Sygn. akt V GC 2526/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

30 pazdziernika 2020 roku

Sad Rejonowy w Toruniu - V Wydziat Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: sedzia Izabela Foksinska

Protokolant: starszy sekretarz sgdowy Karolina Marcinkowska
po rozpoznaniu w dniu 26 pazdziernika 2020 roku na rozprawie
sprawy z powbdztwa S. B.

przeciwko E. T.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej E. T. na rzecz powoda S. B. kwote 35.055,00 zt (trzydziesci pie¢ tysiecy piecdziesiat piec
zlotych) z ustawowymi odsetkami za opdznienie od nastepujacych kwot i dat:

- od kwoty 1.845,00 z} od dnia 26 stycznia 2017 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 1.845,00 zt od dnia 28 lutego 2017 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 1.845,00 zt od dnia 30 marca 2017 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 1.845,00 zt od dnia 25 kwietnia 2017 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 1.845,00 zl od dnia 277 maja 2017 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 1.845,00 zt od dnia 29 czerwca 2017 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 1.845,00 zt od dnia 25 lipca 2017 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 1.845,00 zt od dnia 27 sierpnia 2017 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 1.845,00 zt od dnia 28 wrze$nia 2017 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 1.845,00 zt od dnia 25 paZdziernika 2017 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 1.845,00 zt od dnia 16 lutego 2018 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 1.845,00 zt od dnia 21 lutego 2018 roku do dnia zaplaty

- od kwoty 1.845,00 zt od dnia 11 marca 2018 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 1.845,00 zt od dnia 1 maja 2018 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 1.845,00 zt od dnia 21 maja 2018 roku do dnia zaplaty,



- od kwoty 1.845,00 zt od dnia 1 lipca 2018 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 1.845,00 zt od dnia 21 sierpnia 2018 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 1.845,00 zt od dnia 21 sierpnia 2018 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 1.845,00 zt od dnia 23 wrze$nia 2018 roku do dnia zaplaty;
II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od pozwanej E. T. na rzecz powoda S. B. kwote 1.050 z} (jeden tysiac pieédziesiat zlotych) tytulem zwrotu
kosztow procesu;

IV. zwraca powodowi S. B. ze Skarbu Panstwa (Sadu Rejonowego w Toruniu) kwote 750,00 z} (siedemset piecdziesiat
zlotych) tytulem niewykorzystanej zaliczki.

Sygn. akt V GC 2526/19

UZASADNIENIE

Wyroku Sadu Rejonowego w Toruniu z dnia 26 pazdziernika 2020 roku

Powdd S. B., pozwem wniesionym do Sadu Rejonowego w Grudzigdzu w dniu 21 marca 2019 roku, domagal
sie zasgdzenia od pozwanej E. T. kwoty 16.605 zt wraz z odsetkami ustawowymi od kwot szczegélowo w pozwie
wskazanych a takze zasadzenia od pozwanej na rzecz powoda kosztéow procesu. W uzasadnieniu swojego zadania
wskazal, ze w dniu 30 grudnia 2016 roku zawart z pozwang, w formie pisemnej, umowe najmu lokalu ustugowo-
handlowego w G.. Pow6d wystawil pozwanej tytulem czynszu najmu szereg faktur VAT za okres od stycznia do
wrzesnia 2018 roku, ktérych pozwana nie oplacila. Nastepnie powdd skierowal do pozwanej wezwanie do zaplaty, na
ktére pozwana nie zareagowala. W zwigzku z powyzszym powodztwo jest uzasadnione. (k. 50)

Postanowieniem z dnia 11 kwietnia 2019 roku sprawa zostala przekazana do tutejszego Sadu i zarejestrowana pod
sygnaturg V GNc 2047/19upr. (k. 69)

Referendarz Sadowy w Sadzie Rejonowym w Toruniu w dniu 8 sierpnia 2019 roku wydal nakaz zaplaty w
postepowaniu upominawczym. (k. 81)

Pozwana wniosla sprzeciw od nakazu zaplaty, zaskarzajac go w caloSci i zadajac oddalenia powodztwa w calosSci oraz
zasadzenia na swoja rzecz od powoda kosztow procesu. Uzasadniajgc swoje stanowisko wskazala, ze oplacila wszystkie
ze wskazanych przez powoda faktur kwota po 1.200 zl, na jaka strony umawialy sie. Zarzucila, ze na umowie zostaly
zmodyfikowane jej zapisy bez wiedzy pozwanej i powdd wpisal kwote 1500 zl netto, na ktora strony nie umawialy
sie. Nadmienila takze, ze bratanek powoda K. B. — dzialajgc za zgoda powoda — podlaczyl swoje zrodla pradu pod
okablowanie sklepu prowadzonego przez pozwang, przez co pozwana byla stratna ok. 8.500 z}. Zarzucila powodowi
takze naduzycie prawa, tj. art. 5 k.c. (k. 85-88)

Powdd S. B. pozwem wniesionym do tutejszego Sadu w dniu 3 pazdziernika 2019 roku wnidst o zasadzenie od pozwanej
kwoty 18.450 zt wraz z odsetkami ustawowymi od kwot szczegdlowo w pozwie wskazanych a takze o zasadzenie na
jego rzecz od pozwanej kosztow procesu. W uzasadnieniu swojego zadania wskazal, ze w dniu 30 grudnia 2016 roku
zawarl z pozwana, w formie pisemnej, umowe najmu lokalu ustugowo-handlowego w G.. Pow6d wystawit pozwanej
tytulem czynszu najmu szereg faktur VAT za okres od stycznia do pazdziernika 2017 roku, ktérych pozwana nie
oplacila. Nastepnie powod skierowal do pozwanej wezwanie do zaplaty, na ktére pozwana nie zareagowata. W zwigzku
z powyzszym powodztwo jest uzasadnione. Sprawa zostala zarejestrowana pod sygnatura V GC 2526/19upr. (k. 4-7)

Sad Rejonowy w Toruniu w dniu 29 listopada 2019 roku wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym. (k. 29)



Pozwana wniosla sprzeciw od nakazu zaplaty, zaskarzajac go w calo$ci i Zadajac oddalenia powodztwa w caloSci oraz
zasadzenia na swoja rzecz od powoda kosztow procesu. W uzasadnieniu swojego stanowiska powielila argumenty ze
sprzeciwu od nakazu zaplaty wydanego przez Referendarza Sagdowego w Sadzie Rejonowym w Toruniu dnia 8 sierpnia
2019 roku w sprawie o p6zniejszej sygnaturze V GC 2739/19. (k. 37-39)

Sad Rejonowy w Toruniu w dniu 30 stycznia 2020 roku polaczyt sprawe zarejestrowana pod sygnaturag V GC
2739/19upr. (uprzednio V GNc 2047/19) ze sprawa zarejestrowang pod sygnatura V GC 2526/19upr. w celu lacznego
ich rozpoznania i rozstrzygniecia oraz prowadzit dalej obie sprawy pod sygnatura akt V GC 2526/19. (k. 115)

Sad ustalil, co nastepuje:

Nieruchomo$¢ (kamienica) polozona przy ul. (...) w G. jest przedmiotem wspdlwlasnosci w czeSciach utamkowych:
S. B. w ok. 88 %, E. L. w ok. 6 % oraz spadkobiercow A. T. w ok. 6%. W kamienicy znajduja sie lokale mieszkalne i
jeden lokal uzytkowy.

D. R,, jako niegdysiejsza wspodlwlascicielka nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w G., w lipcu 2012 roku zawarta z E.

T. umowe najmu lokalu o powierzchni 20 m®, ustalajac miesieczna stawke czynszu na kwote 650 z1. W wynajmowanym
lokalu E. T. prowadzila dzialalno$é gospodarza (sklep).

Gdy D. R. pozostawala wspoélwlascicielem przedmiotowej nieruchomosci, zajmowala sie administrowaniem
budynkiem, tj. zawierala umowy najmu oraz pobierala czynsze i rozliczala sie ze wspotwlascicielami. W 2015 roku D.
R. zbyla swoje udzialy na rzecz S. B.. Wowczas zaprzestala administrowania budynkiem a jej obowigzki w zakresie
dotyczacym pobierania czynszéw za najem lokali mieszkalnych i rozliczania sie z pozostalymi wspotwlascicielami
przejela E. L.. E. L. z mezem oraz E. T. mieszkaja w przedmiotowej kamienicy.

dowody: zeznania powoda S. B. zlozone na rozprawie w dniu 26 pazdziernika 2020 roku 00:03:26-00:40:51 —
k. 150-151, zeznania pozwanej E. T. zlozone na rozprawie w dniu 26 pazdziernika 2020 roku 00:41:41-01:15:13 — k.
151-152, wydruk z ksiegi wieczystej — k. 143-149.

W styczniu 2016 roku jedno z mieszkan w przedmiotowej kamienicy zostalo oproéznione. W mieszkaniu tym zamarzla
instalacja wodna, ktéra wymagala przeprowadzenia remontu. Catkowity koszt remontu poniést S. B.. E. T. oraz E. L.
zaproponowatla S. B., by mieszkanie to wynajaé E. T. w zwigzku z prowadzong przez nig dzialalno$¢ gospodarcza. W
styczniu 2016 roku S. B. i E. T. doszli do porozumienia. Umo6wili sie na najem dotychczas uzytkowanego przez E. T.
lokalu uzytkowego poszerzonego o zwolnione mieszkanie. W zwigzku z tym S. B. podjal prace remontowe majace na
celu przystosowania lokalu do potrzeb najemcy.

W dniu 30 grudnia 2016 roku E. T. i S. B. podpisali umowe najmu, na mocy ktorej S. B. oddal E. T. do uzywania

nieruchomoéé lokalows o acznej powierzchni 60 m?, polozong w G. przy ul. (...), w zwigzku z prowadzong przez nig
dzialalnoScia gospodarcza. Ustalono czynsz najmu w wysokosci 1.500 zl netto (1.845 zl brutto) miesiecznie z gory, do
dnia 10 kazdego miesigca na rachunek bankowy S. B.. Umowa zostala zawarta na czas okreslony od dnia 1 stycznia
2017 roku do dnia 31 grudnia 2019 roku. Zgodnie z § 9 tej umowy wszystkie zmiany mialy by¢ dokonywane w formie
pisemnej pod rygorem niewazno$ci, za zgoda wynajmujacego oraz najemcy.

Pozwana otrzymala odpis umowy najmu z dnia 30 grudnia 2016 roku.

dowody: umowa najmu lokalu uslugowo — handlowego — k. 18-19, zeznania §wiadka P. K. zlozone na rozprawie
w dniu 28 sierpnia 2020 roku 00:20:39-00:53:10- k. 137v.-138v., zeznania §wiadka A. O. zlozone na rozprawie w
dniu 28 sierpnia 2020 roku 00:02:45-00:18:46 — k. 137-137v, zeznania powoda S. B. zlozone na rozprawie w dniu
26 pazdziernika 2020 roku 00:03:26-00:40:51 — k. 150-151, zeznania pozwanej E. T. zlozone na rozprawie w dniu 26
pazdziernika 2020 roku 00:41:41-01:15:13 — k. 151-152.

W zwiazku z najmem S. B. wystawil E. T. nastepujace faktury VAT:



1) wdniu 11 stycznia 2017 roku fakture na kwote 1.500 zl netto (1.845 zl brutto) z terminem zaptaty do dnia 25 stycznia
2017 roku,

2) w dniu 13 lutego 2017 roku fakture na kwote 1.500 z} netto (1.845 z brutto) z terminem zaplaty do dnia 27 lutego
2017 roku,

3) wdniu 15 marca 2017 roku fakture na kwote 1.500 zl netto (1.845 zl brutto) z terminem zaplaty do dnia 29 marca
2017 roku,

4) w dniu 10 kwietnia 2017 roku fakture na kwote 1.500 zl netto (1.845 zl brutto) z terminem zaplaty do dnia 24
kwietnia 2017 roku,

5) w dniu 12 maja 2017 roku fakture na kwote 1.500 z} netto (1.845 zl brutto) z terminem zaplaty do dnia 26 maja
2017 roku,

6) w dniu 14 czerwca 2017 roku fakture na kwote 1.500 zt netto (1.845 zt brutto) z terminem zaplaty do dnia 28
czerwca 2017 roku,

7) w dniu 10 lipca 2017 roku fakture na kwote 1.500 zl netto (1.845 zl brutto) z terminem zaplaty do dnia 24 lipca
2017 roku,

8) wdniu 11 sierpnia 2017 roku fakture na kwote 1.500 zt netto (1845 zt brutto) z terminem zaplaty do dnia 26 sierpnia
2017 roku,

9) w dniu 13 wrzeénia 2017 roku fakture na kwote 1.500 zl netto (1.845 zl brutto) z terminem zaptaty do dnia 27
wrzes$nia 2017 roku,

10) w dniu 10 pazdziernika 2017 roku fakture na kwote 1.500 zl netto (1.845 zl brutto) z terminem zaplaty do dnia
24 pazdziernika 2017 roku,

11) w dniu 31 stycznia 2018 roku fakture na kwote 1.500 zl netto (1.845 zl brutto) z terminem zaplaty do dnia 15
lutego 2018 roku,

12) w dniu 5 lutego 2018 roku fakture na kwote 1.500 zl netto (1.845 zl brutto) z terminem zaplaty do dnia 20 lutego
2018 roku,

13) w dniu 3 marca 2018 roku fakture na kwote 1.500 zl netto (1.845 zl brutto) z terminem zaplaty do dnia 10 marca
2018 roku,

14) w dniu 4 kwietnia 2018 roku fakture na kwote 1.500 z} netto (1.845 zl brutto) z terminem zaplaty do dnia 30
kwietnia 2018 roku,

15) w dniu 5 maja 2018 roku fakture na kwote 1.500 zl netto (1.845 zl brutto) z terminem zaplaty do dnia 20 maja
2018 roku,

16) w dniu 10 czerwca 2018 roku fakture na kwote 1.500 zl netto (1845 zl brutto) z terminem zaplaty do dnia 30
czerwcea 2018 roku,

17) wdniu 11 lipca 2018 roku fakture na kwote 1.500 zl netto (1.845 zl brutto) z terminem zaplaty do dnia 20 sierpnia
2018 roku,

18) w dniu 11 sierpnia 2018 roku fakture na kwote 1.500 zl netto (1.845 zl brutto) z terminem zaptaty do dnia 20
sierpnia 2018 roku,



19) w dniu 15 wrze$nia 2018 roku fakture na kwote 1.500 z} netto (1.845 zl brutto) z terminem zaplaty do dnia 22
wrze$nia 2018 roku.

dowody: faktury VAT z 2017 roku — k. 8-17, faktury VAT z 2018 roku — k. 53-61.

Pismem z dnia 23 sierpnia 2018 roku S. B. wezwal E. T. do zaplaty kwoty 18.450 z} tytulem czynszu najmu lokalu za
okres od stycznia 2017 roku do 31 pazdziernika 2017 roku.

Pismem z dnia 6 pazdziernika 2018 roku S. B. wezwal E. T. do zaplaty kwoty 16.605 z} za najem lokalu w 2018 roku
— w terminie do dnia 21 pazdziernika 2018 roku.

Pismem z dnia 17 pazdziernika 2018 roku S. B. ponownie wezwal E. T. do zaplaty kwoty 18.450 zl w terminie do dnia
31 pazdziernika 2018 roku.

dowody: przedsadowe wezwanie do zaplaty — k. 65-66, przedsadowe wezwanie do zaplaty — k. 20-21, przedsadowe
wezwanie do zaplaty — k. 22-23.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny ustalono na podstawie przedlozonych przez strony dokumentow, zeznan §wiadkéw: D. T., P.
K.1iA. O. oraz zeznan stron — powoda S. B. oraz pozwanej E. T..

Strony nie podwazaly autentyczno$ci dokumentéw, a Sad nie dostrzegt powodow, dla ktoérych winien kwestionowac
ich prawdziwos¢ z urzedu.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadkéw P. K. i A. O. w calo$ci. Swiadkowie dostarczyli informacje na okoliczno$¢ zawarcia
umowy najmu, a takze dokonywanego remontu w przedmiotowej nieruchomosci. Ich zeznania byly spojne oraz zgodne
z pozostalym zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym.

Sad dal takze wiare zeznaniom powoda S. B., albowiem byly spdjne orazlogiczne. Byly rowniez zgodne z dokumentami,
ktore powdd przedlozyt do akt sprawy, a takze z zeznaniami §wiadkéw P. K. oraz A. O..

Sad nie dat wiary zeznaniom $wiadka D. T. w czesci, w jakiej odnosily sie do rzekomych ustaleni pozwanej z powodem
w zakresie czynszu najmu za przedmiotowy lokal. Powyzsze zeznania staly w sprzecznoéci z zeznaniami §wiadkow: P.
K.iA. O.. Ponadto brak bylo w materiale dowodowym potwierdzenia faktow, o ktérych zeznawal D. T..

Podobnie Sad odmoéwil wiarygodno$ci zeznaniom pozwanej E. T., w szczeg6lnosci w zakresie, w jakim zeznawala o
wysoko$ci umoéwionego czynszu najmu oraz twierdzila, ze dokonywala regularnych wplat z tytutu czynszu najmu na
rzecz administratorki budynki E. L. (swojej matki). Pozwana forsowala teze, ze uméwila sie z powodem na czynsz
najmu w wysokosci 1.200 zt miesiecznie i taka tez kwote comiesiecznie uiszczata do rak E. L.. Twierdzita rowniez,
ze posiada pokwitowania wplaty rzeczonych kwot od E. L.. Niezrozumialym dla Sadu jest, ze mimo, jak twierdzila,
posiadania kluczowych dowodow mogacych wykaza¢ niezasadno$¢ zadania powoda, nie przedlozyla zadnego z nich
do akt sprawy. Pozwana twierdzila takze, ze uméwiony czynsz najmu wynosit 1.200 zl, nie za$ 1.500 z} jak jest to
nakreé§lone w przedlozonej przez powoda umowie najmu. Twierdzila, ze czynsz mial zosta¢ podwyzszony do kwoty
1.500 z} po zajeciu mieszkan przez lokatoréw, co ostatecznie nie nastapilo. Ponadto zarzucita powodowi, ze umowa
przedlozona do akt sprawy zawiera dopisek ,netto”, ktérego w dniu podpisania przez nia umowy nie bylo. Podobnie
niezrozumialym dla Sadu jest i w tym przypadku brak przedlozenia przez pozwana tejze umowy na wykazanie swojej
racji, skoro nim dysponowala. Z tych wzgledoéw Sad uznal zeznania pozwanej, a za tym zeznania $wiadka D. T. (jej
meza). za niewiarygodne.

Sad pominat na rozprawie w dniu 13 lipca 2020 roku wnioski dowodowe strony powodowej o przeprowadzenie
dowodu z zeznan swiadkéw: E. L., L. S. oraz D. R. z uwagi na brak uiszczenia przez powoda zaliczki na ewentualne

wydatki zwigzane z przeprowadzeniem tych dowodéw. (art. 130% § 5 k.p.c. wzw. z art. 235§ 1 pkt 1 k.p.c.). Warto przy



tej okazji zaznaczy¢, ze pelnomocnik powddki twierdzil, ze Swiadkowie nie bedg wnosi¢ o zwrot kosztéw stawiennictwa
do Sadu, jednakze mimo tego, ze Swiadkowie mogli zlozy¢ taka deklaracje pelnomocnikowi powddki, nie pozbawia
ich to prawa do zlozenia wniosku do Sadu o zwrot takich kosztéw. Wezwanie o uiszczenie zaliczki jest wiec w pelni
uzasadnione. Ponadto warto wskazaé, ze Swiadkowie do dnia zamkniecia rozprawy nie stawili sie na zadnym z
terminow.

Sad oddalil pozostale wnioski dowodowe (zobowigzanie Urzedu Skarbowego w G. do przedlozenia dokumentacji
podatkowej powoda, przeprowadzenie dowodu z fotokopii celem wykazania, ze prace remontowe nie zostaly
ostatecznie wykonane oraz przeprowadzenie dowodu z dokumentéow $wiadczacych o zlozeniu zawiadomienia do
Prokuratury) na podstawie art. 227 k.p.c. a contrario jako niemajace istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Bezspornym w niniejszej sprawie byl fakt zwigzania stron umowa najmu lokalu uzytkowego. Spornym pozostawata
zarOwno zasada roszczenia powoda, jak i jego wysoko$¢. Pozwana twierdzila, ze: po pierwsze dokonala zaplaty tytulem
czynszu najmu lokalu, po drugie czynsz ten mial wynosié zgodnie z wola stron - 1.200 zk.

Powddztwo w ocenie Sadu zashugiwalo na uwzglednienie w przewazajacej czeSci.

W myél art. 680 k.c. w zw. z art. 659 k.c. przez umowe najmu lokalu wynajmujacy zobowiazuje sie oddac najemcy lokal
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umowiony
czynsz. Z uwagi na fakt, ze zar6wno pozwana, jak i powdd sa przedsiebiorcami, przy dokonywaniu $wiadczen
wzajemnych strony zobowiazane byly do zachowania nalezytej staranno$ci wynikajacej z charakteru prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej (art. 355 § 2 k.c.).

W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, ze wynajeta nieruchomo$é¢ stanowila przedmiot wspotwlasnoéci. Jesli
okre$lona nieruchomosé jest przedmiotem wspotwlasnosci w czeSciach ulamkowych, kazdy ze wspotwlascicieli jest
uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspolnej i do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzié
ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli (art. 206 k.c.). Jeéli jeden ze
wspoltwlascicieli wynajmie lokal, to dokona czynno$ci zobowiazujacej. Zgodnie z dominujacym pogladem wynajecie
lokalu jest czynno$cia zarzadu rzecza wspoélng. Zaleznie od tego, jaki jest zakres tej umowy, czy np. dochodzi do
wynajecia jednego z wielu lokali, czy do wynajecia calej nieruchomosci bedacej przedmiotem wspoétwlasnos$ci, mozna
tu méwié o czynnoéci zwyklego zarzadu lub czynnoéci przekraczajacej zwykly zarzad. W pierwszym przypadku
— do zawarcia umowy najmu — potrzebna jest zgoda wiekszoéci wspotwlaseicieli, w drugim — zgoda wszystkich
wspotwlascicieli (A. Damasiewicz, 2. Klauzule dotyczace reprezentacji najemcy [w:] A. Damasiewicz, M. Chudzik, M.
Porzycki, M. Rusinek, Najem lokalu uzytkowego, M. Chudzik, M. Porzycki, M. Rusinek, Warszawa 2005.). W ocenie
Sadu umowa z dnia 31 grudnia 2016 roku o najem lokalu uzytkowego byla umowa mieszczaca sie w czynnoSciach
zwyklego zarzadu (art. 201 k.c.), przede wszystkim dlatego, ze dotyczyla jedynie lokalu uzytkowego, podczas gdy
nieruchomos$¢ skladala sie z kilku lokali mieszkalnych oraz jednego lokalu uzytkowego a takze z uwagi na fakt,
ze zostala zawarta na czas okreSlony (na okres 3 lat). Juz przed 2016 rokiem wyksztalcila sie praktyka wynajmu
lokali mieszczacych sie w przedmiotowej nieruchomosci. Czynno$é prawna nie byla wiec czynnoscia zaskakujaca czy
nietypowa. Do jej waznoSci wystarczyla zgoda wspotwlascicieli posiadajgcych wiekszo$é udzialow.

W niniejszej sprawie pozwana najela lokal uzytkowy znajdujacy sie na nieruchomosci stanowigcej wspotwlasnosé w
czeSciach ulamkowych. Jednym ze wspotwlascicieli byla matka pozwanej — E. L., ktéra nie sprzeciwiala sie wynajeciu
przedmiotowego lokalu E. T. zaréwno w 2012 roku, gdy umowa najmu zostala zawarta przez D. R., jak i w 2016 roku,
gdy pozwana zawarla ja z powodem S. B.. Powod i pozwana zawarli umowe najmu lokalu uzytkowego w formie ustne;j.
Pozwana wyrazila wole zwiekszenia najmowanej dotad powierzchni a powod zobowiazal sie do wyremontowania
lokalu, ponoszac z tego tytulu naklady. Nie ulega wiec watpliwosci, ze strony zawarly ze soba umowe o najem lokalu
uzytkowego, ktora nastepnie zostala udokumentowana w dniu 30 grudnia 2016 roku. Trzecim ze wspolwlascicieli
nieruchomoéci byla niezyjaca A. T.. Powod jako wspotwlasciciel wiekszoéci udzialow w nieruchomosci (ok. 88%)
mial wiec pelne prawo, by dysponowaé przedmiotowa nieruchomoscia i zawrzeé z pozwana umowe najmu lokalu
uzytkowego. Nalezy ja wiec traktowac jako wazna i w pelni skuteczna.



Istota sporu w niniejszej sprawie byla przede wszystkim kwota, jaka strona pozwana zobowigzala sie uiszczaé na rzecz
powoda tytulem czynszu. Pozwana forsowala poglad, ze strony umoéwily sie na kwote 1.200 zl brutto miesiecznie. Faktu
tego jednak w zadnej mierze nie udowodnita. Po pierwsze, mimo ze dysponowala drugim egzemplarzem spisanej
umowy najmu, nie przedlozyla go do akt sprawy, czym moglaby wykazac, ze strony faktycznie umoéwily sie na kwote
nizsza i taka wskazaly w dokumencie, badz ze pow6d w sposéb nieuczciwy ,nanosil” bez wiedzy pozwanej znaczace
dopiski w dokumencie (uzupeliajac wysoko$¢ czynszu najmu dopiskiem ,netto”). Na poparcie swoich twierdzen
pozwana zaproponowala jedynie dowdd z zeznan §wiadka D. T., ktéorym Sad odmowil wiarygodnos$ci w tym zakresie.
Odmoéwil takze wiarygodnoSci zeznaniom samej pozwanej. Czyms$ catkowicie zaskakujgcym jest fakt, ze strona mimo
dysponowania dokumentem, decyduje sie nie przedlozy¢ go do materialu dowodowego, mimo reprezentowania jej
przez profesjonalnego pelnomocnika. Zachowanie to poddaje w watpliwo§¢ wiarygodnoé¢ jej zeznan. Tymczasem
powdd zaproponowal dowdd z zeznan §wiadkéw P. K. oraz A. O., ktorzy potwierdzili wersje strony powodowej, tj. ze
czynsz najmu mial wynosié¢ 1.500 zt netto za miesiac. Przedlozona przez powoda umowa najmu z dnia 30 grudnia 2016
roku podpisana przez strone pozwang jasno stanowi, ze czynsz najmu mial wynosi¢ miesiecznie 1.500 zl netto. Majac
na wzgledzie zeznania powoda oraz zeznania $wiadkow: P. K. i A. O. a takze biernos¢ procesowg strony pozwanej, Sad
uznal, ze strony postepowania umoéwily sie na czynsz we wskazywanej przez powoda wysokosci.

Spor dotyczyt takze tego czy pozwana dokonala zaplaty jakiejkolwiek cze$ci dochodzonej przez powoda kwoty. W
trakcie postepowania pozwana twierdzila, ze regularnie wplacala E. L., ktora byla administratorka budynku kwote
1.200 z} tytulem najmu lokalu. Zaréwno sama pozwana, jak i §wiadek D. T. zgodnie zeznali, ze pozwana otrzymywala
od E. L. pokwitowanie (...). Zadziwiajagcym w tym kontek$cie jest jednak fakt, ze pozwana nie przedlozyla do akt
sprawy wspomnianych dokumentéw, co analogicznie — jak w braku przedlozenia umowy najmu — rodzi uzasadnione
watpliwoéci co do wiarygodnos$ci zeznah pozwanej i §wiadka D. T. w tym wlaénie zakresie. Pozwana do sprzeciwu
od nakazu zaplaty dolaczyla jedynie kserokopie dokumentu, ktory jej zdaniem mial §wiadczyé o dokonywanych
wplatach czynszu przez lokatoréw zamieszkujacych w przedmiotowej nieruchomosci do rak administratora — E. L.
oraz rozliczen miedzy nig a powodem. Tymczasem nie posiada on Zadnej warto$ci dowodowej. Z dokumentu tego nie
wynika, by pozwana dokonala zaptaty czynszu do rak E. L.. Na dokumencie tym brak jest przede wszystkim nazwisk
lokatoréw, ktorzy dokonywali wplat. Dokument ten jest sporzadzony w sposéb tak chaotyczny, ze niemozliwym jest
ustalenie, z jakiego tytulu wplaty byly dokonywane. Na ostatniej stronie przedlozonej kserokopii widnieje pozycja
»E. sklep” w kwocie 1.200 zt (data nie do konca czytelna — pazdziernik 2018 roku). Nawet gdyby uznaé, ze pozwana
dokonala zaplaty kwoty 1.200 zl za najem lokalu uzytkowego w pazdzierniku 2018 roku, to nie moze mieé to wplywu
na niniejsze postepowanie, bowiem powo6d dochodzi czynszu najmu za rok 2018 jedynie do miesiaca wrzeénia. Zaplata
tej kwoty w pazdzierniku (w domysle za pazdziernik 2018 roku) pozostaje wiec bez znaczenia dla niniejszej sprawy.

Strony spieraly sie takze co do samej zasadnoSci dokonywania wplat na rzecz E. L.. Pow6d bowiem twierdzil,
ze wplaty winny zosta¢ dokonywane bezposrednio jemu. Pozwana natomiast przekonywala, ze czynsz za najem
lokalu uzytkowego, jak kazdy czynsz, winien by¢ placony do rak E. L.. Okolicznoé¢ ta ma mniejsze znaczenie dla
niniejszej sprawy w $wietle braku wykazania przez pozwana, ze faktycznie dokonala jakiejkolwiek wptlaty. Jednakze na
marginesie mozna wskazac, ze malo przekonujgcym jest twierdzenie pozwanej, ze strony umoéwily sie na dokonywanie
wplat E. L. z tego powodu, Ze na podpisanej przez strone pozwang umowie widnieje zapis, ze czynsz winien byc
uiszczany na rachunek bankowy powoda. Ponadto E. L., zgodnie z przedlozong umowa, otrzymatla ja do wiadomosci
w dniu 13 listopada 2018 roku, o czym $wiadczy parafa na ostatniej stronie umowy. Nieprzekonujacym sg twierdzenia
strony pozwanej, ze nie miala ona wiedzy o konieczno$ci dokonywania wplat na rachunek bankowych powoda,
skoro juz E. L. 13 listopada 2018 roku miala §wiadomo$¢ tre$ci umowy. Ponadto pozwana wykazala sie nienalezyta
starannoS$cia podpisujac umowe, ktérg jak zeznala, podpisala duzo p6zZniej od jej sporzadzenia. Na umowie nie
ma jakiejkolwiek wzmianki o dacie zlozenia pod nig podpisu przez pozwana, nalezy wiec wnioskowac, ze zostala
podpisana w dniu 30 grudnia 2016 roku. Pozwana jako przedsiebiorca (jak wcze$niej wskazano) winna w stosunkach
gospodarczych wykazywa¢é sie podwyzszona starannoécia i dbajac o wlasne interesy mogla chocby przy swoim podpisie
umiedci¢ date jego zlozenia, czego nie uczynila. Wszelka odpowiedzialnoé¢ z tego tytulu powinna wiec ponosi¢ sama
pozwana.



E. T. nadto podnosila, Ze nie otrzymala przedmiotowych faktur VAT. Powyzsze jednak w okoliczno$ciach niniejszej
sprawy nie ma wiekszego znaczenia, bowiem: po pierwsze, termin zaplaty czynszu zostal okreslony w umowie
(do 10-tego dnia kazdego miesigca), a wiec pozwana miala (a przynajmniej winna mie¢) $wiadomo§¢ terminu
obowigzku zaplaty a po drugie, w okolicznoSciach niniejszej sprawy faktury te maja znaczenie wylacznie podatkowe
i dokumentujace, nie wplywaja za$ na wymagalno$é¢ czy zasadno$¢ roszczenia. Strony nie warunkowaly uiszczenia
zaplaty przez pozwang od wystawienia faktury przez powoda.

W Swietle powyzszego nalezalo uznac, ze strony zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego, zgodnie z ktéra pozwana
zobowiazala sie do uiszczania czynszu najmu w kwocie 1.845 zl brutto miesiecznie. Pozwana nie wykazala, by dokonala
jakiejkolwiek wplaty tytutem czynszu za okres od stycznia do pazdziernika 2017 roku i od stycznia do wrzeénia 2018
roku. Nie wykazala réwniez, by czynsz najmu byl nizszy niz ten wskazany w umowie z dnia 30 grudnia 2016 roku. Z
tych powodoéw Sad, na podstawie art. 659 § 1k.c., zasadzil od pozwanej kwote 35.055 zt wraz z odsetkami ustawowymi
za opdznienie od kwot widniejacych na poszczegdlnych fakturach (na kazdej po 1.845 zl brutto) i od dnia nastepujacego
po dniu platnosci wskazanej na kazdej z faktur.

Rozstrzygniecie w przedmiocie odsetek wydano w oparciu o przepis art. 481 § 1i 2 k.c., ktory stanowi, ze jezeli dtuznik
op6Znia sie ze spelnieniem $§wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek za czas opdznienia, chociazby
nie poniost zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznoéci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci
nie ponosi. W niniejszej sprawie zgodnie z umowg strona pozwana byla zobowigzana do zaplaty czynszu do 10-tego
dnia kazdego miesigca. Jednakze z uwagi na wystawienie przez powoda faktur VAT, w kt6érych zmianie ulegl termin
zaplaty na korzy$¢ pozwanej, termin wymagalno$ci zostal ustalony w oparciu o kazda z przedtozonych przez powoda
faktur. Sad zasadzil odsetki od dat wymagalnoSci poszczegolnych roszczen, przypadajacych na dni nastepujace po
okreslonych w fakturach terminach platno$ci. Powo6d co do faktur wystawionych za rok 2017 zadal zasadzenia odsetek
od dnia, ktéry zgodnie z tymi fakturami byt ostatnim dniem dokonania platnosci bez op6Znienia. W zwigzku z czym
— w tym zakresie — powodztwo nalezalo oddali¢, co uczyniono w punkcie drugim sentencji wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. w zw. z art. 100 zd. 2 k.p.c,,
albowiem powod ulegl pozwanej tylko co do nieznacznej czeSci swojego roszczenia. Powod poniost nastepujace koszty:
750 zt oplaty od pozwu w sprawie V GC 2526/19 oraz 300 z} oplaty od pozwu w sprawie V GC 2739/19upr, tj. lacznie
kwote 1.050 zl, ktéra nalezalo zasadzi¢ od pozwanej na rzecz powoda.

Na podstawie art. 80 ust. 1 w zw. z art. 84 ust. 2 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (tj. Dz. U. z 2020
r., poz. 755 ze zm.) w punkcie czwartym sentencji wyroku zwrécono powodowi kwote 750 zl tytulem niewykorzystanej
zaliczki uiszczonej na koszty zwigzane z przeprowadzeniem dowodu z zeznan Swiadkow.



