie bylo.

D. W. pozostawit cze$¢ swoich rzeczy pod ogrodzeniem posesji, byly to m. in. szyby, czy piec z zamiarem ich zabrania
w pOzZniejszym terminie.



zeznania §wiadka A. W. — protokoét rozprawy z dnia 03 stycznia 2024 roku — k. 198-199 akt (zapis obrazu i dZwieku
00:18:21-01:08:08), zeznania pozwanego D. W. — protokol rozprawy z dnia 03 stycznia 2024 roku — k. 198-199 akt
(zapis obrazu i dzwieku 01:58:54-02:38:14)

D. W. nie uregulowal zadnych naleznosci na poczet czynszu najmu za miesigce pazdziernik — grudzien 2021 roku,
natomiast A. P. zaewidencjonowat za te miesigce niedoplate z tego tytulu w kwocie 9 000 zlotych (3 x 3 000 zlotych).

zestawienie operacji z rachunku bankowego — k. 75 akt, pismo — k. 7, 196 akt, wezwanie do zaplaty — k. 197 akt

Dwa dni po opuszczeniu lokalu przez D. W., A. P. przyjechal na teren posesji i obejrzal zwrocone pomieszczenia. Czes$¢
z nich zostala w p6Zniejszym okresie wynajeta.

zeznania powoda A. P. — protokoét rozprawy z dnia 03 stycznia 2024 roku — k. 198-205 akt (zapis obrazu i dzwieku
01:09:18-01:56:47)

Pismem z datg w nagtowku ,dnia 04 pazdziernika 2021 roku” A. P. poinformowal D. W., ze w zwiazku z brakiem
formalnego wypowiedzenia umowy numer (...), umowa ta nadal obowiazuje oraz wezwal D. W. do zaplaty kwoty 20
570 zlotych oraz czynszu najmu za miesigce wrzesien, pazdziernik i listopad 2021 roku, tj. w tacznej kwocie 9 000
zlotych, a takze kwoty 130 zlotych tytulem zuzycia energii elektrycznej, 200 zlotych tytulem zuzycia wody oraz kwoty
5 000 zlotych tytulem prac remontowych w wynajmowanych pomieszczeniach (ryczalt). W piSmie zaznaczono, ze do
kwoty tej moze zostaé doliczona oplata za wywoz nieczysto$ci pozostawionych przez pozwanego.

Przedmiotowe pismo zostalo zwrdcone z adnotacja ,,nie podjeto w terminie”.
pismo — k. 7 akt

Na dzieni 20 lutego 2022 roku przy posesji A. P. na ulicy (...) w K. znajdowaly sie: tablica informujaca o prowadzonej
przez D. W. dzialalno$ci gospodarczej, worki od pasz, ktéorymi handlowal, elementy sprzetu elektronicznego, ztom
stalowy w postaci pieca, elementy szyb.

A. P. zwrbcil sie do Strazy Miejskiej w K. o podjecie interwencji w zwiazku z wymienionymi powyzej odpadami
zalegajacymi pomiedzy jego posesja a droga publiczng wskazujac jednoczesnie, ze sa to nieczystosci pozostawione
przez D. W., ktore mial on odebraé w terminie péZniejszym, a czego nie uczynil.

Pismem z data w naglowku ,dnia 11 marca 2022 roku” Straz Miejska poinformowala A. P. o podjeciu dzialan
zmierzajacych do usuniecia powyzszych odpadéw i nieczysto$ci i wezwala D. W. do usuniecia przedmiotow
stanowigcych jego wlasno$é.

Z workow po paszach, ktorymi handlowal D. W. korzystali inni najemcy, a takze E. L., gdyz pozwany przekazywal im
je wedle zgloszonego zapotrzebowania.

pismo — k.120 akt, pismo Strazy Miejskiej w K. — k. 121 akt, zeznania §wiadka E. L. — protokol rozprawy z dnia 20
grudnia 2023 roku — k. 169-175 akt (zapis obrazu i dzwieku 00:44:31-01:15:19), zeznania §wiadka M. K. — protokot
rozprawy z dnia 20 grudnia 2023 roku — k. 169-175 akt (zapis obrazu i dzwieku 01:18:39-01:40:16), zeznania §wiadka
A. W. — protokoél rozprawy z dnia 03 stycznia 2024 roku — k. 198-199 akt (zapis obrazu i dzwieku 00:18:21-01:08:08),
zeznania pozwanego D. W. — protokoél rozprawy z dnia 03 stycznia 2024 roku — k. 198-199 akt (zapis obrazu i dZzwieku
01:58:54-02:38:14), zeznania powoda A. P. — protoké6l rozprawy z dnia 03 stycznia 2024 roku — k. 198-205 akt (zapis
obrazu i dzwieku 01:09:18-01:56:47)

Sad zwazyl co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie o§wiadczen stron w zakresie, w jakim nie byly one kwestionowane
przez strone przeciwng, a nadto na podstawie wyzej wymienionych dowodéw z dokumentéw i fotografii przedlozonych



przez strony w toku postepowania, ktérych zar6wno autentyczno$é, jak i prawdziwosé w zakresie twierdzen w nich
zawartych nie budzila watpliwo$ci Sadu, a zatem brak bylo podstaw do odmowy dania im wiary. W konsekwencji
dowody te nalezalo uzna¢ za material wiarygodny i dajacy mozliwo$¢ czynienia na jego postawie pelych i
prawidlowych ustalen faktycznych.

Sad nie opart sie przy tym na przedlozonych przez powoda wydrukach fotografii znajdujacych sie na kartach 192-195
akt w zakresie, w jakim mialy one stanowi¢ dowdd $mieci nalezacych do pozwanego i przez niego pozostawionych,
albowiem zdjecia te nie tylko nie byly opatrzone datg ich wykonania, ale zostaly tez w znacznej cze$ci zanegowane przez
pozwanego, w tym jako przedstawiajace nalezace do niego przedmioty. Nie sposob wiec uznaé, ze fotografie te mogly
stanowi¢ dowdd na wlasno$é¢ tych rzeczy przystugujacych pozwanemu, przy tym ostatecznie kwestia pozostawionych
$mieci nie miala znaczenia w tym sensie, ze powod wyraznie wskazal w swoich zeznaniach, ze nie poniést zadnych
kosztow ich wywiezienia. Z tej za$ juz tylko przyczyny jego roszczenie w tym zakresie nie bylo zasadne.

Pozostale dokumenty nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, gdyz nie wnosity do niej nowych i istotnych
okoliczno$ci.

Ustalajac stan faktyczny Sad oparl sie — w ponizej wskazanym zakresie — réwniez na zeznaniach $wiadkoéw: M. P.
(poprzednie nazwisko W.), E. L., M. K., M. S., D. C., A. W. oraz na zeznaniach stron.

Odnoszac sie do zeznan §wiadka M. P., to Sad uznal je za wiarygodne w zakresie, w jakim Swiadek wskazala, ze po
opuszczeniu przez pozwanego wynajmowanych pomieszczen pozostala pomiedzy nimi wyburzona przez pozwanego
cze$¢ Sciany, jak tez wyciety w drzwiach wewnetrznych otwér umozliwiajacy swobodne przechodzenie kotu. Za
niewiarygodne natomiast Sgd uznaljej zeznania, ze wystawiala ona pozwanemu faktury na kwote 1 500 zlotych, jak tez,
ze okres wypowiedzenia umowy wynosil trzy miesiace — okolicznosci tych nie potwierdza bowiem jakikolwiek dowod
przeprowadzony w sprawie. Jakkolwiek swiadek wskazywala réwniez, ze pozwany pozostawi¢ mial po zakoniczonym
stosunku najmu $mieci w workach po paszach, jak tez baner z boku bramy, niemniej jednak rzeczy te — jak wynikato
z jej zeznan — zostaly uprzatniete, przy czym $wiadek nie posiadala wiedzy, kto to zrobil i jakie byly tego koszty.

Oceniajac zeznania powyzszego $wiadka Sad mial na uwadze, ze jako osoba bliska dla powoda (zona) jest ona
niewatpliwie zainteresowania w korzystnym dla powoda rozstrzygnieciu sprawy, co samo w sobie oczywiscie nie
dyskredytuje zeznan takiego Swiadka, o ile nie budza one watpliwoSci Sadu i znajduja potwierdzenie w pozostalym
zebranym w sprawie materiale dowodowym, co w niniejszej sprawie jedynie cze$ciowo mialo miejsce.

Odnoszac sie natomiast do zeznan $wiadka E. L., to Sad dal im wiare w zakresie, w jakim $wiadek wskazal, ze
widzial stan pomieszczenn wynajmowanych pozwanemu przy zawarciu umowy (co wiecej — samodzielnie malowal
tenze lokal w 2017 roku), jak i w czasie opuszczania przez niego wynajmowanego lokalu wskazujac, ze pozostala
pomiedzy pomieszczeniami cze$ciowo rozebrana $ciana, przez co pomieszczenia zyskaly miedzy soba polaczenie, jak
tez w drzwiach wewnetrznych pozostala wycieta dziura. Swiadek potwierdzil przy tym, ze pozwany rozebrat $cianke
dzialowa, ktora wezes$niej postawil, ale pozostaly w $cianach i na suficie dziury po jej mocowaniu oraz ze pozostawil
wJjakie$ szyby i worki ze §mieciami”, w tym po paszach, przy czym po jakims$ czasie zostalo to uprzatniete, aczkolwiek
$wiadek nie mial wiedzy przez kogo. Swiadek potwierdzil takze, ze na proébe powoda odbierat od pozwanego gotowka,
za pokwitowaniem, czynsz najmu i oplaty za media, jak tez, ze pozwany utwardzil plac przed halami. Sad nie oparl sie
na natomiast na zeznaniach tego $§wiadka w zakresie, w jakim §wiadek wskazywal, ze nie posiadal on zZadnej wiedzy o
zakonczeniu wspolpracy pomiedzy stronami, z ustalonego bowiem stanu faktycznego sprawy jednoznacznie wynikato,
ze $wiadek wiedze te posiadal bezposrednio od samego pozwanego, jak rowniez i §wiadka A. W., nadto sprzeczne
z zasadami logicznego rozumowania byloby przyjecie, ze skoro $§wiadek bywal na terenie obiektu powoda niemalze
codziennie, to nie zauwazyl wywieszonej przez pozwanego informacji o przenoszeniu dzialalnoéci pozwanego, czy
tez oproznianiu przez niego zajmowanych pomieszczen. Nalezalo zatem uznaé, ze w tej czeSci zeznania Swiadka byly
niewiarygodne. Jedynie na marginesie wskazaé nalezy, ze przyjecie, ze $wiadek wiedze o powyzszych okoliczno$ciach
posiadat nie jest rownoznaczne z obowigzkiem Swiadka przekazania tej informacji — jako oswiadczenia pozwanego o
wypowiedzeniu umowy — powodowi, i to ze skutkami dla powoda, tym bardziej, ze §wiadek byt upowazniony przez



powoda do okreslonych czynnoSci, w tym polegajacych na inkasowaniu nalezno$ci czynszowych. Z przeprowadzonych
za$§ w sprawie dowodow nie wynikalo, azeby $wiadek byl pelmomocnikiem powoda uprawnionym do przyjmowania
o$wiadczen o charakterze materialnoprawnym.

Zeznania $wiadka M. K. Sad uznal za wiarygodne w zakresie, w jakim wskazala ona na stan lokalu w chwili zawarcia
umowy, jak tez podjete wowczas przez pozwanego czynnosci zwigzane z wymiang sanitariatow, czy doprowadzeniem
ogrzewania (kominek), przy czym Sad zwazyl, ze z tego tytulu pozwany nie podnosil zadnych roszczen. Swiadek
potwierdzila takze naprawe posadzki i utwardzenie podjazdu, niemniej jednak nie posiadala ona zadnej wiedzy na
temat poniesionych z tego tytutlu przez pozwanego wydatkow, jak tez, ze czes$é czynszu najmu w kwocie 1 000 zlotych
platna byla do rak E. L.. Wprawdzie $wiadek wskazala, ze pozostala cze$¢ w kwocie 1 000 zlotych plus vat pozwany
regulowat z rachunku bankowego, ale znajduje to potwierdzenie — odno$nie do spornego okresu — jedynie co do kwoty
1000 zlotych. Za wiarygodne Sad uznal réwniez jej zeznania, ze pozwany informowat E. L. o zamiarze wyprowadzenia
sie juz od maja 2021 roku i ze ostatecznie nastgpilo to we wrze$niu 2021 roku, jak tez ze pozwany pozostawil
niezamurowang $ciane pomiedzy pomieszczeniami. Swiadek potwierdzila przy tym, ze pozwany byt wzywany przez
Straz Miejska do usuniecia $émieci, ale okazalo sie, ze wiele z nich nie nalezy do pozwanego.

Zeznania $wiadkéw M. S. oraz D. C. jakkolwiek Sad uznal za wiarygodne, niemniej jednak nie mialy one istotnego
znaczenia dla rozstrzygniecia kwestii spornych w sprawie, gdyz $wiadkowie ci nie mieli wiedzy o wzajemnych
rozliczeniach stron niniejszego procesu oraz o przebiegu ich wspolpracy. Na podstawie zeznan tychze $wiadkéw
Sad ustalil jedynie, ze pozwany poczynil naktady na nieruchomo$¢ powoda — utwardzil podjazd wraz z placem
manewrowym, a takze wykonal prace posadzkowe wewnatrz pomieszczen. Natomiast okoliczno$ci zakonczenia
wspoltpracy miedzy §wiadkami a powodem w niniejszej sprawie i ich wzajemne rozliczenia oraz relacje pozostawaly
bez znaczenia dla ustalenia, kiedy miedzy stronami niniejszego postepowania ustal stosunek prawny i czy strony
niniejszego procesu pozostaja rozliczone, a jezeli nie — to w jakim zakresie.

Odno$nie do zeznan $wiadka A. W., to Sad uznal je za wiarygodne w zakresie, w jakim wskazala ona na stan lokalu
w chwili zawarcia umowy, jak tez podjete wowczas przez pozwanego czynno$ci zwigzane z wymiang sanitariatow,
czy doprowadzeniem ogrzewania (kominek) i uszczelnieniem drzwi i okien, przy czym Sad zwazyl, ze z tego tytulu
pozwany nie podnosil zadnych roszczen. Swiadek potwierdzila takze naprawe posadzki (w magazynie numer (...)) i
utwardzenie podjazdu, jednakze $§wiadek nie miata wiedzy co do kosztu tych prac. Potwierdzila ona rowniez wysoko$é
uiszczanego przez pozwanego czynszu i sposob jego platnosSci oraz zeznala, ze Swiadek E. L. byt przez nia informowany,
ze pozwany bedzie zajmowal pomieszczenia powoda do wrze$nia 2021 roku. Jakkolwiek §wiadek wskazala, ze ,jak byl
jaki$ problem”, to powdd porozumiewatl sie z pozwanym poprzez §wiadka E. L., w zadnej mierze jednak nie §wiadczy
to o tym, ze Swiadek ten byl pelnomocnikiem powoda, a wrecz przeciwnie — w oparciu o zeznania m. in. samego
powoda — uznaé mozna, ze byl on (§wiadek E. L.) osoba, poprzez ktora odbywatl sie jedynie kontakt miedzy stronami
i przekazywane byly wzajemnie informacje. Za wiarygodne Sad uznal tez zeznania omawianego Swiadka, ze pozwany
pozostawil niezamurowang éciane pomiedzy pomieszczeniami. Swiadek potwierdzila takze, ze pozwany byt wzywany
przez Straz Miejska do usuniecia $mieci, ale okazalo sie, ze wiele z nich nie nalezy do pozwanego zwlaszcza, ze puste
worki po paszach pozwany udostepnial do ich dalszego wykorzystania innym najemcom, w tym E. L..

Oceniajac zeznania Swiadka A. W. Sad mial na uwadze, Ze jako osoba bliska dla pozwanego (Zona) byla ona takze
niewatpliwie zainteresowania w korzystnym dla pozwanego rozstrzygnieciu sprawy, co samo w sobie oczywiscie nie
dyskredytuje zeznan takiego Swiadka, o ile nie budza one watpliwosci Sadu i znajduja potwierdzenie w pozostalym
zebranym w sprawie materiale dowodowym, co w niniejszej sprawie jedynie cze$ciowo mialo miejsce.

Odnoszac sie do zeznan powoda A. P., to Sad oparl sie na nich w zakresie, w jakim powo6d potwierdzil wykonanie przez
pozwanego utwardzenia placu na nieruchomoéci powoda, jak tez co do okolicznoS$ci zwiazanych z pogorszeniem sie
kontaktow miedzy stronami, co w istocie spowodowalo, ze strony nie kontaktowaly sie ze soba osobiScie, a jedynie
przez $Swiadka E. L.. Pow6d potwierdzil takze, ze pozwany opuécil wynajmowane pomieszczenia i opréznil je we
wrzesniu 2021 roku zabierajac wszystkie swoje rzeczy, za$ powod po powzieciu o tym wiedzy, dwa dni p6zZniej, odebral
lokal i zweryfikowal jego stan ustalajac, Ze pozostawiono w $cianach S§lady po mocowaniu $cianki dzialowej oraz



niezamurowany otwor pomiedzy magazynami, wycietg dziure w drzwiach i nieodmalowane $ciany, zniszczeniu miata
roéwniez ulec instalacja elektryczna. Sad uwzglednil zeznania powoda takze w zakresie, w jakim wskazal on, ze $wiadek
E. L. byt uprawniony wylacznie do pobierania naleznos$ci czynszowych i kwitowania ich odbioru pozwanemu, a nie
byl pelnomocnikiem powoda, w tym uprawnionym do przyjmowania oswiadczen materialnoprawnych. W pozostalej
czedci Sad zeznania powoda uznal za niewiarygodne, byly one bowiem niesp6jne i nie znajdowaly potwierdzenia w
innych dowodach przeprowadzonych w sprawie. Sad nie oparl sie na nich w zakresie, w jakim powo6d wskazywal, ze w
chwili wydania przedmiotu najmu sanitariaty byty w stanie nie tylko czystym, ale i zdatnym do uzytku, gdyz przecza
temu zeznania przestuchanych w sprawie §wiadkow — M. K. i A. W, jak tez samego pozwanego, ktory wskazal, ze
dokonatl ich wymiany. W ocenie Sgdu uznaé nalezy majac na wzgledzie zasady logiki i doSwiadczenia zyciowego, ze
gdyby byly one sprawne, we wlasciwym stanie, to z cala pewno$cia nie byloby potrzeby ich wymiany i ponoszenia
kosztow zwigzanych z wymianag i ich zakupem. Ostatecznie jednakze ta okoliczno$¢ pozostawala bez znaczenia dla
rozstrzygniecia kwestii spornych w sprawie, z tytulu poniesionych w zwigzku z tym kosztéw pozwany nie podnosil
zadnych roszczen (domagat sie bowiem zwrotu nakladéw w postaci utwardzenia placu, naprawy posadzki i polaczenia
magazyn6w). Sad nie uwzglednil ponadto zeznan powoda w tej czesci, w ktérej wskazywal on na prowadzone z
pozwanym negocjacje w przedmiocie wysokos$ci czynszu w celu jego urealnienia, okoliczno$ci tej pozwany bowiem
zaprzeczal. Jednocze$nie w tym miejscu jedynie zasygnalizowac nalezy, ze jednostronne propozycje podwyzszenia
czynszu najmu do kwoty 2 200 zlotych (sierpienn 2019 roku), a nastepnie do kwoty 2 500 zlotych (od wrzeénia
2019 roku) i do kwoty 3 000 zlotych (od sierpnia 2021 roku) zawarte przez powoda w kierowanych do pozwanego
pismach w zadnej mierze nie przesadzajg o ustaleniu przez strony czynszu najmu w takich wlagnie wysoko$ciach.
Pozwany bowiem, niezaleznie od tego, ze nie odbieral pism kierowanych do niego przez powoda w tej kwestii, to
swoim zachowaniem wyrazal brak akceptacji tej wysokos$ci placac czynsz w dotychczasowej wysokoéci (facznie 2 000
zlotych). Powdd nie wykazal nadto, by strony (a nie tylko powdd) uméwily sie tak, ze milczenie w konteksScie propozycji
powoda bedzie oznaczalo dorozumiane jej przyjecie. Porozumienie w kwestii wysokoSci czynszu wymagalo bowiem
zgodnych o$wiadczen woli obu stron, a nie jednostronnego jej narzucenia przez powoda z okre§lonymi przez siebie
skutkami. Zwazy¢ przy tym nalezy, ze umowa zawarta przez strony nie przewidywata tez zadnego uprawnienia powoda
do urealnienia czynszu najmu, jak tez jego waloryzacji, a wiec kazda zmiana wymagala zgodnych o§wiadczen woli obu
stron (wyrazonych choéby w sposéb dorozumiany).

Sad nie dat takze wiary zeznaniom powoda, ze po zakonczeniu prowadzenia przez niego dzialalno$ci gospodarczej, tj.
od dnia 01 stycznia 2019 roku, obciazal on pozwanego kwota czynszu powiekszong o podatek ryczaltowy od najmu, tj.
czynszem najmu w lacznej kwocie 2 170 zlotych, okolicznoSci tej nie potwierdza bowiem zaden dowo6d przeprowadzony
w sprawie, co wiecej — powod nie tylko nie wykazal, aby pozwany zaplacit choéby w jednym miesiacu czynsz najmu
w takiej wladnie wysokoéci, ale i tego, ze domagal sie od niego zaplaty czynszu tej wielkoSci. Za niewiarygodne Sad
uznat ponadto zeznania powoda co do tego, ze nie mial on wiedzy o wyprowadzce pozwanego, albowiem z ustalonego
stanu faktycznego wynikalo, ze tak innym najemcom, jak i E. L. bylo wiadomym, ze pozwany zamyka swa dzialalno§¢ i
przenosi sie w inne miejsce, co dodatkowo wynikalo takze z wywieszonej przez niego na budynku powoda informacji.
Nieprawdopodobne w tym kontekScie wydaje sie, azeby powod wiedzy tej nie posiadal, a zwlaszcza w sytuacji, gdy
strony unikaly wzajemnego kontaktu, a powo6d juz niemalze nastepnego dnia po opuszczeniu przez pozwanego lokalu,
stawil sie tam i dokonal weryfikacji stanu obiektu, co wynika bezposrednio z jego zeznan.

Sad nie uwzglednil takze zeznan powoda w tej czeSci, w ktoérej wskazywat on na fakt pozostawienia przez pozwanego
$mieci, powod bowiem zadnym innym dowodem anizeli zeznania wlasne nie wykazal, azeby pozostawione $mieci
nalezaly do pozwanego, a nie do ktérego$ z innych najemcoéw korzystajacych z przekazanych im przez pozwanego
workoéw po paszach, czy tez w istocie do samego powoda, za$§ odno$nie hald popiotu — okolicznoéé ta podniesiona
przez powoda w trakcie jego zeznan pozostala blizej niesprecyzowana, za$ twierdzenia o poniesieniu kosztow w
kwocie 500 zlotych tytulem jej utylizacji — calkowicie golostowne. Na marginesie jedynie w tym miejscu wskazaé
nalezy, ze pow6d wprost wskazal, ze nie poni6st Zzadnych kosztéow z tytulu wywozu $mieci majacych naleze¢ do
pozwanego. Natomiast co do zeznann powoda w zakresie szkod w lokalu nalezy zauwazy¢, ze powodd sprecyzowal je
dopiero na rozprawie w dniu 03 stycznia 2024 roku, powod wowczas wskazywal, ze w celu przywrdcenia lokalu do
stanu poprzedniego nalezy zamurowaé otwor wykonany przez pozwanego, wymieni¢ drzwi, w ktorych pozwany wyciat



dziure, naprawic¢ Sciany po $ciankach dzialowych, zamurowac kolki i odmalowac, pow6d wskazal takze na zniszczenie
instalacji elektrycznej. Powyzsze jakkolwiek czeSciowo znajduje odzwierciedlenie w pozostalym zgromadzonym w
sprawie materiale dowodowym, za wyjatkiem uszkodzen instalacji elektrycznej, niemniej jednak zwazyé¢ nalezy,
Ze pozwany nie byl zobowiazany do przywrocenia stanu lokalu do stanu pierwotnego, czesS¢é za$§ wskazywanych
przez powoda uszkodzen mogla miescié sie w ramach normalnego uzytkowania, za$ co do czeSci — otwér w $cianie
pomiedzy magazynami, te sama okoliczno$¢ strony ocenialy odmiennie (powdd jako szkode, choé wskazywal w swoich
zeznaniach, ze to zaaprobowal, pozwany za$ — jako naklad na lokal powoda).

Jako wiarygodne Sad ocenil zeznania pozwanego D. W. w zakresie, w jakim wskazywal on na dokonanie przez
niego nakladoéw w postaci utwardzenia podjazdu, jak tez czeSciowego wyburzenia $ciany pomiedzy pomieszczeniami
magazynowymi oraz w tej czesci, w jakiej potwierdzil on wyciecie dziury w wewnetrznych drzwiach oraz pozostawienie
§ladow po mocowaniu $cianki dzialowej. Pozwany wskazal réwniez na wysoko$¢ czynszu — 1 000 zlotych plus vat,
z tym, ze zaprzestal placenia rownowartosci podatku vat, jak powdd zakonczyl dzialalno§é gospodarcza oraz 1 000
zlotych za dodatkowe pomieszczenie, pozwany zaprzeczy! przy tym, by strony prowadzily rozmowy na temat zmiany
wysokosci czynszu, jak tez, by zgodzit sie na jego podwyzszenie. Pozwany zeznawal spdjnie na temat przebiegu
wspblpracy stron, dokonywanych z tytulu najmu rozliczen, w tym takze w zakresie formy tych rozliczen, jak i
okoliczno$ci zakonczenia wspolpracy. Jakkolwiek Sad dal wiare pozwanemu, ze informowat §wiadka E. L. w maju
— czerwcu 2021 roku o zamiarze, a p6zniej nawet i o konkretnym terminie wyprowadzki, i to z intencja, by ten
przekazal te informacje powodowi, niemniej jednak nie moglo to nastapi¢ ze skutkami dla powoda i by¢ uznane za
zlozenie przez pozwanego powodowi o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy, albowiem jak wynikalo z zeznan powoda
Swiadek E. L. nie byl jego pelnomocnikiem, byl uprawniony do odbioru czynszu najmu i naleznosci z tytulu oplat
eksploatacyjnych od pozwanego i poprzez niego odbywal sie kontakt stron, gdyz z uwagi na konflikt miedzy nimi,
strony nie kontaktowaly sie osobiécie. Pozwany wskazal przy tym, ze nie pozostawil zadnych $mieci, a po interwencji
Strazy Miejskiej zabral to, co do niego nalezalo sposérod rzeczy, ktore sie wowczas na posesji znajdowaly.

Postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 06 marca 2024 roku Sad na podstawie art. 205° § 2 k.p.c. oraz art.

235> § 1 pkt 2 k.p.c. pominal zgloszony przez powoda dowdd z opinii bieglego sadowego na fakt ustalenia wysokosci
kosztow przywrocenia lokalu powoda do stanu pierwotnego (k. 186v akt) uznajac go za spéZniony (pozwany juz
bowiem w sprzeciwie od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym kwestionowat nie tylko fakt pozostawienia
lokalu w stanie pogorszonym, ale tez i wysoko$¢ roszczenia powoda w tym zakresie w kwocie 4 180 zlotych (1acznie z
kosztami wywiezienia Smieci), tymczasem wniosek ten zostal zlozony dopiero po przestuchaniu czeéci $wiadkéw, na
kolejnym terminie rozprawy), jak tez w okoliczno$ciach niniejszej sprawy — za zbedny. W pierwszej kolejnosci wskazaé
bowiem nalezy, ze przedmiotowym dowodem powdd chcial wykazaé ewentualng szkode w lokalu wynajmowanym
pozwanemu. Niemniej nalezalo zauwazy¢, ze zgodnie z treScig art. 677 k.c. roszczenia wynajmujacego (a wiec
powoda) przeciwko najemcy (a wiec pozwanemu) o naprawienie szkody z powodu uszkodzenia lub pogorszenia rzeczy
przedawniajg sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy. A skoro w niniejszej sprawie zwrot lokalu powodowi nastapit
we wrze$niu 2021 roku (co bylo w istocie pomiedzy stronami niesporne), to roszczenie powoda w dacie wniesienie
pozwu (w dniu 31 grudnia 2022 roku, k. 12 akt) bylo juz przedawnione. Z uwagi zatem na powyzsze, nawet w przypadku
wykazania przez powoda odpowiedzialno$ci pozwanego co do zasady za ewentualne szkody w lokalu, Sad nie moglby
powyzszego roszczenia uwzglednié, z uwagi na fakt, ze powddztwo w tym zakresie zostalo wytoczone po uplywie okresu
przedawnienia, o czym szerzej w ponizszej cze$ci uzasadnienia. Niezaleznie od powyzszego nalezy zauwazy¢ takze i
to, ze z uwagi na brak inicjatywy dowodowej powoda, dowod ten nie pozwolilby na ustalenie wysoko$ci ewentualnej
szkody w lokalu. W aktach sprawy brak jest bowiem materialu dowodowego, ktory moglby stuzy¢ za podstawe opinii
w tym zakresie. W celu ustalenia wysokoS$ci kosztow zwigzanych z przywréceniem lokalu do stanu pierwotnego powdd
przede wszystkim winien byt wskazaé i wykaza¢, ze pozwany zobowigzany byl lokal ten do takiego stanu przywrocic,
prozno natomiast w zawartej umowie takiego zobowiazania szuka¢. Umowa w punkcie 4 przewidywala jedynie, ze
za wszelkie szkody powstate w wyniku uzytkowania lokalu odpowiedzialny jest najemca (k. 6), nie zobowigzywala go
natomiast do przywroécenia lokalu do stanu pierwotnego, za$ z treéci art. 675 k.c. wynika, ze najemca odpowiada za
pogorszenie przedmiotu najmu ponad to wynikajace z normalnego uzytkowania.



Zadna ze stron nie zlozyla zastrzezenia w trybie art. 162 k.p.c. na powyzsza czynno$¢ procesowa Sadu.
W ocenie Sadu powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w czeéci.

W niniejszej sprawie powod A. P. domagal sie zasadzenia od pozwanego D. W. kwoty 37 900 zlotych wraz z odsetkami
ustawowymi za op6znienie liczonymi za okres od dnia 01 stycznia 2022 roku do dnia zaplaty, a takze kosztéw procesu
— tytulem czynszu najmu lokalu uzytkowego polozonego w K. przy ulicy (...) (w zakresie kwoty 33 390,00 zlotych),
oplat za wode i prad (w zakresie kwoty 330 zlotych), a takze odszkodowania za zniszczenie pomieszczen i wywoéz
nieczystoSci stalych (w zakresie kwoty 4 180 zlotych).

Kierujac zarzuty przeciwko zadaniu pozwu pozwany D. W. wskazal, ze do grudnia 2018 roku uiszczaé¢ miat na rzecz
powoda tytulem czynszu najmu kwote 1 000 zlotych netto powiekszong o warto$§é podatku vat, tj. o kwote 230 zlotych.
Od stycznia 2019 roku powod nie prowadzil juz jednakze dzialalno$ci gospodarczej i w zwigzku z tym nie mog}
wystawia¢ faktur, co w ocenie pozwanego zmniejszyto warto§¢ umowy o 230 zlotych, tj. o kwote podatku, a powdd
pomimo tego, ze nie byl platnikiem podatku vat — naliczat ten podatek. Pozwany podniosl, ze zagdana przez powoda
kwota 690 zlotych nie jest mu zatem nalezna, albowiem stanowi ona niezasadnie naliczony przez powoda podatek vat
od naleznosci czynszowych przypadajacych za okresy, kiedy powdd nie byl juz platnikiem tego podatku.

Pozwany przyznal przy tym rowniez, ze w czasie trwania najmu zwiekszyla sie powierzchnia wynajmowana od powoda
i strony uzgodnily dodatkowa kwote czynszu najmu w kwocie 1 000 zlotych, ktora regulowal gotowka.

Odnoszac sie do zadania przez powoda: kwoty 2 200 zlotych za miesigc sierpien 2019 roku, kwoty 10 500 zlotych
(po 500 zlotych miesiecznie za okres od wrze$nia 2019 roku do maja 2021 roku), kwoty 5 000 zlotych (po 2
500 zlotych miesiecznie za okres od czerwca do lipca 2021 roku) oraz kwoty 15 000 zlotych (po 3 000 zlotych
miesiecznie za okres od sierpnia do grudnia 2021 roku), pozwany wskazal, ze nie ma wiedzy, na jakiej podstawie
powod dokonat tychze naliczen. Pozwany podniosl, ze uiszczal czynsz w dotychczasowej wysokoéci i zaprzeczyl,
azeby strony dokonywaly odno$nie do jego wysokos$ci jakichkolwiek innych ustaleni. Pozwany wskazal przy tym,
ze dokonal platno$ci czynszu najmu za okres do wrze$nia 2021 roku, albowiem wtedy zgodnie z ustaleniami stron
opuscil wynajmowane pomieszczenia. W zwigzku za$ z tym, ze strony przestaly wowczas wzgledem siebie swiadczyc
obowiazki wynikajace z umowy, brak jest podstaw, azeby pozwanego obciazaé¢ czynszem najmu za kolejne miesiace,
tym bardziej wedle ustalonej jednostronnie przez powoda nowej stawki. Co do roszczen z tytulu zniszczenia lokalu,
pozwany zaprzeczyl, jakoby mialy one miejsce, nadto zarzucil, ze powdd nie wskazal ani nie wykazal na czym mialyby
one polegaé, a takze, w jaki sposoéb powdd wyliczyl dochodzona pozwem kwote. Pozwany podnidst w tym zakresie
rowniez zarzut przedawnienia roszczenia. Co do roszczen z tytulu nieuregulowanych oplat za media (woda i prad)
pozwany wskazal, ze powod nie wykazal, co konkretnie i z jakiego tytulu sklada sie na dochodzong pozwem nalezno$¢,
ani za jaki okres powdd dochodzi zaplaty.

Niezaleznie od powyzszego pozwany podniést zarzut potracenia wierzytelnosci powoda dochodzonej niniejszym
pozwem z wierzytelnoScig pozwanego przyshugujaca mu wzgledem powoda, a wynikajaca z poczynionych nakladéw
na wynajmowany lokal w lacznej kwocie 8 500 zlotych, pozwany wskazal bowiem, ze dokonal utwardzenia podjazdu
(7 000 zlotych) oraz wykonal przejécie pomiedzy wynajmowanymi pomieszczeniami i naprawil podsadzke (1 500
zlotych).

Poza sporem w niniejszej sprawie pozostawalo, ze strony w dniu 16 listopada 2017 roku zawarly na piSmie umowe
najmu numer (...) dotyczaca lokalu uzytkowego polozonego w K. przy ulicy (...), w sklad ktérego wchodzily trzy
pomieszczenia wraz z sanitariatami, w tym pomieszczenie z przeznaczeniem na prowadzenie sklepu oraz dwa
pomieszczenia magazynowe, za zaplata czynszu najmu w kwocie 1 000 zlotych netto powiekszonego o podatek vat
w wysokos$ci 23% miesiecznie (przy czym obowigzkiem najemcy byla tez zaplata nalezno$ci zwigzanych ze zuzyciem
pradu, wody i wywozem nieczystoSci). Niesporne bylo réwniez, ze strony uzgodnily mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy
z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia. Jakkolwiek za§ sama umowa zostala zawarta na okres
szeSciu miesiecy, nie bylo watpliwoéci, ze najem powyzszego lokalu byt kontynuowany przez strony po uplywie tego



okresu na dotychczasowych warunkach, co oznaczalo, ze zostal on przedtuzony na czas nieoznaczony. Zgodnie bowiem
z treécig art. 674 k.c. jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca uzywa nadal
rzeczy za zgoda wynajmujacego, poczytuje sie w razie watpliwoéci, ze najem zostal przedluzony na czas nieokreslony.
Nie bylo tez sporu co do tego, ze po jakim$ czasie (jednakze powod nie wykazal, kiedy to nastapilo, za$ Sad ustalil,
ze mialo to miejsce co najmniej od grudnia 2019 roku, od tego okresu bowiem pojawia sie dodatkowa platnosc ze
strony pozwanego), strony powiekszyly przedmiot najmu o dodatkowe pomieszczenie magazynowe, za zaplata czynszu
najmu w kwocie 1 000 zlotych miesiecznie, gotéwka. Wreszcie niesporne bylo rowniez, ze z koncem wrzeénia 2021
pozwany opuscil lokal powoda z uwagi na przeniesienie siedziby swojego przedsiebiorstwa w inne miejsce, za$ fakt
opuszczenia lokalu powoda przez pozwanego oraz stan tego lokalu powo6d niezwlocznie, jeszcze we wrzeSniu 2021
roku, zweryfikowal.

Kwestia sporna, a przez to wymagajaca rozstrzygniecia przez Sad bylo ustalenie, kiedy doszlo do rozwigzania umowy,
za jaki okres w zwiazku z tym pozwany obowigzany jest uiSci¢ powodowi czynsz, a takze w jakiej wysoko$ci, nadto w
jakiej wysoko$ci czynsz ten byl nalezny powodowi poczawszy od stycznia 2019 roku, jaka jego cze$é zostala uiszczona
przez pozwanego, jak rowniez ewentualnie, czy i w jakiej wysoko$ci pozwany jest zobowiazany do uiszczonych
nalezno$ci dokona¢ doplat, ponadto w sprawie nalezalo ustali¢ takze, czy w zwigzku z zawarta umowa i uzytkowaniem
lokalu przez pozwanego doszto do szkody po stronie powoda zwigzanej z pogorszeniem sie stanu lokalu, jak rowniez
zwiazanej z konieczno$cia wywozu pozostawionych przez pozwanego odpadéw. Spornym w sprawie bylo takze i to,
czy pozwany rozliczyl sie powodem z tytulu mediow zuzytych w trakcie najmu lokalu, a takze, czy przystuguje mu
wzgledem powoda wierzytelnoé¢ z tytulu nakltadéw poczynionych na lokal w lacznej kwocie 8 500 zlotych, ktéra
przedstawil do potracenia.

Zgodnie z treScia art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do
uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony
czynsz. Jak juz zasygnalizowano powyzej, umowa zostala przez strony zawarta na czas okreSlony wynoszacy sze$¢
miesiecy, poczawszy od dnia 01 grudnia 2017 roku. Po uplywie powyzszego terminu strony kontynuowaly jednak
wspolprace, wskutek czego nalezalo uznaé, ze zawarta przez nie umowa zgodnie z art. 674 k.c. przeksztalcila sie w
umowe bezterminow3. Z kolei stosownie do treéci art. 673 k.c. jezeli czas trwania najmu nie jest oznaczony, zaréwno
wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem z zachowaniem terminéw umownych (...). W umowie z dnia
16 listopada 2017 roku strony zgodnie postanowily, ze kazdej z nich przystuguje prawo wypowiedzenia umowy, z
zachowaniem jednomiesiecznego terminu jej wypowiedzenia.

W niniejszej sprawie powod domagajac sie od pozwanego zaplaty czynszu najmu za miesigce pazdziernik, listopad
i grudzien 2021 roku wywodzil, Ze bez znaczenia pozostaje to, ze pozwany opuscit lokal powoda we wrzesniu 2021
roku, albowiem nie wypowiedzial on wcze$niej taczacej strony umowy ani pisemnie ani tez ustnie. Pozwany z kolei
wskazywal, ze umowa ulegla rozwigzaniu z chwilg opuszczenia przez niego lokalu powoda, a o fakcie zakonczenia
wspolpracy i checi rozwigzania najmu z koncem wrzeénia 2021 roku informowat on uprzednio przedstawiciela powoda
— $wiadka E. L..

Jak wynikalo z przeprowadzonych w sprawie dowodow, z uwagi na pogorszenie sie relacji pomiedzy stronami, unikaty
one wzajemnego, zwlaszcza osobistego, kontaktu. W zwigzku z tym pozwany, za zgoda i wiedzg powoda, nalezno$ci
czynszowe, platne gotowka, a takze z tytulu zuzycia mediéw, przekazywal za pokwitowaniem E. L.. Réwniez i E.
L. pozwany w miesigcu maju, czy tez czerwcu 2021 roku przekazal informacje, ze zamierza zrezygnowaé z lokalu
powoda i ze bedzie chcial sie wyprowadzi¢ z chwilg wyprzedania czeSci towaru proszac go jednocze$nie o przekazanie
tejze informacji powodowi. Jak jednakze wynikalo z zeznan samego E. L., nie posiadal on umocowania powoda do
reprezentacji jego (powoda) intereséw w relacjach z pozwanym, czy innymi najemcami, zostal on jedynie poproszony
o odbiér naleznoéci czynszowych od pozwanego. Taki zakres umocowania potwierdzil przestuchiwany na rozprawie
powdd, ktory wskazal, ze wyrazil jedynie zgode na odbioér gotowki przez E. L..

W ocenie Sadu z powyzszego jednoznacznie wynika wiec, ze pozwany nie mogt skutecznie zlozyé — a wiec ze skutkami
dla powoda — o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy powodowi wobec E. L., gdyz ten nie byl umocowany do



odbierania tego rodzaju o$wiadczen (materialnoprawnych) w imieniu i na rachunek powoda. Oswiadczenie takie (o
wypowiedzeniu umowy najmu) pozwany winien byl wiec zlozy¢ bezposrednio powodowi, a w sprawie pozwany nie
wykazal, azeby taka sytuacja miala miejsce, stad tez uznaé nalezalo, ze umowa nie rozwiazala sie z koncem wrze$nia
2021 roku, kiedy to pozwany lokal powoda opuécil. Wskazaé przy tym nalezy, ze czynsz jest ekwiwalentem naleznym
wynajmujacemu w zamian za uzywanie rzeczy przez najemce, przy czym obowiazek jego zaplaty ciazy na najemcy
juz w zwigzku z sama mozliwos$cig korzystania z rzeczy, cho¢by do faktycznego korzystania nie doszlo. Oznacza to,
ze nawet w sytuacji, w ktorej pozwany opuscil lokal powoda, to bez jednoczesnego rozwigzania umowy nadal byl on
zobowiazany do regulowania nalezno$ci czynszowych, tym bardziej, ze zachowanie powoda, ktéry domagal sie zaplaty
czynszu najmu za pézniejszy okres wskazywalo na brak jego woli w rozwigzaniu umowy w tym czasie (wrzesien 2021
roku) za zgodg obu stron.

Z przeprowadzonego postepowania dowodowego wynikalo przy tym, ze powdd z cala pewnoécia uzyskal wiedze o
opuszczeniu lokalu przez pozwanego we wrzeéniu 2021 roku, jak bowiem sam wskazal — zostat o tym poinformowany
przez jednego z najemcow, po czym dwa dni poZzniej przyjechal do lokalu i ustalil, ze wszystkie rzeczy pozwanego
zostaly przez niego zabrane.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 18 lutego 1987 roku (sygn. akt II CR 10/87) kazde
oprodznienie rzeczy (lokalu) przez najemce od chwili uzyskania przez wynajmujacego o tym wiadomosci i faktycznej
mozliwo$ci zbadania stanu rzeczy (lokalu) jest rownoznaczne z jego wydaniem. Chodzi bowiem o odzyskanie przez
wladciciela faktycznego wladztwa nad rzecza w jakikolwiek sposob (tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z
dnia 22 lipca 2005 roku (sygn. akt IT CZP 47/05). A zatem zwrotem rzeczy jest stworzenie takiej sytuacji, w ktorej
wynajmujacy ma wiedze i mozliwo$¢ objecia rzeczy we wladanie i bez znaczenia dla jego dokonania pozostaje np.
niesporzadzenie protokolu przekazania w formie pisemnej, ktéry niewatpliwie nalezy uznaé za porozumienie w kwestii
przeniesienia posiadania. Zwrot rzeczy po zakonczeniu stosunku najmu nastepuje wiec poprzez faktyczne (fizyczne)
jej wydanie wynajmujacemu.

Zdaniem Sadu w tej sytuacji uznaé nalezalo, ze wynajmowany lokal zostal powodowi zwrbcony, a powod mogt go
bez zadnych przeszkod objaé w posiadanie. Takie zachowanie pozwanego polegajace na opuszczeniu lokalu i oddaniu
go do dyspozycji powoda w ocenie Sadu bylo za§ wyrazem jego woli w przedmiocie zakonczenia umowy, a zatem
nalezy potraktowaé je jako o$wiadczenie woli o wypowiedzeniu umowy. Uwzgledniajac za$ jej (umowy) brzmienie
odnoénie do przewidzianego przez strony okresu wypowiedzenia wynoszacego miesigc, umowa stron ulegla zatem
w okolicznoS$ciach niniejszej sprawy rozwiazaniu, z inicjatywy pozwanego, z dniem 31 pazdziernika 2021 roku, stad
tez jej pozniejsze wypowiedzenie przez powoda na pi§mie (w listopadzie 2021 roku) nie mialo juz zadnego prawnego
znaczenia.

Powodowi zatem nalezny jest czynsz najmu wylacznie za okres do miesigca pazdziernika 2021 roku (wlacznie), bo
to z koncem tego miesigca pomiedzy stronami ustal stosunek najmu, zatem jego zadanie w zakresie czynszu najmu
za okres listopada i grudnia 2021 roku nie bylo zasadne (2 x 3 000 zlotych). Sad zwazyl przy tym, ze umowa stron
przewidywala forme pisemna jedynie dla zmiany postanowien umowy, i to nie pod rygorem niewazno$ci, a zatem jej
wypowiedzenie mogto by¢ dokonane w dowolnej formie, takze przez czynnosci faktyczne i w sposob dorozumiany.

Odno$nie natomiast do wysoko$ci czynszu najmu, to w pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze poczatkowo, po
zawarciu umowy w 2017 roku, czynsz ten, zgodnie z ustaleniami stron, wynosil 1 000 zlotych netto, przy czym
powiekszany byl o podatek vat w wysokoSci 23% (czyli o 230 zlotych). Podatek ten, co oczywiste, nie stanowil
przychodu powoda, albowiem nalezny byt on jako danina publicznoprawna — Skarbowi Panistwa. Niesporne przy tym
bylo, ze z dniem 01 stycznia 2019 roku powod zaprzestal prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej, stad tez nie byl
on uprawniony do wystawiania faktur vat, jak tez zobowigzany do rozliczania powyzszego podatku. W tej sytuacji
skoro zgodnie z umowa czynsz najmu stanowiacy przychdéd powoda wynosil 1 000 zlotych, za$ jego dodatkowym
skladnikiem byl podatek vat nalezny w istocie nie powodowi, tylko Skarbowi Panstwa, to z chwilg gdy odpadta
podstawa rozliczania sie z tego podatku przez powoda, nie bylo podstaw do domagania sie przez niego czynszu
najmu w kwocie obejmujacej réwniez warto$¢ tego podatku. W tej za$ sytuacji niezasadne byto zagdanie powoda w



zakresie kwoty 690 zlotych majacej stanowic¢ doptate do czynszu najmu za okres od stycznia do marca 2019 roku
w wysoko$ci odpowiadajacej kwocie podatku vat (230 zlotych x 3). Bez znaczenia przy tym pozostawalo, ze powod
uiszczal zryczaltowany podatek od najmu, albowiem to jest podatek dochodowy, ktéry zobowiazany byt uiszczaé
niezaleznie od tego, czy byl przedsiebiorca, czy tez nie i nie miat on — zgodnie z umowa — charakteru cenotworczego
co do czynszu najmu. Powod jako przedsiebiorca wynajmujacy lokale niemieszkalne placit bowiem vat niezaleznie
od ryczaltu od najmu, za$ zaprzestanie prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej nie mialo wplywu na opodatkowanie
zryczalttowanym podatkiem od najmu jako podatkiem dochodowym.

W tej sytuacji w ocenie Sadu nie bylo watpliwoéci, ze pozwany zobowiazany byl od stycznia 2019 roku do uiszczania
czynszu najmu w kwocie 1 000 zlotych oraz w dodatkowej kwocie 1 000 zlotych — po wynajeciu dodatkowego
pomieszczenia, a zatem lacznie kwote 2 000 zlotych. Tymczasem powdd domagal sie od pozwanego doplaty ustalajac
czynsz najmu w sierpniu 2019 roku na kwote 2 200 zlotych, od wrzeénia 2019 roku do lipca 2021 roku na kwote 2 500
zlotych, za$ od sierpnia 2021 roku — na kwote 3 000 zlotych.

W pierwszej kolejnosci zwazy¢ nalezalo, ze umowa stron nie przewidywala okresowej, niejako automatycznej,
waloryzacji czynszu najmu, nie dawala rowniez powodowi uprawnienia do dokonania jednostronnie takiej zmiany
ani nie przewidywala, ze milczenie pozwanego co do propozycji wynajmujacego (powoda) odnosnie do zmiany
wysoko$ci czynszu uznane bedzie za jej zaakceptowanie. W tej za$ sytuacji zmiana wysoko$ci czynszu najmu mogla
zosta¢ dokonana wylacznie poprzez zmiane umowy, przy czym jak juz wskazano powyzej, zmiana taka dla swej
wazno$ci nie wymagala formy pisemnej pod rygorem niewaznosci, a wiec mogla zostaé dokonana takze w sposéb
dorozumiany, byleby wola stron wyrazona zostala jednoznacznie. W niniejszej sprawie w ocenie Sadu powdd za
pomocg zaoferowanych dowodéw nie zdolal jednak wykazac, ze strony uzgodnily jakiekolwiek podwyzszenie stawki
czynszu najmu. Na okoliczno$¢é bowiem zmiany wysokoéci czynszu najmu do kwoty 2 200 zlotych, a nastepnie 2
500 zlotych i 3 000 zlotych powdd zaoferowal swoje niezwykle lakoniczne w tej czeSci zeznania oraz przedlozyl
jedynie pismo z dnia 15 sierpnia 2021 roku (k. 196 akt), z ktorego wynikalo, ze w ocenie powoda aktualng stawka
najmu jest kwota 2 500 zlotych, zas od sierpnia 2021 roku bedzie ona wynosila kwote 3 000 zlotych. Jednocze$nie
powod zadnym dowodem nie wykazal, azeby pozwany zaakceptowal powyzsze stawki, a pozwany okoliczno$é te
kategorycznie kwestionowal, w tym w swoich zeznaniach. Uzna¢ zatem nalezalo, Ze jednostronne propozycje powoda
co do podwyzszenia czynszu najmu do kwoty 2 200 zlotych (sierpien 2019 roku), a nastepnie do kwoty 2 500
zlotych (od wrze$nia 2019 roku) i do kwoty 3 000 zlotych (od sierpnia 2021 roku) w zadnej mierze nie przesadzaja
o ustaleniu przez strony czynszu najmu w takich wlasnie wysoko$ciach. Pozwany bowiem, niezaleznie od tego, ze
nie odbieral pism kierowanych do niego przez powoda w tej kwestii (wyslanych na prawidlowy adres), to swoim
zachowaniem wyrazal brak akceptacji tej wysoko$ci placac czynsz w dotychczasowej wysokosci (tj. w lacznej kwocie
2 000 zlotych). Porozumienie w kwestii wysoko$ci czynszu wymaga za$§ zgodnych o$wiadczen woli obu stron,
wyrazonych chocby w sposéb dorozumiany (np. poprzez zaplate czynszu w nowej wysokoSci), nie moze natomiast
wynikaé z jednostronnego jej narzucenia przez powoda z okre$Slonymi przez siebie skutkami, tym bardziej, ze powod
nie wykazal, ze strony uzgodnily, ze nieodebranie przez najemce pisma wynajmujacego z ofertg podwyzszenia stawki
czynszu bedzie oznaczalo akceptacje tej stawki przez pozwanego. Powod nie wykazal wiec konsensusu stron w tym
zakresie, a wiec nie sposdb uzna¢, ze byt on uprawniony do domagania sie od pozwanego zaplaty czynszu w kwocie
2 200 zlotych za sierpien 2019 roku oraz za okres od wrze$nia 2019 roku do lipca 2021 roku w kwocie po 2 500
zlotych, za$ za okres od sierpnia 2021 roku do konca trwania umowy — w kwocie po 3 000 zlotych. W konsekwencji
powyzszego w ocenie Sadu w okresie od zwiekszenia powierzchni najmu do zakonczenia miedzy stronami stosunku
najmu (a wiec do pazdziernika 2021 roku) pozwany zobowigzany byt do uiszczania czynszu najmu w kwocie po 2 000
zlotych miesiecznie.

Jak wynikalo przy tym z przeprowadzonych w sprawie dowodéw, w tym dowodow przelewdw na rachunek bankowy
powoda i pokwitowan wplat przedlozonych przez pozwanego, pozwany:



+ za sierpien 2019 roku uregulowal tytulem czynszu najmu kwote 1 000 zlotych, stad tez — jako ze powod
nie wykazal, by w tym okresie zwiekszeniu ulegla powierzchnia najmu — niezasadne bylo domaganie sie od
pozwanego doplaty w kwocie 2 200 zlotych, a w konsekwencji uznaé nalezalo, ze strony pozostaja rozliczone,

« za okres wrzesien — listopad 2019 roku regulowal tytulem czynszu najmu kwoty po 1 000 zlotych, stad tez —
jako ze powod nie wykazal, by w tym okresie zwiekszeniu ulegla powierzchnia najmu ani by uzgodniony czynsz
wynosit lacznie 2 500 zlotych — niezasadne bylo domaganie sie od pozwanego doptaty w kwocie po 500 zlotych,
a w konsekwencji uznaé nalezalo, ze strony pozostaja rozliczone,

« zaokres od grudnia 2019 roku do kwietnia 2021 roku wlacznie regulowal na rzecz powoda czynsz najmu w lacznej
kwocie 2 000 zlotych miesiecznie (1 000 zlotych przelewem i 1 000 ztotych w gotéwcee do rak E. L.), stad tez —
jako ze powdd nie wykazal, by uzgodniony czynsz wynosil lacznie 2 500 zlotych, za ten okres strony pozostaja
rozliczone, a zadanie powoda co do doplaty za ten okres po 500 zlotych nie bylo zasadne.

Powdd domagal sie rowniez doplaty w kwocie 500 zlotych tytutem czynszu najmu za maj 2021 roku. Odno$nie do tego
okresu, to Sad zwazyl, ze pozwany przedlozyl dowod wskazujacy na uregulowanie przez niego czynszu najmu jedynie
w kwocie 1 000 zlotych przelewem, a zobowigzany byt do zaplaty na rzecz powoda kwoty 2 000 zlotych (powod nie
wykazal, by uzgodniony czynsz wynosil lacznie 2 500 zlotych). W tej sytuacji zasadne bylo uwzglednienie roszczenia
powoda za ten okres jedynie co do zadanej kwoty 500 zlotych.

Powo6d domagal sie rowniez kwoty 5 000 zlotych tytulem czynszu najmu za okres czerwca i lipca 2021 roku (2 x 2
500 zlotych). Odno$nie do tego okresu, to Sad zwazyl, ze jakkolwiek pozwany wskazywal, Ze czynsz w kwocie po 2
000 zlotych miesiecznie za ten okres zostal przez niego uregulowany, to jednak nie przedlozyt zadnego obiektywnego
dowodu, z ktérego okoliczno$é ta wynikalaby, a to jego (pozwanego) po mysli art. 6 k.c. obciazal ciezar dowodu w
wykazaniu spelienia Swiadczenia. W tej sytuacji, kiedy to — majgc na wzgledzie powyzsze rozwazania — pozwany
zobowiazany byl do zaplaty na rzecz powoda czynszu najmu za czerwiec i lipiec 2021 roku w lacznej kwocie 4 000
zlotych (2 x 2 000 zlotych, powdd nie wykazal, by uzgodniony czynsz wynosil po 2 500 zlotych miesiecznie), zasadne
bylo uwzglednienie roszczenia powoda za ten okres w kwocie 4 000 zlotych.

Powod domagat sie réwniez kwoty 3 000 zlotych tytulem czynszu najmu za sierpien 2021 roku. Odnoénie do tego
okresu, to Sad zwazyl, ze pozwany przedlozyl dowod wskazujacy na uregulowanie przez niego czynszu najmu jedynie
w kwocie 1 000 zlotych przelewem, a zobowiazany byl do zaplaty na rzecz powoda kwoty 2 000 zlotych (powdd
nie wykazal, by uzgodniony czynsz wynosit 3 000 zlotych miesiecznie). W tej sytuacji zasadne bylo uwzglednienie
roszczenia powoda za ten okres jedynie co do kwoty 1 000 zlotych.

Powdd domagat sie rowniez kwoty 3 000 zlotych tytulem czynszu najmu za wrzesien 2021 roku. W tej sytuacji, kiedy
to — majac na wzgledzie powyzsze rozwazania — pozwany zobowiazany byl do zaplaty na rzecz powoda czynszu najmu
za ten miesiac w kwocie 2 000 zlotych (powdd nie wykazal, by uzgodniony czynsz wynosil 3 000 zlotych miesiecznie),
zasadne bylo uwzglednienie roszczenia powoda za ten okres w kwocie 2 000 zlotych.

Powdd domagal sie rowniez kwoty 3 000 zlotych tytulem czynszu najmu za pazdziernik 2021 roku. W tej sytuacji, kiedy
to — majac na wzgledzie powyzsze rozwazania — pozwany zobowiazany byl do zaptaty na rzecz powoda czynszu najmu
za ten miesiac w kwocie 2 000 zlotych (powdd nie wykazal, by uzgodniony czynsz wynosil 3 000 zlotych miesiecznie),
zasadne bylo uwzglednienie roszczenia powoda za ten okres w kwocie 2 000 zlotych.

Powdd domagat sie rowniez kwoty 6 000 zlotych tytutem czynszu najmu za okres listopada i grudnia 2021 roku. Jak
juz za$ wskazano w powyzszej czeSci uzasadnienia, umowa lgczaca strony rozwiazala sie w pazdzierniku 2021 roku,
stad w tym zakresie zadanie powoda nie bylo zasadne (nadto powdd nie wykazal, by uzgodniony czynsz wynosil 3 000
zlotych miesiecznie).

Reasumujgc, na uwzglednienie zastlugiwalo zadanie powoda zwigzane z czynszem najmu w zakresie kwoty 9 500
zlotych, tj. 500 zlotych za maj 2021 roku, 2 000 zlotych za czerwiec 2021 roku, 2 000 zlotych za lipiec 2021 roku, 1



000 zlotych za sierpient 2021 roku, 2 000 zlotych za wrzesien 2021 roku i 2 000 zlotych za pazdziernik 2021 roku. W
pozostalej za$ czeSci roszczenie powoda z tego tytutu Sad uznat za niezasadne.

Odnoszac sie natomiast do zadania kwoty 330 zlotych tytulem rozliczenia za zuzyta wode i energie elektryczna, to
w pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, ze w umowie strony przewidzialy roéwniez, ze obok czynszu najmu najemca

bedzie dodatkowo ponosil koszty zuzycia wody wedlug stawki w kwocie 13 zlotych za m3 (punkt 11), energii
elektrycznej wedlug wskazan licznikow (punkt 12), a takze kosztow wywozu nieczystoSci (punkt 13). Nadto, jak
wynikalo z przeprowadzonych w sprawie dowodoéw, strony rozliczaly sie okresowo z tego tytutu, przy czym pozwany
nalezno$ci regulowal gotdéwka do rak E. L.. Jednocze$nie odnoénie powyzej zadanej przez powoda kwoty, majac
na uwadze stanowisko pozwanego wyrazone juz w sprzeciwie od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym,
powdd nie zdolal wykazaé wysokosci swojego roszczenia, nie zaoferowal bowiem w istocie, poza swoimi lakonicznymi
twierdzeniami, jakiegokolwiek dowodu, z ktérego wynikalaby Zadana kwota, czy tez sposob jej wyliczenia. Roszczenie
powoda w tym zakresie nie poddaje sie wiec jakiejkolwiek weryfikacji przez Sad, a wobec jego kwestionowania przez
pozwanego, jako nieudowodnione nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Odnoénie natomiast do zadania kwoty 4 180 zlotych za zniszczone pomieszczenia i wywoz nieczystoSci stalych w
kwocie 4 180 zlotych, to w tym zakresie Zadanie powoda takze nie zastugiwalo na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci wskazac nalezy, ze powod nie wykazal, ze dokonal wywozu jakichkolwiek nieczystoéci stalych
pozostawionych przez powoda i ze poniost z tego tytulu jakiekolwiek koszty. Na te okoliczno$é nie przedstawil zadnych
obiektywnych dowodbéw, wrecz przeciwnie — w swoich zeznaniach wyraznie wskazal, ze takich kosztéw nie poniost.
Jednocze$nie wskazana przez niego w czasie zeznan kwota 500 zlotych, ktora jakoby mial zaplacic za zutylizowanie
whald popiolu” pozostala calkowicie golostowna, nie tylko w odniesieniu do faktu poniesienia tych kosztow, ale i
rodzaju nieczystosci, o ktérych w toku calego procesu nie bylo mowy, tym bardziej, ze sam powdd wskazal, po
interwencji Strazy Miejskiej, wszystkie $émieci jakoby pozostawione przez pozwanego, poza ciezszymi (bez blizszego
ich wyjasnienia), ,,zniknely”.

Powo6d w ramach powyzszego zadania domagal sie réwniez odszkodowania ,,za zniszczone pomieszczenia” (k. 16v akt).
Jednocze$nie w ostatecznie pominietym przez Sad wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego powdd
wskazywal m. in. na konieczno$c ,,ustalenia wysokosci kosztow przywrocenia lokalu powoda do stanu pierwotnego” (k.
186v akt).

W pierwszej kolejnoéci wskazaé nalezy, ze powdd nie wykazat za pomoca zaoferowanych dowodow, ze obowigzkiem
pozwanego po zakonczeniu stosunku najmu bylo przywrocenie lokalu do stanu pierwotnego, obowigzek taki nie
wynika tez przy tym z postanowien umowy, w ktoérej wskazano jedynie, ze za wszelkie szkody powstale w wyniku
uzytkowania lokalu (a nie w lokalu — przypis mdj) odpowiedzialny jest najemca (punkt 4). Niezaleznie jednak od tego
zwazy¢ nalezy, ze zgodnie z trecig art. 666 k.c. najemca powinien przez czas trwania najmu uzywac rzeczy najetej w
spos6b w umowie okreslony, a gdy umowa nie okres$la sposobu uzywania — w sposéb odpowiadajacy wlasciwosciom
i przeznaczeniu rzeczy. Stosownie natomiast do tresci art. 675 § 1 k.c. po zakoficzeniu najmu najemca zobowigzany
jest zwr6ci¢ rzecz w stanie niepogorszonym, nie ponosi odpowiedzialnoéci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem
prawidlowego uzywania. Jezeli zatem najemca nie wywiazuje sie z obowiazku wynikajacego z art. 675 § 1 k.c. w zakresie
zwrotu rzeczy w stanie niepogorszonym, tj. zwraca przedmiot najmu w stanie pogorszonym, a wiec w stanie gorszym
niz ten, ktéry wynika z normalnego jego uzytkowania, to stanowi to przypadek nienalezytego wykonania zobowigzania,
a wynajmujacy moze zadac naprawienia szkody (na podstawie art. 471 k.c. w zw. z art. 675 k.c.).

W niniejszej sprawie z przeprowadzonych w sprawie dowodéw wynikalo, ze pozwany przed opuszczeniem
wynajmowanego lokalu zdemontowal postawiona przez siebie $écianke dzialowa pozostawiajac Slady po jej mocowaniu
na $cianach i sufitach, nie odmalowal Scian, jak tez pozostawil wyciety otwor w jednych z drzwi wewnetrznych
oraz nie zamurowal wybitej cze$ciowo Sciany pomiedzy pomieszczeniami (co ulatwialo poruszanie sie miedzy nimi).
Niezaleznie od tego, ze powdd nie wykazal, ze stanowilo to pogorszenie stanu lokalu ponad jego normatywne
zuzycie (wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego zostal pominiety), tym bardziej, ze te



sama okolicznoé¢ — brak zamurowania wybitej cze$ciowo $ciany pomiedzy pomieszczeniami pozwany traktowat jako
ulepszenie przedmiotu najmu, to pozwany podniost zarzut przedawnienia roszczenia powoda w tym zakresie i zarzut
ten nalezalo uznacé za zasadny. Zgodnie bowiem z treScig art. 677 k.c. roszczenia wynajmujacego (powoda) przeciwko
najemcy (pozwanemu) o naprawienie szkody z powodu uszkodzenia lub pogorszenia rzeczy (...) przedawniaja sie z
uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy. Nie bylo watpliwosci w sprawie, ze pozwany zwrdcil powodowi wynajmowane
pomieszczenia we wrze$niu 2021 roku, a zatem w chwili wniesienia pozwu w niniejszej sprawie, tj. w dniu 31
grudnia 2022 roku, przedmiotowe roszczenie powoda byto przedawnione (art. 118 k.c. zdanie ostatnie nie znajdowal
zastosowania, albowiem termin przedawnienia tego roszczenia byt krétszy niz 2 lata).

Reasumujgc, na uwzglednienie zastlugiwalo zadanie powoda zwigzane z czynszem najmu w zakresie kwoty 9 500
zlotych. W pozostalej za$ czeSci roszczenia powoda Sad uznal za niezasadne z przyczyn wskazanych powyzej.

W ramach obrony przed roszczeniem powoda pozwany D. W. podniést m. in. zarzut potrgcenia wierzytelnoSci powoda
dochodzonej niniejszym pozwem z wierzytelno$cig pozwanego przystlugujaca mu wzgledem powoda, a wynikajaca z
poczynionych przez pozwanego nakladoéw na wynajety lokal w lacznej kwocie 8 500 zlotych, pozwany wskazal bowiem,
ze dokonal utwardzenia podjazdu (7 000 zlotych) oraz wykonal przejsScie pomiedzy wynajmowanymi pomieszczeniami
i naprawil podsadzke (1 500 zlotych).

Oceniajgc dokonane przez pozwanego potracenie wzajemnych naleznoéci stron, wskazaé¢ nalezy, iz w ocenie Sadu
zlozone przez niego o$wiadczenie nie moglo odnie$é zamierzonego przez niego skutku, i to z kilku przyczyn
wskazanych ponizej.

Zgodnie z treScig art. 498 k.c. gdy dwie osoby sa jednoczeénie wzgledem siebie dtuznikami i wierzycielami, kazda
z nich moze potraci¢ swoja wierzytelno$é z wierzytelnoéci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnosci sa
pieniadze lub rzeczy tej samej jakoSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelno$ci sa wymagalne i moga by¢
dochodzone przed sadem lub przed innym organem panstwowym. Wskutek potracenia obie wierzytelno$ci umarzajg
sie nawzajem do wysokoéci wierzytelno$ci nizszej. Jak wynika natomiast z treéci przepisu art. 499 k.c. potracenia
dokonuje sie poprzez oS§wiadczenie zlozone drugiej stronie.

Procesowy zarzut potracenia jest zwigzany z potraceniem w sensie materialnoprawnym, poniewaz bez dokonania
potracenia jest on nieskuteczny. Zaréwno wtedy, gdy o§wiadczenie o potraceniu zostalo zlozone poza procesem, jak i
wtedy, gdy zloZono je lacznie z zarzutem w procesie, skutecznos$é tego zarzutu (potracenia) jako czynnoéci procesowej
jest zalezna od skuteczno$ci samego potracenia, jako czynno$ci materialnoprawnej, albowiem to ono — o§wiadczenie
o potraceniu, stanowi podstawe materialnoprawng zarzutu potracenia.

Nie ma oczywiScie przy tym watpliwoSci, ze podniesienie w sprzeciwie od nakazu zaplaty w postepowaniu
upominawczym, czy w pézniejszym piSmie procesowym w toku postepowania (z zachowaniem terminu, o jakim
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mowa w art. 203" § 2 k.p.c.) zarzutu potracenia jest rbwnoznaczne ze ztozeniem o$wiadczenia o potraceniu, jezeli
o$wiadczenie takie nie zostalo zlozone wezeénie;j.

Odnoszac sie do kwestii skutecznoéci o$wiadczenia o potraceniu zlozonego w przedmiotowej sprawie podkreslic
nalezy, ze zostalo ono zlozone przez samego pozwanego, przy czym mialo ono forme zarzutu potracenia zawartego
w sprzeciwie od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym, ktéry podlegal doreczeniu pelnomocnikowi strony
powodowej, wobec czego nalezalo poddaé¢ pod ocene skutecznoéc takiego o$wiadczenia. W tym wzgledzie Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 07 marca 2013 roku (sygn. akt II CSK 476/12) zajal, co zostalo powszechnie
zaaprobowane w orzecznictwie, stanowisko, ze dla skuteczno$ci oS§wiadczenia o potraceniu zlozonego w procesie,
ale i poza nim, ze wzgledu na obowiazujaca teorie o$wiadczen woli uzalezniajaca powstanie prawem przewidzianego
skutku prawnoksztaltujacego danego o$wiadczenia woli od jego dojscia do adresata (art. 61 § 1 k.c.) konieczne jest
dostarczenie takiego aktu woli strony skladajacej o§wiadczenie do strony bedacej jego adresatem, a nie — jedynie
do wiadomoéci jej pelnomocnika procesowego. Jesli zatem pelnomocnik pozwanego sklada w procesie w ramach
obrony przed roszczeniem powoda o§wiadczenie o potraceniu, to przewidziany w art. 498 § 2 k.p.c. skutek wzajemnego



umorzenia obu wierzytelnoSci wystapi z chwila wystapienia podstaw faktycznych do przyjecia, ze o$wiadczenie
takie dotarto do strony, wobec ktorej zostalo ono skierowane. Dorozumiane udzielenie pelnomocnictwa nie moze
wiec dotyczy¢, w przeciwienstwie do zlozenia oSwiadczenia o potraceniu, przyjecia oSwiadczenia o potraceniu,
bowiem o$wiadczenie to (jego przyjecie) wywoluje dla strony powodowej — niekorzystne skutki. Tymczasem w
niniejszej sprawie o$§wiadczenie o potragceniu (w formie zarzutu potracenia), jak juz wskazano, zostalo zawarte w
sprzeciwie od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym i w zwigzku z tym doreczone pelnomocnikowi powoda,
ktoéry posiadal umocowanie procesowe, tj. do reprezentowania powodowej spolki przed wszystkimi sagdami oraz
umocowanie do skladania — ale nie przyjmowania — o§wiadczen materialnoprawnych. Z uwagi na doniosto$¢ prawna
przyjecia oswiadczenia o potraceniu konieczne jest wiec do tego pelnomocnictwo szczegblne lub doreczenie takiego
o$wiadczenia bezpoérednio stronie osobiScie (tak m. in. Sad Apelacyjny w Lublinie w uzasadnieniu wyroku z dnia
29 maja 2013 roku, sygn. akt I ACa 89/13 oraz Sad Okregowy w Bydgoszczy w uzasadnieniu wyroku z dnia 18
kwietnia 2014 roku, sygn. akt VIII Ga 22/14), co w niniejszej sprawie nie mialo miejsca. Podkreéli¢ raz jeszcze
nalezy, ze w przypadku przyjmowania przez pelnomocnika procesowego strony przeciwnej w imieniu mocodawcy
o$wiadczen ksztaltujacych jego sytuacje materialnoprawna nie sposéb rozszerzaé zakresu pelnomocnictwa przez
wykladnie celowoSciows, skoro z procesowego punktu widzenia byloby to dla tej strony niekorzystne. Dla skutecznoSci
zlozenia takiego o$wiadczenia, a w konsekwencji takze wywolania skutku materialnoprawnego w postaci umorzenia
wzajemnych wierzytelno$ci (art. 61 § 1 k.c. wzw. z art. 498 § 2 k.c.) po drugiej stronie musi by¢ obecna osoba zdolna do
odbioru takiego o§wiadczenia — tj. strona dzialajgca osobiécie lub jej pelnomocnik upowazniony w sposob szczegdlny
do odbioru oéwiadczen o potraceniu. Skoro zatem o$wiadczenie o potraceniu mogloby wywrze¢ skutek dopiero z
chwilg dojécia do adresata (art. 61 k.c.), to nie mogloby byé¢ ocenione jako skuteczne o$wiadczenie o potraceniu
doreczone jedynie nieumocowanemu do jego przyjecia pelnomocnikowi powoda (tak Sad Apelacyjny w Gdansku w
uzasadnieniu wyroku z dnia 21 lutego 2018 roku, sygn. akt V AGa 50/18). W niniejszej sprawie, jak wynika z treSci
pelnomocnictwa (k. 4 akt) pelnomocnik powoda nie byl umocowany do przyjmowania o§wiadczen o charakterze
materialnoprawnym, w tym o$wiadczenia o potraceniu.

Nadto wskaza¢ nalezy, ze aby zlozone o§wiadczenie o potraceniu bylo skuteczne, to musi istnie¢ stan wymagalnosci co
najmniej wierzytelnoSci po stronie potracajacego (czyli wierzytelnoSci pozwanego), co w niniejszej sprawie takze nie
mialo miejsca. W pewnych sytuacjach przy tym, by spelni¢ te przesltanke (wymagalno$ci) niezbednym warunkiem jest
doreczenie wezwania do zaplaty, dopiero bowiem, gdy wierzytelno$¢ przedstawiana do potracenia jest wymagalna,
o$wiadczenie o potraceniu wywola skutek w postaci umorzenia wierzytelnosci (o ile pozostale warunki zostang
spelnione).

W przypadku zobowigzan bezterminowych — a niewatpliwie taki charakter ma roszczenie pozwanego (zwrot wartoSci
nakladéw) — dluznik musialby spelnié¢ §wiadczenie niezwlocznie po wezwaniu go przez wierzyciela do wykonania
zobowigzania (art. 455 k.c.), o ile nie wskazano innego terminu. A w zwigzku z tym, ze do potracenia mozna
przedstawi¢ tylko wymagalng wierzytelno$¢, wierzyciel — pozwany dla skuteczno$ci potracenia powinien byl wiec
wcezedniej wezwaé dluznika — powoda o zaplate kwoty przedstawionej do potracenia, gdyz wymagalno§¢ musi
wystepowac na dzien ztozenia o§wiadczenia o potraceniu (tak Sad Apelacyjny w Gdansku w uzasadnieniu wyroku z
dnia 03 wrze$nia 2014 roku, sygn. akt V ACa 254/14 oraz Sad Apelacyjny we Wroclawiu w uzasadnieniu wyroku z
dnia 06 grudnia 2013 roku, sygn. akt I ACa 1157/13). Tymczasem pozwany nie wzywal powoda do zaplaty kwoty 8
500 zlotych. Skoro zatem pozwany nie wzywal powoda do zaplaty jakiejkolwiek kwoty (w tym kwoty 8 500 zlotych)
przed podniesieniem zarzutu potracenia, to w chwili zlozenia takiego o$§wiadczenia (w formie zarzutu potracenia
w sprzeciwie od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym), jego wierzytelno§¢ wzgledem powoda nie byla
wymagalna, a wiec nie mogla spowodowaé umorzenia wierzytelnosci powoda juz choéby z tej przyczyny.

Wskazaé nalezy, ze zarzut potracenia jest m. in. zadaniem skierowanym do Sadu, aby uznajac jego skutecznosé,
uwzglednil to umorzenie wierzytelno$ci powoda i w takim zakresie oddalil jego powddztwo. Dla osiggniecia skutku
pozwany powinien zatem zindywidualizowaé swoja wierzytelno$¢é oraz skonkretyzowaé jej zakres przedstawiony
do potracenia z wierzytelnoécia powoda wskazujac przestanki jej powstania i wysoko$¢ oraz dowody w celu ich
wykazania, stosownie do rozkladu ciezaru dowodu wyrazonego w art. 6 k.c. Skoro zatem pozwany zglosil zarzut



potracenia przedstawiajac do potracenia z dochodzonym roszczeniem swoja wierzytelno$¢ w kwocie 8 500 zlotych,
to zgodnie z trescia art. 6 k.c. powinien wykaza¢ istnienie i wysoko$¢ tej wierzytelno$ci. Jak podkreslil bowiem Sad
Apelacyjny w Katowicach w uzasadnieniu wyroku z dnia 08 sierpnia 2005 roku (sygn. akt I ACa 1053/05) zarzut
potracenia jest w istocie formg dochodzenia roszczenia zréwnana w skutkach z powddztwem. Maja zatem do niego
zastosowanie wymagania stawiane wobec pozwu w zakresie okreslenia zagdania, przytoczenia okolicznosci faktycznych
oraz wskazania dowodow na ich poparcie, a w szczegélnosci dokladnego okreélenie wierzytelnoéci, jej wysokosci, a
wreszcie wykazania jej istnienia. Samo o$wiadczenie o potraceniu, czy podniesienie zarzutu potracenia nie jest jeszcze
dowodem na istnienie przeslane jego przestanek, ani nie stanowi samo w sobie zrédla kreacji wierzytelnoSci, ktéra
powinna znalezé odzwierciedlenie w tresci zaoferowanych dowodow. Jakkolwiek powod nie kwestionowal, ze pozwany
dokonal utwardzenia podjazdu oraz wykonat przejScie pomiedzy wynajmowanymi pomieszczeniami, to kwestie braku
zamurowania tegoz otworu uznawal za pogorszenie przedmiotu najmu, a nie jego ulepszenie. Pozwany nie wykazal
roéwniez wartoSci tychze nakladow. A zatem ustalenie tej okoliczno$ci wymagato wiadomosSci specjalnych, pozwany zas
wniosku takiego nie zlozyl. Ostatecznie jednakze powyzsze okoliczno$ci — jako podniesione w ramach nieskutecznego
zarzutu potracenia — pozostawaly bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, w tym nie uzasadnialy odmowy ochrony
roszczenia powoda w zakresie uznanym przez Sad za zasadny.

Majac wiec na uwadze caloksztalt powyzszych okoliczno$ci Sad w punkcie pierwszym wyroku na podstawie art. 659
k.c. w zw. z art. 481 k.c. oraz na podstawie art. 498 k.c., art. 499 k.c. w zw. z art. 455 k.c. w zw. z art. 675 § 1 k.c. wzw. z
art. 677k.c. wzw. z art. 6 k.c. stosowanymi a contrario zasadzil od pozwanego D. W. na rzecz powoda A. P. kwote 9 500
zlotych wraz z odsetkami ustawowymi za op6zZnienie liczonymi za okres od dnia 01 stycznia 2022 roku do dnia zaplaty.

W punkcie drugim wyroku uznajac dalej idace powodztwo, tj. co do kwoty 28 400 zlotych (w tym — co do kwoty 23 890
zlotych tytulem czynszu najmu i doplat do czynszu najmu, co do kwoty 330 zlotych tytulem oplat za media oraz co do
kwoty 4 180 zlotych tytulem odszkodowania za zniszczone pomieszczenia i wywoz nieczystosci stalych) za niezasadne
i nieudowodnione, Sad na podstawie powyzszych przepisow w zw. z art. 6 k.c. stosowanym a contrario oddalil je w
tej czescei.

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z zasada stosunkowego rozdzielenia kosztow okreslong w art. 100 k.p.c. w zw.

z art. 98 § 1' k.p.c. w zw. z art. 108 k.p.c.

W niniejszej sprawie powod wygrat sprawe w 25,07%, a pozwany w 74,93%. Koszty poniesione przez powoda wyniosty
5 512 zlotych (oplata sadowa od pozwu — 1 895 zlotych, koszty zastepstwa procesowego — 3 600 zlotych, oplata
skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zlotych). Pozwany nie ponidst zadnych kosztow.

Powodowi zatem nalezy sie zwrot kosztow procesu w kwocie 1 381,86 zlotych (25,07% z kwoty 5 512 zlotych), ktéra to
kwote Sad w punkcie trzecim wyroku zasadzil od pozwanego na rzecz powoda wraz z odsetkami w wysoko$ci odsetek
ustawowych za op6znienie liczonymi za okres od dnia uprawomocnienia sie niniejszego orzeczenia do dnia zaplaty.
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