Sygn. akt VI GC 229/18 upr/3

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 marca 2018 r.

Sad Rejonowy w Tychach Wydzial VI Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Jolanta Brzek

Protokolant:

po rozpoznaniu w dniu 29 marca 2018 r. w Tychach

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa:

Wspdlnota Mieszkaniowa Nr 40/1I nieruchomo$ci potozonej w T.
przeciwko:

(...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cig Spétka Komandytowa w P.

o zaplate

1) zasadza od pozwanego (...) Spobtka z ograniczong odpowiedzialno$cia Spoétka Komandytowa w P. na rzecz powoda
Wspoélnota Mieszkaniowa Nr 40/1II nieruchomosci polozonej w T. kwote 7 794,39 zl (siedem tysiecy siedemset
dziewiecdziesiat cztery zlote trzydziesci dziewie¢ groszy) z ustawowymi odsetkami za opdznienie liczonymi od kwot :

-7297,51 zt (siedem tysiecy dwiescie dziewietdziesiat siedem zlotych pietdziesigt jeden groszy) od dnia 1 pazdziernika

2017 roku do dnia zaplaty,

- 496,88 zl (czterysta dziewiecdziesiat sze$c zlotych osiemdziesiat osiem groszy) od dnia 17 pazdziernika 2017 roku

do dnia zaplaty ;

2) zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 2 117 zl (dwa tysiace sto siedemnasdcie
zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu.

SSR Jolanta Brzek

(...
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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 17 pazdziernika 2017 roku pow6d Wspdlnota Mieszkaniowa Nr 40/1I nieruchomosci polozonej w T.
wniosla o zasadzenie od pozwanego (...) Spoiki z ograniczong odpowiedzialnoscia spotki komandytowej w P. kwoty
7 794,39 z} z ustawowymi odsetkami za op6znienie liczonymi od kwoty 7 297,51 zl od dnia 1 pazdziernika 2017 r. do
dnia zaplaty oraz kwoty 496,88 zl od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Ponadto powdd wniost o zasgdzenie od
pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, ze strony zawarly w dniu 31 paZdziernika 2014 r. umowe najmu lokalu

uzytkowego polozonego w T. przy ul. (...) o powierzchni 33,08 m®. Powod wyjaénil, ze pozwany zalega z zaplata
nalezno$ci z tytulu korzystania z przedmiotowego lokalu za okres od dnia 1 wrze$nia 2016 r. do dnia 13 lipca 2017 r. w
lacznej kwocie 7 297,51 zl, ktora nalezy powiekszy¢ o skapitalizowane na dzief 30 wrze$nia 2017 r. odsetki ustawowe za
opbznienie w kwocie 496,88 zl, co daje kwote 7 794,39 zt. Pozwany pomimo wezwania ze strony powoda nie uregulowat
nalezno$ci.

W dniu 7 grudnia 2017 roku Sad Rejonowy w Tychach Wydzial VI Gospodarczy wydal w sprawie o sygn. akt VI GNc
2562/17/6 nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.

W przepisanym terminie pozwany wniost sprzeciw od nakazu zaplaty zaskarzajac go w caloéci, wnoszac o oddalenie
powddztwa oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow postepowania.

W uzasadnieniu pozwany wskazal, ze strona pozwana nie uznaje roszczen powoda w calosci albowiem powodztwo
nie znajduje potwierdzenia ani w zaistnialym stanie faktycznym ani powszechnie obowiazujacym stanie prawnym i
nie zostalo ono przez powoda wykazane. Pozwany podniosl, ze powdd nie dolaczyt do pozwu zadnych dokumentow
potwierdzajgcych prawidlowe wykonanie umowy. Samo zalaczenie przez powoda faktur VAT bez podpisu w zadnym
wypadku nie moze dowodzi¢ istnienia i wysokosci roszczenia. Pozwany zakwestionowal kwote skapitalizowanych
odsetek stwierdzajac, ze powdd nie wskazal kwot i faktur od ktérych takiej kapitalizacji dokonal. Ponadto termin
platnoSci nalezatoby liczy¢ od momentu otrzymania kompletu dokumentéw przez pozwanego, a powod nie udowodnit
ich doreczenia.

Sad ustalil, co nastepuje:

Strony sporu w dniu 31 pazdziernika 2014 r. zawarly umowe najmu nr (...) lokalu uzytkowego potozonego w T. przy ul.

(...) o Iacznej powierzchni uzytkowej 33,08 m>. W § 1 ust. 1 tejze umowy przyjeto, iz przedmiotowy lokal przeznaczony
zostanie na szatnie dla pracownikdw pozwanego. Lokal ten zgodnie z § 1 ust. 2 wyposazony byl w instalacje elektryczna
oraz wodno-kanalizacyjna.

Strony w § 3 ust 1 tejze umowy przyjely, iz najemca (pozwany) bedzie placi¢c wynajmujagcemu (powodd) czynsz
najmu w stosunku miesiecznym w wysokosci 33,08 m” x 16,00 m*> = 529,28 zI + podatek VAT. W ust 2 tego
paragrafu przyjeto, iz oprdcz czynszu ustala sie obowiazek platnosci w stosunku miesiecznym nastepujacym oplat
naleznych, ktére stanowia refundacje kosztéw ponoszonych przez wynajmujacego (powoda) za dostarczenie wody

i odprowadzanie éciekéw — zaliczkowo: 1 m3 x 12,22 z}/m3 = 12,22 z1 + podatek VAT, przy czym przyjeta do
ww. zaliczkowego rozliczenia zadeklarowana przez najemce (pozwanego) wielko$¢ zuzytej wody bedzie podlegac
jednostronnym zmianom wprowadzanym przez wynajmujacego (powoda) w oparciu, o faktyczne zuzycie wody przez
najemce (pozwanego) z poprzedniego okresu rozliczeniowego. Oplata ta stanowi iloczyn iloéci zuzytej wody ustalonej
na podstawie wskazania przyrzadu pomiarowego (wodomierza zainstalowanego w lokalu uzytkowym przez najemce
we wlasnym zakresie i na wlasny koszt) oraz aktualnie obowiazujacych cen za dostarczenie wody i odprowadzenie
Sciekow, ustalonych przez dostawce wody. Nadto najemca zostanie obcigzony proporcjonalnie do iloéci zuzytej wody
liczonej w sposdb wykazany powyzej — ewentualnym niedoborem wynikajacym z réznicy pomiedzy wskazaniem
wodomierza gléwnego zamontowanego w nieruchomosci, gdzie znajduje sie przedmiot najmu, a sumg wskazan



wodomierzy indywidualnych zamontowanych w poszczegélnych lokalach w tej nieruchomosci. Zaliczka podlega
rozliczeniu 2 razy w danym roku kalendarzowym i przy kazdej zmianie cen.

Najemca (pozwany) zgodnie z §4 zobowiazal sie do uiszczania oplaty czynszowej, podatku VAT oraz oplat za
otrzymywane $wiadczenia wymienione w §3 ust 2 z gbry, bez wezwania do dnia 10 tego kazdego miesigca
kalendarzowego, za ktory przypada nalezno$¢ — przelewem na konto wynajmujacego (powoda) lub gotéwka do kasy
wynajmujacego (powoda). Zgodnie z trescia §4 ust 2 lgczna kwota naleznosci za uzytkowany lokal okre$lona mial
byt kazdorazowo w fakturze VAT wystawionej przez wynajmujacego (powoda) obejmujacej wszystkie nalezno$ci wraz
z podatkiem VAT. Z kolei stosownie do §4 ust 3 w przypadku braku faktury wynajmujacego (powoda), najemca
(pozwany) zobowigzany byl wnosi¢ oplaty za uzytkowany lokal wedtug wyliczenia okreslonego w fakturze za poprzedni
miesigc na zasadzie §4 ust 1. Wynajmujacemu (powodowi) przystugiwalo prawo do naliczania odsetek ustawowych
od nieterminowych wplat (84 ust 4).

Dowéd: umowa najmu lokalu uzytkowego nr (...)z dnia 31 pazdziernika 2014 r. (k. 9-10).

Powdd z tytutu najmu lokalu uzytkowego w okresie od stycznia 2017 roku do pazdziernika 2017 roku wystawil faktury
VAT, z ktérych pozwany nie uiécil naleznosci w lacznej kwocie 7 297,51 zl. Skapitalizowane na dziehh 30 wrzeénia 2017
r. odsetki ustawowe za opdznienie od tej kwoty wynosza 496,88 zl.

Dowaéd: zestawienie zalegloSci czynszowych (k. 14), faktury VAT (k. 17-27).

Powdd pismami z dnia 15 maja 2017 r. oraz 7 wrze$nia 2017 r. wzywal pozwanego do zaplaty nalezno$ci. Wezwania
te nie odniosly zamierzonego rezultatu.

Dowébd: wezwanie do zaplaty z dnia 7 wrzesnia 2017 r. z dowodem nadania (k. 15), wezwanie do zaplaty z dnia 15
maja 2017 r. Z dowodem nadania (k. 16).

Oceniajac material dowody zgromadzony w sprawie podkreéli¢ nalezy wage dowodéw z dokumentow, z ktérych
wynika jasno stosunek prawny pomiedzy stronami postepowania, a poniewaz nie zostaly one zakwestionowane
przez strony, stanowia tez podstawe ustalen faktycznych poczynionych praz Sad. Sad uznal je za wiarygodne, a
rozstrzygniecie zalezalo od ich oceny prawne;j.

Poniewaz zadna ze stron w swym pierwszym piSmie nie wnosila przeprowadzenie rozprawy, a Sad uznal, ze
postepowanie w sprawie nie wymaga dalszego postepowania dowodowego, wydano wyrok na posiedzeniu niejawnym

na podstawie art. 148 'k.p.c.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo wytoczone w niniejszej sprawie przez Wspolnote Mieszkaniowg Nr 40/1I nieruchomosci polozonej w T.
zashugiwalo na uwzglednienie w caloéci.

Powdd oparl swe roszczenie na tym, ze w dniu 31 pazdziernika 2014 r. strony zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego
w miejscowosci T. przy ul. (...). Powdd wskazal, ze zgodnie z przyjetym zobowiazaniem pozwany zalega z zaplata
czynszu za okres od stycznia do pazdziernika 2017 r.

Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa podnoszac, ze powdd nie udowodnil swojego roszczenia, wskazujac ze
przedlozone faktury VAT nie stanowig o istnieniu laczacego strony stosunku prawnego.

W pierwszej kolejno$ci nalezy wskazaé, ze umowa najmu to umowa typowa, nazwana, a art. 659 § 1 k.c. formuluje
wymagania odno$nie do minimalnej tre$ci umowy najmu, ktérych spelnienie pozwala zakwalifikowaé dana umowe,
jako umowe najmu. A je$li na podstawie stwierdzenia spelnienia tych wymagan umowa zostanie zakwalifikowana,
jako umowa najmu, to w stosunku do niej (i do samego najmu) obowigzywac¢ beda takze inne przepisy o najmie w
zakresie, w jakim obowiazki stron nie zostaly okreslone w treSci samej umowy najmu.



Przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania na czas oznaczony lub
nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz, przy czym — zgodnie z art. 56 k.c.
— ta czynno$¢ prawna wywoluje rowniez skutki, ktore nie zostaly w niej wyrazone — takie, ktére wynikaja z ustawy, z
zasad wspolzycia spolecznego i z ustalonych zwyczajow — por. tez uzasadnienie do uchwaly SN z dnia 30 maja 1990
r., IIT CZP 8/90, OSNC 1990, nr 10—11, poz. 124. Jesli przedmiotem najmu jest lokal, to stosuje sie przepisy ogdlne

k.c. o najmie (art. 659—679 k.c.), z uwzglednieniem specyfiki przepisow art. 680'-692 k.c. dotyczacych najmu lokali.
Nadto nalezy zauwazy¢, ze przepisy k.c. o najmie nie zastrzegaja dla umowy najmu zadnej szczegblnej formy, wiec
zgodnie z przepisami o czynno$ciach prawnych moze byé ona zawarta zaréwno pisemnie, jak i ustnie, a nawet w
sposob dorozumiany (art. 674 k.c.) — uzasadnienie wyroku SN z dnia 14 listopada 1997 r., III CKN 261/97, OSNC
1998, nr 4, poz. 71. Wyjatek od tej reguly wprowadza art. 660 k.c., zgodnie, z ktérym umowa najmu nieruchomogci
lub pomieszczenia na czas dtuzszy niz rok powinna by¢ zawarta na piSmie, a w razie niezachowania tej formy umowe
poczytuje sie za zawartg na czas nieoznaczony. Do umowy najmu zawartej w formie pisemnej i opatrzonej datg pewna
odnosi sie takze art. 678 § 2 k.c. W ocenie Sadu z ustalonego stanu faktycznego wynika, iz zawarta przez strony
umowa najmu lokalu uzytkowego spelniala wszystkie ww. elementy istotne (essentialia negotii) i tym samym nalezy
stwierdzi¢, ze umowa byla wazna i wigzala strony.

Sad po wnikliwej analizie calego materiatu dowodowego doszedl do przekonania, ze zadanie pozwu zastluguje na
uwzglednienie w caloéci. Nalezy podniesc, ze pozwany zakwestionowal roszczenie powoda zaréwno, co do zasady jak
i wysokoSci. W ocenie Sadu podniesione przez pozwanego zarzuty w ocenie Sadu okazaly sie bezzasadne.

W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, ze rozklad ciezaru dowodu (art. 6 k.c.) oraz relewantny art. 232 k.p.c. nie
moze by¢ rozumiany w ten sposob, ze ciezar dowodu zawsze spoczywa na powodzie. W razie sprostania przez powoda
cigzacym na nim obowigzkom dowodowym, na stronie pozwanej spoczywa ciezar udowodnienia ekscepcji i faktow
uzasadniajgcych oddalenie powddztwa (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 czerwca 2013 r., II PK 304/12).

Obrona strony pozwanej sprowadzila sie m.in. do zarzutu, iz powd6d nie przedstawit zadnych dowod6w na istnienie i
wysoko$¢ dochodzonego roszczenia. Jednakze na poparcie swoich twierdzen nie przedstawil zadnych dowodow.

W sytuacji, gdy strona powodowa sprostala cigzgcym na niej obowigzkom dowodowym przedkladajac umowe najmu
oraz faktury VAT, ciezar wykazania okolicznoci, iz roszczenie to jest bezzasadne — zgodnie z art. 6 k.c. — spoczywal
na stronie pozwanej, jako podmiocie wywodzacym z powyzszych okolicznosci skutki prawne. Nalezy zaznaczy¢, iz
strony majg obowigzek dawaé wyjasnienia, co do okoliczno$ci sprawy zgodnie z prawda i przedstawia¢ dowody (art.
3 k.p.c.). Ewentualne ujemne skutki nieprzedstawienia dowodu obciazaja za$ strone, ktéra nie dopelnila ciazacego
na niej obowigzku (wyrok SN z dnia 15 lipca 1999 r., I CKN 415/99). Obowigzujaca w procesie cywilnym zasada
kontradyktoryjno$ci zwalnia sad orzekajacy z odpowiedzialnoéci za rezultat postepowania dowodowego, ktérego
dysponentem sa same strony (wyrok SN z dnia 16 grudnia 1997 r., IT UKN 406/97). Tym samym to strona pozwana
winna wykaza¢ zasadno$é swojego zarzutu. Pozwany tymczasem poprzestal jedynie na twierdzeniu, ze faktury
przedstawione przez powoda nie stanowia dowodu istnienia stosunku prawnego laczacego strony.

W tym miejscu podnie$é nalezy, ze zgodnie z dominujacym w orzecznictwie pogladem faktura VAT poza funkcjami
czysto podatkowymi moze spelnia¢ rozne funkcje na plaszezyznie cywilnoprawnej, a orzekajace sady moga w oparciu
0 jej tre$é, samodzielnie lub z uwzglednieniem innych dowodéw ustalié tre$é stosunku laczacego strony (tak m.in. Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 26 marca 2015 r., V CSK 312/14, Lex nr 1712826).

W rozpoznawanej sprawie powod oprocz faktur VAT dolaczyt jednak umowe najmu, ktéra wskazuje w sposéb
bezsprzeczny tre$¢ i charakter prawny laczacego strony stosunku prawnego. Nie powinno zatem budzi¢ watpliwosci,
ze strony laczyla umowa najmu, na podstawie ktdérej pozwany zobowiazany byl do uiszczania czynszu oraz optat
naleznych. Z umowy tej wynika jasno, ze obowiazek zaplaty czynszu do 10 dnia kazdego miesigca powstaje bez wzgledu
na to czy faktura zostala wcze$niej dostarczona. Wowczas uregulowaé nalezy kwote analogiczng jak za poprzedni
okres. Pozwany dokonywal platnosci za wcze$niejsze okresy. Pozwany nie przedstawil tez zadnych zastrzezen czy



zarzutow, z ktorych wynikaloby, ze platno$é za te dalsze okresy nie byla nalezna. W zwiazku z powyzszym, skoro
pozwany nalezno$ci nie uregulowal roszczenie powoda okazalo sie zasadne.

Biorac pod uwage wyzej poczynione rozwazania, Sad uznat dochodzone przez powoda roszczenie za zasadne w calosci
i w zwigzku z tym w punkcie 1 sentencji wyroku zasadzono na rzecz powoda od pozwanego kwote 7 794,39 zt z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie liczonymi od kwot:

-7 297,51 z} od dnia 1 pazdziernika 2017 r. do dnia zaplaty;
- 496,88 zl od dnai 17 pazdziernika 2017 r. do dnia zaplaty.

O kosztach postepowania orzeczono w punkcie 2 sentencji wyroku na podstawie art. 98 k.p.c. zgodnie z ktérym
strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwr6cié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Na laczna kwote kosztoéw postepowania zlozyly sie kwoty:
300,00 zl tytulem oplaty od pozwu, 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa oraz 1 800 z} tytulem kosztow
zastepstwa procesowego ustalona zgodnie z § 2 pkt 4 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika
2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz. U. z dnia 5 listopada 2015 r. ze zm.) obowigzujacego w
dacie wniesienia powo6dztwa, co daje lgcznie kwote 2 117 zk.

SSR Jolanta Brzek



