Sygn. akt III Ca 189/18

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 28 wrze$nia 2017 roku, w sprawie o sygn. akt VIII C 1400/15 z powddztwa P. F.
przeciwko C. P., o zaplate, Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi VIII Wydziat Cywilny:

1. zasadzil od pozwanego C. P. na rzecz powoda P. F. kwote 6.446,35 zt wraz z odsetkami ustawowymi, przy czym od
dnia 1 stycznia 2016 roku z odsetkami ustawowymi za op6znienie:

a) od kwoty 343,15 zt od dnia 13 stycznia 2014 roku do dnia zaplaty;
b) od kwoty 2,464 zt od dnia 11 lutego 2014 roku do dnia zaplaty;

¢) od kwoty 1.781,30 zl od dnia 11 marca 2014 roku do dnia zaplaty;

d) od kwoty 1.857,90 zl od dnia 11 kwietnia 2014 roku do dnia zaplaty;
oraz kwote 1.171,76 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

2. oddalil powddztwo w pozostalej czesci.

Swoje rozstrzygniecie Sad I instancji opart na ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych,
ktore przedstawiajq sie nastepujgco:

P. F. jest wlaécicielem nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...).

W dniu 2 pazdziernika 2012 roku powo6d zawarl z pozwanym umowe najmu powyzszego lokalu mieszkalnego na okres
od dnia 6 pazdziernika 2012 roku do dnia 5 sierpnia 2013 roku. W my$l § 2 pkt. 7 umowy najemca byl uprawniony do
wypowiedzenia umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia w przypadku nieuzasadnionych utrudnien ze strony
wynajmujacego w korzystaniu z lokalu przez najemce zgodnie z umowa. Zgodnie z § 5 umowy najmu czynsz w
wysokosci 1.250 z} byl ptatny do 10-go dnia kazdego miesiaca. Z kolei w my$l § 6 umowy najmu pozwany zobowiazal sie
rowniez do zaplaty oplat eksploatacyjnych platnych dla administratora nieruchomosci np. za wode i odprowadzanie
Sciekow, centralne ogrzewanie, zaliczki na poczet kosztow przyszlych remontéw, koszty zarzadzania nieruchomoscia
oraz oplaty za energie elektryczna.

Przed koncem obowigzywania umowy najmu, C. P. wyrazil che¢ pozostania w lokalu na kolejny rok. W tym celu
pelnomocnik powoda przestal do pozwanego aneks do umowy najmu, zgodnie z ktérym umowa miala obowigzywaé
do dnia 5 sierpnia 2014 roku.

Za okres od pazdziernika 2012 roku strona powodowa wystawila pozwanemu nastepujace rachunki:
a) rachunek nr (...) - tytutem czynszu za pazdziernik 2012 roku w kwocie 1.048,39 zl;

b) rachunek nr (...) - tytutem czynszu za listopad 2012 roku w kwocie 1.250 zl;

c¢) rachunek nr (...) - tytulem czynszu za grudzien 2012 roku - styczen 2013 roku w kwocie 2.500 zl;
d) rachunek nr (...) - tytulem czynszu za luty 2013 roku w kwocie 1.250 zk;

e) rachunek nr (...) - tytulem czynszu za marzec 2013 roku w kwocie 1.250 zl;

f) rachunek nr (...) - tytulem czynszu za kwiecien 2013 roku w kwocie 1.250 zk;



g) rachunek nr (...) - tytulem oplat administracyjnych za okres od grudnia 2012 roku do kwietnia 2013 roku w kwocie
2.491,10 zl;

h) rachunek nr (...) - tytulem czynszu za maj 2013 roku w kwocie 1.781,30 zl;

i) rachunek nr (...) - tytutem czynszu za czerwiec 2013 roku w kwocie 1.781,30 zl;
j) rachunek nr (...) - tytutem czynszu za lipiec 2013 roku w kwocie 1.781,30 z};

k) rachunek nr (...) - tytulem czynszu za sierpien 2013 roku w kwocie 1.781,30 zk;
D rachunek nr (...) - tytulem czynszu za wrzesien 2013 roku w kwocie 1.781,30 zl;
b rachunek nr (...) - tytulem czynszu za paZzdziernik 2013 roku w kwocie 1.781,30 zl;
m) rachunek nr (...) - tytutem czynszu za listopad 2013 roku w kwocie 1.781,30 zk;
n) rachunek nr (...) - tytulem czynszu za grudzien 2013 roku w kwocie 1.781,30 zl;
o) rachunek nr (...) - tytulem czynszu za styczen 2014 roku w kwocie 1.781,30 zl;
p) rachunek nr (...) - tytulem czynszu za luty 2014 roku w kwocie 1.781,30 z};

r) rachunek nr (...) - tytulem czynszu za marzec 2014 roku w kwocie 1.781,30 zl.
Oplaty za energie elektryczna wynosily:

- za pazdziernik 2012 roku - 67,12 zl;

- za listopad i grudzien 2012 roku po 80,55 zl;

- niedoplata za okres od pazdziernika do grudnia 2012 roku wyniosta 246,17 zk;

- za okres od lutego do czerwca 2013 roku po 128,47 zl;

- niedoplata za okres od lutego do czerwca 2013 roku wyniosta 611,02 zk;

- za lipiec i sierpien 2013 roku - 119,17 zk;

- za okres od wrzeé$nia do grudnia 2013 roku - po 116,97 zl;

- niedoplata za okres od wrzeénia do grudnia 2013 roku wyniosta 95,51 zl;

- za styczen i luty 2014 roku - 232,69 zl;

- za marzec i kwiecien 2014 roku - po 231,61 zt.

Oplaty z tytulu czynszu administracyjnego wynosily:

- za okres od pazdziernika 2012 roku do lutego 2013 roku - 621,20 zl;

- za okres od marca 2013 roku do marca 2014 roku - 531,30 zl;

- od kwietnia 2014 roku - 607,90 zl.

W grudniu 2012 roku C. P. zaczal zglasza¢ problemy z ogrzewaniem lokalu, zbyt niska temperatura i w zwiazku z tym
koniecznoS$cig ponoszenia dodatkowych kosztow ogrzewania. W odpowiedzi powod zaproponowal obnizke wysokoSci



czynszu w okresie od listopada do marca o kwote 50 zl. Powyzsza propozycja zostala przestana do pozwanego w formie
wiadomosSci e-mail w dniu 30 stycznia 2013 roku.

Od grudnia 2012 roku pozwany przestal dokonywaé regularnych wplat, w zwigzku z czym pracownicy
reprezentujacego powoda biura nieruchomosci, wzywali pozwanego telefonicznie oraz za posrednictwem wiadomosci
e-mail do zaplaty zaleglych nalezno$ci.

W dniu 5 sierpnia 2013 roku dzialajaca w imieniu powoda K. B. oraz pozwany zawarli aneks do umowy najmu,
ktérym przedluzyli trwanie umowy do dnia 5 sierpnia 2014 roku oraz ustalili, ze w okresie od pazdziernika 2013
roku do lutego 2014 roku pozwany zaplaci kwote nizszg o 50 zl z tytutu oplat administracyjnych. Strony zastrzegty,
ze warunkiem obnizenia oplat bedzie udostepnienie lokalu przez pozwanego w celu przeprowadzenia inspekcji
termalnej. Ponadto strony postanowily, ze jezeli inspekcja termiczna nie zostanie przeprowadzona z winy C. P.,
pozwany straci uprawnienie do znizki.

C. P. zawiadomil powoda o ponoszeniu wysokich oplat zwigzanych z ogrzewaniem lokalu, aby zapewnié¢ odpowiednie
warunki do prowadzenia dzialalnosSci gospodarczej. W zwiazku z tym pozwany poprosil o obnizenie czynszu najmu.
Powo6d wyrazil na to zgode pod warunkiem przeprowadzenia wizji termicznej. W tym celu B. K. (1) skontaktowala sie
z pozwanym i uzgodnila z nim termin w dniu 9 lutego 2014 roku. Wizje termiczna miat przeprowadzié¢ P. C., jednak
tego dnia nie zastal nikogo w przedmiotowym lokalu. Nastepnie B. K. (1) ustalila z pozwanym, Ze ten sam skontaktuje
siez P.C..

Pismem z dnia 31 marca 2014 roku C. P. wypowiedzial umowe najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia z uwagi
na to, ze powdd nie wykonal inspekcji termalnej, a temperatura w przedmiotowym lokalu w okresie od pazdziernika
2013 roku do lutego 2014 roku wielokrotnie spadala ponizej 15°C. Pismo zostalo odebrane przez reprezentujaca
powoda K. B. w dniu 2 kwietnia 2014 roku.

W dniu 7 kwietnia 2014 roku C. P. zaplacil kwote 351,43 zl na rachunek (...) S.A. Oddzial L..

Wobec narastajacego zadluzenia, pismem z dnia 9 kwietnia 2014 roku pow6d wypowiedzial pozwanemu umowe
najmu ze skutkiem natychmiastowym, wzywajac do opuszczenia lokalu w terminie 7 dni od otrzymania pisma.

Lokal zostal wydany powodowi w dniu 30 kwietnia 2014 roku. Na powyzsza okoliczno$¢ zostal sporzadzony protokot
zdawczo - odbiorczy. Odbioru lokalu w imieniu powoda dokonat L. L..

Pismem z dnia 11 sierpnia 2014 roku pelnomocnik powoda wezwal C. P. do zaplaty w terminie 3 dni kwoty 7.242,26
z} z tytulu zaleglego czynszu i oplat zwigzanych z najmem przedmiotowego lokalu.

W piSmie z dnia 7 pazdziernika 2015 roku (...) S.A. w zwigzku z uwagami dotyczacymi urzadzen cieplnych
zlokalizowanych w budynku przy ul. (...) zaproponowala wykonanie modernizacji urzadzen wezla polegajacych na
dostosowaniu do aktualnego zapotrzebowania na cieplo.

Do dnia wyrokowania pozwany nie splacil zadluzenia dochodzonego pozwem.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie znajdujacych sie w sprawie dokumentbéw, ktére nie
budzily watpliwosci co do prawidlowosci i rzetelno$ci sporzadzenia, nie byly takze kwestionowane przez zadna ze
stron procesu, a takze na podstawie zeznan $wiadka B. K. (1). Sad meriti nie dal wiary zeznaniom C. P. i K. P.,
w ktorych podali, ze pozwany pozostawit klucze do przedmiotowego lokalu u pracownikéw ochrony pod koniec
marca 2014 roku, jak to stwierdzil pozwany, czy tez na poczatku kwietnia 2014 roku, jak wskazala swiadek. Sad
podkreslil, ze co prawda $wiadek B. K. (1) zeznala, ze ,Wydaje mi sie, ze pozwany zostawil klucze na portierni”,
jednak powyzsze stwierdzenie jest jedynie przypuszczeniem, poza tym nie wynika z niego, kiedy pozwany mialby
pozostawi¢ klucze. Sad argumentowal, ze przede wszystkim powyzsze zeznania pozwanego oraz $wiadka sa sprzeczne
nie tylko z treScig protokotu zdawczo - odbiorczego, ale réwniez z zasadami doswiadczenia Zyciowego oraz logicznego
my$lenia. W wymienionym dokumencie sporzadzonym w dniu 30 kwietnia 2014 roku odnotowano zwrot 2 kluczy



do lokalu. Poza tym trudno przyjac, aby osoby reprezentujace powoda pozwolily, aby klucze umozliwiajace wejécie
do lokalu pozostawaly w dyspozycji os6b do tego nieuprawnionych przez tak dlugi okres czasu. Sad Rejonowy nie
dat réowniez wiary zeznaniom C. P. i K. P. w czeSci, w ktorej twierdzili, ze w wynajmowanym przez pozwanego
lokalu panowaly niskie temperatury, uniemozliwiajace wykonywanie dzialalnosci w zakresie diagnostyki obrazowej,
radiologicznej. Sad argumentowal, ze co prawda ze zlozonych przez strone pozwana dokumentéow wynika, ze
istniejace w budynku wezly cieplne nie zapewnialy wystarczajgcej temperatury w pomieszczeniach, to jednak -
w ocenie Sadu - przedstawiona przez powoda i $wiadka wersja jest wyraznie przejaskrawiona i nastawiona na
osiagniecie przez pozwanego pozytywnego rozstrzygniecia w przedmiotowej sprawie. Zdaniem Sadu racje ma strona
powodowa twierdzac, ze pozwany mogt dodatkowo ogrzewaé pomieszczenie przy pomocy urzadzen zasilanych
energia elektryczng, a powstanie w ten sposéb dodatkowych kosztéw bylo podstawa do wystapienia do powoda z
pros$ba o obnizenie czynszu najmu. Gdyby w przedmiotowym lokalu panowaly podczas sezonu grzewczego niskie
temperatury, ktére uniemozliwialyby C. P. normalne prowadzenie dzialalnosci gospodarczej to z pewno$cig pozwany
nie przedluzylby umowy najmu na kolejny rok. Podawane w tym zakresie przez pozwanego argumenty byly wiec
nieprzekonywujgce. Podobnie Sad ocenit zeznania K. P., w ktérych podatla, ze nie uzyskala informacji o podmiocie,
ktoéry mial wykonaé ekspertyze termiczna. Sad podkreslil, ze w powyzszym zakresie relacja $wiadka jest sprzeczna z
zeznaniami B. K. (1), ktéra wskazala, ze uzgodnila z pozwanym termin na przeprowadzenie wizji termicznej, a gdy ta
nie doszlo do skutku, B. K. (1) ustalila z pozwanym, ze ten sam skontaktuje sie z osoba, ktéra miala wykonac inspekcje
termiczna.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, ze powddztwo jest zasadne w czeSci.

Sad wskazal, ze P. F. dochodzil od C. P. kwoty 7.242,26 7zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwot i dat wskazanych w
pozwie - tytulem czynszu oraz optat administracyjnych i oplat za energie elektryczng, wynikajacych z umowy najmu
lokalu mieszkalnego polozonego w L. przy ul. (...), za okres od stycznia do kwietnia 2014 roku.

Sad argumentowal, ze nie ulega watpliwosci, ze P. F. i C. P. zawarli w dniu 2 pazdziernika 2012 roku umowe najmu
powyzszego lokalu mieszkalnego, ktorej trwanie zostalo nastepnie przedtuzone aneksem do dnia 5 sierpnia 2014 roku.
Sad wskazal, ze zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umowiony
CZynsz.

Sad podkreslil, ze w sprzeciwie od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym strona pozwana zarzucila brak
udowodnienia sposobu wyliczenia dochodzonych pozwem naleznosci z tytulu oplat naleznych administratorowi
budynku oraz optat za energie elektryczna. Sad wskazal, ze pow6d w uzupelieniu zlozyl faktury VAT wystawione przez
dostawce energii elektrycznej za caly okres wynajmowania lokalu mieszkalnego, a takze powiadomienia o wysoko$ci
optlat, z ktérych wynikalo, ze oplaty z tytutu czynszu administracyjnego wynosily za okres od pazdziernika 2012 roku
do lutego 2013 roku - 621,20 zl, za okres od marca 2013 roku do marca 2014 roku - 531,30 zl, od kwietnia 2014
roku - 607,90 zt. W ten spos6b - w ocenie Sadu - strona powodowa wykazala zaréwno sposéb wyliczenia, jak i
wysoko$¢ dochodzonego roszczenia w czeéci dotyczacej oplat z tytulu czynszu administracyjnego oraz oplat za energie
elektryczna.

Sad podkreslil, ze zaskarzajac nakaz zaplaty pozwany podnioésl, ze dokonal zaplaty w lacznej wysokosci 29.967,24
z} na podstawie rachunkéw wystawianych przez powoda, ktore opiewaly na laczng kwote 31.880 zl. W ten spos6b
pozwany chcial wykazaé, ze chocby juz z tego wzgledu jego ewentualne zadluzenie wobec powoda jest znacznie nizsze
od dochodzonego pozwem. Zdaniem Sadu z powyzszym twierdzeniem nie sposéb sie zgodzi¢, gdyz wszystkie wplaty
C. P. objete elektronicznym zestawieniem operacji za okres od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 11 lutego 2015 roku
zostaly uwzglednione przez strone powodows i zaliczone na wcze$niejsze zobowigzania pozwanego powstale przed
styczniem 2014 roku. Poza tym z powyzszego zestawienia operacji wynika rowniez, ze C. P. dokonywal zaplaty nie tylko
za nalezno$ci objete rachunkami wystawionymi przez powoda, ale takze pozostale naleznoSci, do ktérych uiszczenia
byl zobowigzany, w tym oplaty za energie elektryczna.



Sad wskazal, ze kolejny argument podniesiony przez C. P. dotyczyl niezasadnego obciazenia pozwanego obowigzkiem
zaplaty za kwiecien 2014 roku. Pozwany podniosl, ze rozwigzal umowe ze skutkiem natychmiastowym, z przyczyn
lezacych po stronie powoda w dniu 31 marca 2014 roku. Odpowiadajac na powyzszy zarzut strona powodowa
podniosla, ze dokonane przez C. P. rozwiazanie umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym bylo bezskuteczne,
gdyz zawarta przez strony umowa najmu nie przyznawala pozwanemu takiego uprawnienia. Ponadto pozwany
wydal powodowi lokal uzytkowy dopiero w dniu 30 kwietnia 2014 roku, zatem byl zobowigzany do uiszczenia
oplat za korzystanie z lokalu réwniez za wskazany miesiac. Sad podkreslil, Ze zawarta przez strony umowa najmu
w § 2 ust. 7 uprawniala najemce do wypowiedzenia umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia w przypadku
nieuzasadnionych utrudnien ze strony wynajmujacego w korzystaniu z lokalu przez najemce zgodnie z umowg. W
ocenie Sadu trudno przyjaé, aby po stronie powodowej doszlo do zachowania, ktore pozwalalyby pozwanemu na
skorzystanie z powyzszego uprawnienia. Jak bowiem wynika ze zgromadzonego materialu dowodowego faktycznie
istnialy problemy z ogrzewaniem wynajmowanego lokalu. Co prawda powd6d przedstawil §wiadectwo charakterystyki
energetycznej budynku, w ktorym znajduje sie wynajmowany lokal, jednak ze zlozonych przez strone pozwana
dokumentéw w postaci oSwiadczenia zarzadcy nieruchomoéci z dnia 9 marca 2016 roku i pisma (...) S.A. z
dnia 7 pazdziernika 2015 roku, potwierdzonych zeznaniami pozwanego oraz jego zony, wynika jasno, ze wezly
cieplne znajdujace sie w budynku zostaly zaprojektowane na dostarczanie mocy niewystarczajacej dla zapewnienia
odpowiedniej temperatury. Sad podkreélil, ze C. P. rozpoczal korzystanie z lokalu od pazdziernika 2012 roku, w
sezonie grzewczym 2012 - 2013 wystapily juz problemy z ogrzewaniem lokalu, ktére wymuszaly zwiekszone naklady
na ten cel. Pomimo tego pozwany wyrazil che¢ przedluzenia trwania umowy najmu na kolejny rok, czyli do dnia
5 sierpnia 2014 roku. Skoro nic nie zmienilo sie¢ w warunkach technicznych budynku, w ktérym znajdowal sie
przedmiotowy lokal, pomiedzy sezonem grzewczym w 2012- 2013, a 2013- 2014, to trudno przyja¢, aby z powodu
konieczno$ci dodatkowego ogrzewania lokalu, C. P. przyslugiwalo uprawnienie do natychmiastowego rozwigzania
umowy najmu, tym bardziej, ze pozwany dokonatl takiego wypowiedzenia na koniec marca 2014 roku, czyli na koniec
sezonu grzewczego, kiedy temperatura na zewnatrz budynku byla juz na tyle wyzsza, ze nie wymagala dodatkowego
ogrzewania w takim stopniu, jak bylo to w miesigcach styczniu czy lutym 2014 roku. Poza tym pismo pozwanego o
natychmiastowym rozwigzaniu umowy zostalo odebrane przez reprezentujaca powoda K. B. w dniu 2 kwietnia 2014
roku. Zatem o$wiadczenie C. P. dotarlo do strony powodowej dopiero we wskazanym dniu.

Sad Rejonowy argumentowal, ze nawet gdyby uznac, ze C. P. dokonal skutecznego rozwigzania umowy najmu ze
skutkiem na koniec marca 2014 roku, to mimo to roszczenie powoda o zasadzenie kwoty z tytulu korzystania
przez pozwanego z lokalu mieszkalnego za kwiecien 2014 roku, nalezaloby uzna¢ za zasadne. Sad podkreslil, ze
ocena ta wynika z faktu, ze przedmiotowy lokal mieszkalny zostal wydany powodowi w dniu 30 kwietnia 2014
roku, na powyzsza okoliczno$¢ zostal sporzadzony protokdt zdawczo- odbiorczy, zatem nie ma watpliwosci co do
daty przekazania stronie powodowej lokalu mieszkalnego. Nie jest natomiast istotne z punktu widzenia zasadno$ci
roszczenia powoda, czy pozwany faktycznie korzystal z lokalu w kwietniu 2014 roku, czy tez zaprzestal juz prowadzic¢
w nim dzialalno$¢.

Sad Rejonowy argumentowat dalej, ze w przypadku uzgodnionej przez strony obnizki wysokoSci czynszu za okres
od pazdziernika 2013 roku do lutego 2014 roku, to warunkiem jej dokonania byto udostepnienie przez pozwanego
lokalu mieszkalnego w celu przeprowadzenia inspekcji termalnej. Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze do
inspekcji termalnej nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie C. P., gdyz pomimo uzgodnionego terminu wizyty osoby,
ktora miala dokonac¢ wizji termalnej w dniu 9 lutego 2013 roku nikogo w przedmiotowym lokalu nie bylo. Réwniez
pomimo ustalenia z C. P., ze ten sam skontaktuje sie z osobg, ktéra miala przeprowadzi¢ inspekcje termalna, do jej
przeprowadzenia w koncu nie doszlo. Zatem strona pozwana nie moze zadaé obnizki czynszu za okres od pazdziernika
2013 roku do lutego 2014 roku, gdyz to z jej winy nie doszlo do ziszczenia sie warunku zastrzezonego przez strony.

Sad Rejonowy argumentowal dalej, ze zgodnie z § 5 laczacej strony umowy najmu, pozwany byt zobowiazany do
zaplaty czynszu w wysokoéci 1.250 zl. miesiecznie. Z kolei w my$l § 6 umowy najmu pozwany zobowiazany byl
rowniez do zaplaty oplat eksploatacyjnych platnych dla administratora nieruchomosci np. za wode i odprowadzanie
Sciekow, centralne ogrzewanie, zaliczki na poczet kosztow przyszlych remontoéw, koszty zarzadzania nieruchomogcia



oraz oplaty za energie elektryczna. Ze zlozonych przez strone powodowa powiadomien o wysokosci oplat wynika,
ze oplaty z tytulu czynszu administracyjnego wynosily za okres od marca 2013 roku do marca 2014 roku - 531,30
zl, a za kwiecienl 2014 roku 607,90 zl. Z tych wzgledow Sad zasadzil od C. P. na rzecz P. F. kwote 343,15 z} tytulem
oplat za styczen 2014 roku, kwote 2.464 z} tytutem oplat za luty 2014 roku, kwote 1.781,30 zl tytulem oplat za marzec
2014 roku i kwote 1.857,90 zl tytulem oplat za kwiecienn 2014 roku. Sad wskazal, ze kwota 343,15 z} tytulem oplat
za styczen 2014 roku wynika z zobowigzania do uiszczenia kwoty 1.250 zt tytulem czynszu najmu oraz 531,30 zl
tytulem oplat eksploatacyjnych platnych dla administratora nieruchomosci. Na poczet powyzszych naleznosci strona
powodowa zaliczyla uiszczong przez pozwanego kaucje w wysokos$ci 1.250 zl oraz nadplate z tytulu zuzycia energii
elektrycznej w wysoko$ci 55,35 zt. Dochodzona przez powoda kwote 443,15 zI tytulem oplat za styczen 2014 roku Sad
pomniejszyt o kwote 100 zt wynikajaca z dokonanych pomiedzy stronami ustalen dotyczacych zmniejszenia czynszu
najmu. Sad podkreslil, ze w zwiazku ze zglaszanymi przez C. P. skargami, powod zaproponowal obnizke wysoko$ci
czynszu w okresie od listopada do marca o kwote 50 z}. Poniewaz powyzsza propozycja zostala przestana do pozwanego
w wiadomosci e-mail w dniu 30 stycznia 2013 roku, Sad uznal, ze wysoko$¢ czynszu podlega obnizeniu za dwa miesigce
tj. luty i marzec 2013 roku - nastepujace po dniu wyslania wiadomos$ci e-mail, zawierajacej propozycje powoda.
Z kolei kwota 2.464 zl tytulem oplat za luty 2014 roku powstala po zsumowaniu kwoty 1.250 z} tytulem czynszu
najmu, kwoty 682,70 zl tytulem rozliczenia mediéw za 2013 rok oraz kwoty 531,30 z} tytulem oplat eksploatacyjnych
platnych dla administratora nieruchomosci. Na kwote 1.781,30 zl tytulem oplat za marzec 2014 roku zlozylo sie: kwota
1.250 zl tytulem czynszu najmu oraz kwota 531,30 zl tytulem oplat eksploatacyjnych platnych dla administratora
nieruchomoéci. Natomiast kwota 1.857,90 z} tytulem optat za kwiecien 2014 roku stanowi sume kwoty 1.250 zt tytulem
czynszu najmu oraz kwoty 607,90 zl tytulem oplat eksploatacyjnych platnych dla administratora nieruchomosci.

W pozostalym zakresie Sad Rejonowy oddalil powodztwo tj. w czeSci dotyczacej oplat za energie elektryczng za okres
od stycznia do kwietnia 2014 roku. Sad argumentowal, Ze ze zlozonego przez strone powodowg dokumentu w postaci
faktury VAT nr (...) znajdujacej sie k. 139- 140 akt sprawy wynika, ze przewidywana nalezno$¢ za styczen i luty
wyniosla 232,69 zl, za marzec i kwiecienn po 231,61 z1. W zakresie oplat za energie elektryczna pozwany podniost,
ze posiada nadplate, gdyz w dniu 7 kwietnia 2014 roku zaplacil kwote 351,43 zt bezpos$rednio na rachunek (...)
S.A., na dowdd czego zlozyt pokwitowanie dokonania zaplaty powyzszej kwoty za styczen i luty 2014 roku. Sad
podkreslil, ze nalezno$ci wskazane na fakturze VAT mialy charakter prognozy prawdopodobnego zuzycia energii
elektrycznej. Natomiast strona powodowa nie przedstawila rozliczenia faktycznego zuzycia energii elektrycznej za
okres od stycznia do kwietnia 2014 roku, pomimo, ze C. P. podnosil, iz faktyczne zuzycie energii elektrycznej bylo
nizsze od prognozowanego o kwote 426 zl. Zatem w zakresie zobowigzania pozwanego zwigzanego ze zuzyciem energii
elektrycznej Sad meriti uznat roszczenie powoda za nieudowodnione co do wysoko$ci.

O odsetkach Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c. Sad argumentowal, Ze zgodnie z § 5 laczacej strony
umowy najmu, pozwany byt zobowiazany do zaplaty czynszu do 10-go dnia kazdego miesiagca. Dlatego tez zasadzone
kwoty Sad zasadzil z ustawowymi odsetkami odpowiednio od dnia 13 stycznia 2014 roku do dnia zaplaty, od dnia 11
lutego 2014 roku do dnia zaplaty, od dnia 11 marca 2014 roku do dnia zaplaty oraz od dnia 11 kwietnia 2014 roku do
dnia zaplaty, przy czym od dnia 1 stycznia 2016 roku z odsetkami ustawowymi za opdZnienie.

O kosztach procesu Sad I instancji orzekt na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 98 k.p.c.. Sad wskazal, Ze strona
powodowa wygrata sprawe w 89 % i dlatego w takim stopniu nalezy sie jej zwrot kosztéw procesu. Na koszty poniesione
przez strone powodowa w lacznej wysokosci 1.467 zt zlozyly sie: oplata od pozwu — 250 zl, koszty zastepstwa radcy
prawnego w kwocie 1.200 zl — § 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku
w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013, poz. 490 j.t.) oraz koszt oplaty skarbowej
od pelnomocnictwa. Z kolei strona pozwana poniosta koszty w lacznej wysokoSci 1.217 zl, na ktore zlozyly sie koszty
zastepstwa adwokata w kwocie 1.200 zl — § 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej z urzedu oraz koszt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Zatem lacznie koszty procesu poniesione przez
obie strony wyniosly 2.684 z} (1.467 zt + 1.217 zl). Skoro powo6d wygral proces w 89 %, to powinien ponies§é koszty



procesu w wysoko$ci 295,24 z}. Majac na uwadze powyzsze Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.171,76
z}, stanowiaca r6znice pomiedzy kosztami faktycznie poniesionymi a kosztami, ktére powdd powinien poniesé.

Apelacje od powyzszego wyroku wnibst pozwany, zaskarzajac wyrok w czesci tj. w zakresie punktu 1.
Zaskarzonemu wyrokowi apelujacy zarzucil:
I. naruszenie przepis6w postepowania, majace istotny wplyw na wynik sprawy, a to:

1.art. 233 § 1k.p.c. wzw. z art. 231 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego
i dokonanie jego oceny w sposéb wybidrezy oraz sprzeczny z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego, skutkujacy
dowolna a nie swobodng oceng dowoddw, polegajaca na:

- pominieciu okolicznoéci, ze w wiadomosci e-mail z dnia 30 stycznia 2013 roku przedstawiciel powoda zaproponowat
obnizenie czynszu o kwote po 50 zl miesiecznie za miesigce od listopada do marca i przyjecie, ze zaproponowane
obnizenie czynszu wywotuje skutek dopiero od miesigca lutego (majac to na uwadze kwota dochodzonego roszczenia
juz z tego tytulu powinna by¢ obnizona lacznie o 250 zl, nie za$ o 100 z});

- bezzasadnym uznaniu, ze do inspekcji termicznej nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwanego, w sytuacji,
gdy pozwany nie mial zadnego interesu w tym, zeby inspekcja sie nie odbyla, dlatego, ze temperatura w lokalu w

okresie zimowym spadata ponizej 15° C, co wynika takze z tresci ztozonego do akt sprawy pisma (...) S.A. z dnia 7
pazdziernika 2015 roku o niewla$ciwym zaprojektowaniu wezla cieplnego, a nadto pozwany zawiadomil powoda o
niskich temperaturach w lokalu, ktére uniemozliwialy korzystanie z lokalu do celéw, dla ktérych pozwany zdecydowat
sie na najem,;

- pominieciu okolicznoéci, iz inspekcja termalna, a w szczegdlnoéci zbadanie zrodel uciekajacego ciepla, nie wymagato
obecnoéci pozwanego w lokalu, gdyz jak wskazuja zasady wiedzy oraz do§wiadczenia zyciowego inspekcja taka moze
by¢ wykonana od zewnetrznej strony lokalu (lokal mieSci sie na parterze, z kazdej strony jest swobodny dostep do
lokalu);

- bezkrytyczne nadanie przymiotu wiarygodnoSci zeznaniom $wiadka B. K. (1), ktéra nigdy nie byla w
lokalu stanowigcym przedmiot umowy pomiedzy powodem a pozwanym, jak rowniez byla pracownikiem firmy
administrujacej mieszkaniem, a wiec miala interes w tym, azeby do wizji termicznej nie doszlo, jak rowniez poprzez
zaniechanie uwzglednienia okoliczno$ci, iz powdd nie przedstawil zadnego (poza zeznaniem $wiadka) dowodu
umoéwienia terminu inspekeji, takiego jak chociazby zeznania osoby, ktora miata przeprowadzi¢ inspekcje termiczna,
czy dokument zlecenie przeprowadzenia inspekcji przez konkretna osobe lub firme;

- zdeprecjonowanie logicznych, wzajemnie uzupehliajacych sie i korespondujacych z pozostalym materialem
dowodowym zgromadzonym w aktach sprawy zeznan C. P. i K. P. w zakresie:

a) w jakim wskazali, Ze pozwany pozostawil klucze do lokalu u pracownikéw ochrony pod koniec marca 2014 roku, w
sytuacji gdy Swiadek B. K. (1) sama wskazala na okoliczno$¢ pozostawienia kluczy ,na portierni”, a powoda ani jego
przedstawicieli z firmy administrujacej mieszkaniem nie bylo na miejscu w L.;

b) w jakim wskazali, Ze w wynajmowanym przez pozwanego lokalu panowaly niskie temperatury uniemozliwiajace
wykonywanie dzialalno$ci w zakresie diagnostyki obrazowej, radiologicznej, w sytuacji gdy jak wynika z materiatu
dowodowego, a w szczegolnosci z pisma z dnia 7 pazdziernika 2015 roku (...) S.A., pisma zarzadcy nieruchomosci
z dnia 9 marca 2016 roku istniejace wezly cieplne byly niewlasciwie zaprojektowane i nie zapewnialy wystarczajacej
temperatury w pomieszczeniach;

¢) bezzasadnym uznaniu, wbrew zasadom doswiadczenia zyciowego, ze ,,gdyby w przedmiotowym lokalu panowaty
podczas sezonu grzewczego niskie temperatury, ktére uniemozliwialyby C. P. normalne prowadzenie dzialalnoéci
gospodarczej, to z pewnoscia nie przedtuzylby umowy najmu na kolejny rok”, w sytuacji, gdy dla osoby prowadzacej



dzialalno$é gospodarcza czesta zmiana adresu wigze sie z duza uciazliwo$cia w postaci koniecznoéci powiadomienia
kontrahentéw o zmianie adresu, zmianie adresu na fakturach, problemach z obstlugg korespondencji przychodzacej
na dotychczasowy adres, jak pozwany poniést naklady na urzadzenie lokalu i promocje lokalizacji, w sytuacji
gdy przedstawiciele powoda obiecali pozwanemu rozwigzanie problemu i przeprowadzenie wizji termicznej, a
przeprowadzka wigze sie z konieczno$cia ponoszenia kolejnych kosztow;

2. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 231 k.p.c. poprzez zaniechanie przez Sad ustalenia, ze powiadomienia o wysokosci
oplat stanowia o wysokoSci zaliczek pobieranych przez Wspoélnote Mieszkaniowg, a nie faktycznie nalezng oplate
za zuzycie mediow, jak réwniez zaniechanie uwzglednienia, ze powo6d zaniechat dokonania koncowego rozliczenia
umowy (zgodnie z postanowieniami § 5 ust. 4 umowy), w sytuacji, gdy jak wynika ze znajdujacego sie w aktach sprawy
dokumentu wystawionego przez Wspoélnote Mieszkaniowa w dniu 5 lutego 2014 roku — ,,zuzycie wedlug licznikow/
rozliczenie licznikéw na 31 grudnia 2013 roku” wynika, ze zaliczki na centralne ogrzewanie byly pobierane w wyzszej
kwocie niz wynosilo faktyczne zuzycie, albowiem z uwagi na nienalezyte zaprojektowanie wezla cieplnego i brak
mozliwo$ci zwiekszenia mocy (na co wskazuje zarzadca nieruchomosci w pismie z dnia 9 marca 2016 roku), brak byto
mozliwo$ci pobrania takiej iloéci ciepla, jaka przyjeto ustalajac wysokos¢ zaliczek;

II. naruszenie prawa materialnego tj.:

1. art. 664 § 1 k.c. — poprzez jego niezastosowanie i zaniechanie ustalenia, ze najemcy przystugiwato prawo zadania
obnizenia czynszu za czas trwania wad przedmiotu najmu w zwigzku ze zmniejszong uzytecznoscia lokalu w sezonie
grzewczym z powodu niskich temperatur, a co za tym idzie zaniechaniem odpowiedniego obnizenia przez Sad czynszu
najmu za okres od pazdziernika do marca kazdego roku obowiazywania umowy;

2. art. 65 k.c. poprzez jego niezastosowanie i bledna na skutek tego wykladnie umowy z oderwaniem od celu zawarcia
umowy, i:

- zaniechanie uwzglednienia, ze pozwany jest przedsiebiorca, a postanowienia umowy dotyczace wystawiania
rachunkéw za czynsz najmu oraz czynsz administracyjny i oplaty zwigzane sa z mozliwoécia zaliczenia tych oplat
do kosztéw prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej — zgodnie z umowa rozliczenia mialy nastepowac na podstawie
rachunkéw wystawianych przez Wspolnote Mieszkaniowa i dostaweow;

- zaniechanie ustalenia przez Sad I instancji, ze rozliczenie pomiedzy stronami powinno nastepowaé z uwzglednieniem
rzeczywistego zuzycia mediéw, a nie na podstawie informacji o wysoko$ci zaliczek ustalonych przez Wspoélnote
Mieszkaniowa;

3. art. 6 k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie i uznanie, ze powdéd udowodnil swoje roszczenie w zakresie
wysoko$ci czynszu administracyjnego i oplat za media, w sytuacji gdy roszczenie to pozostalo nieudowodnione, a
dokumenty zlozone przez powoda do akt sprawy nie potwierdzaja zasadno$ci dochodzonego roszczenia.

W konsekwencji zgloszonych zarzutow apelujacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa
w calo$ci, wzglednie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi
I instancji oraz o zasadzenie od poznanego na rzecz powoda kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje powdd wniodst o jej oddalenie i zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw
postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest czeSciowo zasadna.

Na gruncie obowiazujacego kodeksu postepowania cywilnego wyrazono poglad, ze jezeli chodzi o zarzuty apelacji, to
nalezaloby przyja¢, ze sa to przestanki (przyczyny), na ktérych jest oparty wniosek o zmiane lub uchylenie orzeczenia



(T. Erecinski, Apelacja w postepowaniu cywilnym, Warszawa 2009, s. 77 i n. oraz (w:) Kodeks postepowania
cywilnego..., t. 2, red. T. Ereciniski, s. 90 i n.; T. Misiuk-Jodlowska (w:) J. Jodlowski, Z. Resich, J. Lapierre, T. Misiuk-
Jodlowska, K. Weitz, Postepowanie cywilne, Warszawa 2007, s. 477).

W postepowaniu apelacyjnym skarzgcy ma pelng swobode w przedstawianiu zarzutow apelacyjnych i moze powolywaé
sie na wszelkie powody zaskarzenia, ktére uwaza za pozadane i odpowiednie z punktu widzenia swojego interesu;
jedyne ograniczenie stanowia granice kompetencyjne sadu drugiej instancji. W praktyce chodzi o zarzuty zwigzane
z uchybieniami, ktérych - w ocenie skarzacego - dopuscil sie sad pierwszej instancji w postepowaniu lub przy
rozstrzyganiu sprawy. Rozréznienie to nawiazuje do tradycyjnego podzialu bledéw sadu na bledy proceduralne
i bledy orzeczenia zwiazane z niewlasciwym zastosowaniem prawa materialnego. Pierwsze z nich zwigzane s3 z
postepowaniem sadu wbrew przepisom prawa procesowego; moga one powstawac przez caly czas rozpoznawania
sprawy. Przy ich rozpatrywaniu - podobnie zreszta jak w odniesieniu do bledéw z drugiej grupy - nalezy zawsze
wyjasnié, czy cechuja sie one kauzalno$cig. Inaczej méwiac, nalezy stwierdzi¢ istnienie zwiazku przyczynowego
pomiedzy naruszeniem przepisu proceduralnego a tre$cig orzeczenia, poza wypadkami naruszenia przepisow
proceduralnych skutkujacych niewazno$cig postepowania.

Sad II instancji rozpoznajac sprawe na skutek apelacji, nie jest zwiazany podniesionymi w niej zarzutami naruszenia
prawa materialnego, wigza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego (por. uchwala skladu
siedmiu sedzidw Sadu Najwyzszego - zasada prawna z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07, OSNC 2008,
Nr 6, poz. 55). Podkredli¢ nalezy, ze w obecnym modelu procedury cywilnej sad odwolawczy nie ogranicza sie
bowiem wylgcznie do kontroli orzeczenia sadu pierwszej instancji, lecz bada ponownie cala sprawe, a kontrolujac
prawidlowo$¢ zaskarzonego orzeczenia, pelni rowniez funkcje sadu merytorycznego, ktéry moze rozpoznac sprawe od
poczatku, uzupelnié¢ material dowodowy lub powtérzyé juz przeprowadzone dowody, a takze poczyni¢ samodzielnie
ustalenia na podstawie materialu zebranego w sprawie. Dokonanie ustalen faktycznych umozliwia bowiem sadowi
drugiej instancji ustalenie podstawy prawnej wyroku, a wiec dobor wladciwego przepisu prawa materialnego, jego
wykladnie oraz dokonanie aktu subsumcji. Tym samym postepowanie apelacyjne - cho¢ odwolawcze - ma charakter
merytoryczny (zob. uchwala skladu 7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 23 marca 1999 roku, sygn. III CZP 59/98,
publ. OSNC 1999/7-8/124; uchwala skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP
49/07, OSNC 2008, Nr 6, poz. 55 i powolane tam orzecznictwo).

Przechodzac do poszczegélnych zarzutdow apelacji pozwanego, w pierwszej kolejnosci nalezalo rozstrzygnaé zarzut
naruszenia przez Sad pierwszej instancji art. 233 § 1 k.p.c. Od tego zalezala bowiem ocena, czy Sad Rejonowy dokonal
blednych ustalen w stanie faktycznym i w rezultacie — naruszenia przepiséw prawa materialnego.

Zgodnie z wyrazona w art. 233 § 1 k.p.c. zasada swobodnej oceny dowoddéw, Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc
dowoddow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu, a zatem
z uwzglednieniem wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu, jak rowniez wszelkich okolicznosci
towarzyszacych przeprowadzeniu poszczegblnych dowodéw i majacych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodnoSci.

Wprawdzie przewidziane w art. 233 § 1 k.p.c. kryteria oceny wiarygodno$ci i mocy dowodéw moga by¢ przedmiotem
kontroli odwolawczej, jednak powolanie sie na naruszenie cytowanego przepisu nie moze li tylko polegaé na
przedstawieniu odmiennego stanu faktycznego ustalonego na podstawie wlasnej oceny dowodéw. Skarzgcy moze tylko
wykazywac, ze sad pierwszej instancji naruszyl ustanowione w powolanym przepisie zasady oceny wiarygodno$ci i
mocy dowodow, a w konsekwencji naruszenie to moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy. Jezeli z okre$lonego materiatu
dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z doSwiadczeniem zyciowym, to ocena sadu
nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw i musi sie osta¢, cho¢by w rownym stopniu, na podstawie zebranego
materiatu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne. Jedynie w przypadku, gdy brak jest logiki w powigzaniu
wnioskowania z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo —
wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego — nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkow przyczynowo —
skutkowych, to przeprowadzona ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 25 lipca 2000r. III CKN 842/98, LEX nr 51357).



Przenoszac to na grunt niniejszej sprawy Sad Okregowy podzielil zarzut skarzacego dotyczacy nieudowodnienia
powddztwa w zakresie oplat za czynsz administracyjny oraz za media. Racje ma apelujacy, ze powdd nie przedstawil
faktycznego rozliczenia kosztow. Jak wynika natomiast z powiadomien ztozonych do akt sprawy niektoére oplaty byly
uzaleznione od iloéci oséb korzystajacych z lokalu. Pomimo, ze powod nie wykazal, ze ilo$¢ oséb korzystajacych z
lokalu ulegala zmianom, oplaty te w réznych okresach byly réznie naliczane.

Zgodnie z zawartg w dniu 2 pazdziernika 2012 roku umowa najmu, przedtuzona na mocy aneksu z dnia 5 sierpnia
2013 roku do dnia 5 sierpnia 2014 roku strony ustalily, Ze czynsz miesieczny za wynajety lokal wynosi 1.250 z} i jest
platny nie pdézniej niz do 10 — go dnia kazdego miesiaca z géry (§ 5 umowy). Jednoczenie strony ustalily, ze najemca
ponosi rowniez m.in. koszty:

1. wszelkich oplat eksploatacyjnych ptatnych do administratora nieruchomosci, np. za wode i odprowadzanie $ciekow,
centralne ogrzewanie, zaliczki na poczet kosztow przyszlych remontow, koszty zarzadzania nieruchomoscia — zgodnie
z naliczeniem administratora nieruchomosci;

2. oplat za energie elektryczng — zgodnie z fakturami przeslanymi przez wynajmujacego.

Oplaty te mialy by¢ platne przez najemce na konto wynajmujacego wedlug rachunkéw wystawionych przez
administracje nieruchomo$ci i dostawcow mediéw (§ 6 ust. 11 ust. 2 umowy).

Nie ulega watpliwoéci, ze w przedmiotowej sprawie nie zostaly zlozone rachunki wystawione przez administracje
nieruchomogci.

W ocenie Sadu Okregowego wykazana zostala jedynie wysoko$§¢ czynszu za wynajety lokal w kwocie 1.250 z}
miesiecznie.

Nalezy podkreslié, ze w zlozonym do akt sprawy powiadomieniu o wysokoSci oplat z dnia 4 kwietnia 2012 roku (k. 324)
zostala wyliczona stawka za wywoéz nieczystoSci od 2 osob, oplata za zimna wode i Scieki w rubryce ,,ilo§¢” wskazuje
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,10 m>”, a za podgrzanie wody wskazuje ,4 m3”, podczas gdy w dokumencie ,obciazenia” z dnia 14 marca 2013 roku

zostala wyliczona stawka za wywoz nieczystoSci od 1 osoby, oplata za zimna wode i Scieki w rubryce ,ilo§¢” wskazuje
,5 M, a za podgrzanie wody wskazuje ,2 m3” (k. 151 i k. 325). W dokumencie ,,obcigzenia” z dnia 1 pazdziernika
2013 roku zostala wyliczona stawka za wywdz nieczysto$ci od 1 osoby, oplata za zimna wode i Scieki w rubryce ,ilos¢”

wskazuje ,,5 m®”, a za podgrzanie wody wskazuje ,2 m3” (k. 376).

W dokumencie ,,obciazenia” z dnia 2 kwietnia 2014 roku zostala wyliczona stawka za wywoz nieczystosci od 2 oséb,

oplata za zimng wode i écieki w rubryce ,,iloé¢” wskazuje ,,10 m3”, a za podgrzanie wody wskazuje ,,4 m®” (k. 150).

Zalaczone do pozwu rozliczenie za okres od pazdziernika 2012 roku do stycznia 2014 roku nie zostalo podpisane, a
nadto nie wskazuje jakie pozycje zostaly uwzglednione w wyliczeniu czynszu administracyjnego (k. 28-29). Rdwniez
rozliczenie za okres od pazdziernika 2012 roku do kwietnia 2014 roku nie zostalo podpisane i takze nie wskazuje jakie
pozycje zostaly uwzglednione w wyliczeniu czynszu administracyjnego (k. 33-35).

Nie wiadomo wiec kto i na jakiej podstawie sporzadzi¢ powyzsze zestawienia, ktore z przyczyn wyzej wskazanych nie
moga by¢ uznane za wiarygodne.

Nie moze by¢ réwniez uznane za wiarygodne ,rozliczenie zuzycia mediéw” za okres od stycznia 2014 roku, gdyz
dokument ten jest jedynie wydrukiem komputerowym, a nadto jest obarczone bledami. I tak rozliczenie za prad
za okres od dnia 16 stycznia 2014 roku do dnia 30 kwietnia 2014 roku wskazuje nalezno$¢ za zuzycie — 292,84 zl,
wplacone zaliczki — 695,91 zl i ,niedoptate” — 403,07 z} (k. 35-36).

Nie mozna tez pominaé faktu, ze pow6d wystawial pozwanemu rachunki do kwietnia 2013 roku obejmujace nominalng
kwote czynszu (k. 88-103), za okres od grudnia 2012 roku do kwietnia 2013 roku wystawiony zostal rachunek



obejmujacy oplaty administracyjne (k. 104), a od maja 2013 roku z uwzglednieniem kwoty czynszu administracyjnego
(k. 105-115).

Pozwany twierdzil, ze z lokalu korzystala zawsze 1 osoba, natomiast powo6d nie wykazal, aby w czasie trwania umowy
byly okresy, w ktorych z lokalu korzystaly 2 osoby.

W tych okolicznoSciach nie sposéb uznac, aby powdd udowodnil wysokoéé naleznych od pozwanego oplat ponad
czynsz wynikajacy z umowy najmu.

Nalezy podkreséli¢, ze zgodnie z tredcia art. 6 k.c. to na powodzie spoczywal ciezar dowodowy w niniejszej sprawie.
Oparcie polskiej procedury cywilnej na zasadzie kontradyktoryjnoSci jedynie w wyjatkowych przypadkach dozwala
sadowi na podjecie czynno$ci majacych na celu pobudzenie inicjatywy stron, a zasada w tym zakresie jest samodzielne
dazenie stron postepowania do wykazania prawdziwo$ci podnoszonych twierdzen. Jezeli twierdzenie istotne dla
rozstrzygniecia nie zostanie udowodnione, to o merytorycznym rozstrzygnieciu sprawy decyduje rozklad ciezaru
dowodu. Zatem strona, na ktorej spoczywa ciezar dowodu, ponosi ryzyko ujemnych skutkéw niedopeklienia swoich
obowiazkow w tym zakresie. Sad Rejonowy nie byt ani zobowiazany, ani uprawniony do przeprowadzenia dochodzenia
w celu uzupelienia lub wyjaénienia twierdzen stron i wykrycia Srodkow dowodowych pozwalajacych na ich
udowodnienie, ani tez do przeprowadzenia z urzedu dowodéw zmierzajacych do wyjasnienia okoliczno$ci istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy (art. 232 k.p.c.). Obowiazek przedstawienia dowod6w spoczywa na stronach (art. 3 k.p.c.),
a ciezar udowodnienia faktéw majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227 k.p.c.) spoczywa na
stronie, ktora z faktéw tych wywodzi skutki prawne (patrz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 1996 r., I
CKU 45/96, OSNC 1997/6-7/76). Nie ulega watpliwoéci, ze dopuszczenie przez sad z urzedu dowodu niewskazanego
przez strone moze nastapi¢ jedynie w wypadkach wyjatkowych i dotyczy sytuacji, w ktérej pomimo aktywnosci stron
W procesie nie jest mozliwe wyjasnienie wszystkich okolicznoSci koniecznych do rozstrzygniecia sprawy. Podstawa
kontradyktoryjnego procesu cywilnego jest zasada rownouprawnienia jego stron. Poszukiwanie za strone przez
sad z urzedu okoliczno$ci przemawiajacych za jej stanowiskiem w istocie stanowi wyreczanie jej w obowigzkach
procesowych, przez co sad naraza sie na uzasadniony zarzut nierébwnego traktowania stron procesu (tak Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 12 marca 2010 1., (...) 286/09, LEX nr 602705).

Oczywistym jest, ze pow6d dochodzacy roszczenia pienieznego od pozwanego winien roszczenie to udowodni¢ nie
tylko co do zasady ale takze co do wysokoSci (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 6 wrze$nia 2017r.,
I ACa 294/17, LEX nr 2379816).

Powdd nie sprostal temu obowigzkowi.
Z tych wzgledow zasadny okazal sie zarzut naruszenia art. 6 k.c.

Sad Okregowy podziela zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. dotyczacy wybiorczej oceny dowodow poprzez pominiecie
wiadomosci e-mail z dnia 30 stycznia 2013 roku, w ktérym przedstawiciel powoda zaproponowal pozwanemu obnizke
czynszu o kwote po 50 zl za miesiace od listopada do marca.

Odnoszac sie do tresci wiadomosci e-mailowej z dnia 30 stycznia 2013 roku nalezy stwierdzié¢, ze zgodnie z tym
pismem powdd ze wzgledu na konieczno$¢ dodatkowego dogrzewania lokalu zaproponowat obnizenie czynszu najmu
w najzimniejszych miesiacach (listopad — marzec) o kwote 50 zl (k. 123). Jak wynika z treéci pisma obnizka dotyczyla
czynszu najmu okre$lonego w § 5 ust. 1 umowy tj. kwoty 1.250 zl.

Powdd w zaden sposdb nie wykazal, aby propozycja ta zostala skutecznie odwolana, w taki sposéb aby nie wigzata
stron.

Obnizka zaproponowana w tym e-mailu nie byla uzalezniona od inspekcji termalne;.

W zawartym natomiast w dniu 5 sierpnia 2013 roku aneksie do umowy strony uzgodnily w miesiacach od pazdziernika
2013 roku do lutego 2014 roku obnizke oplat administracyjnych o kwote 50 zt nizsza niz w aktualnym naliczeniu



administratora nieruchomosci, ktérej warunkiem bylo udostepnienie przez najemce lokalu, celem przeprowadzenia
inspekcji termalnej (k. 192).

Jednakze z uwagi na nieudowodnienie wysokoSci oplat administracyjnych, kwestia ta pozostaje bez znaczenia dla
rozstrzygniecia.

W tych okoliczno$ciach nalezalo uznaé, ze pozwany nie zaplacil czynszu najmu jedynie za miesigce od lutego do
kwietnia 2014 roku. Za miesigc styczen 2014 roku nalezny czynsz najmu zostal pokryty z wplaconej przez pozwanego
kaucji. Za miesigce luty i marzec 2014 roku czynsz najmu nalezalo pomniejszy¢ o kwote 50 zl za kazdy miesigc.

Zasadzeniu podlegal wiec czynsz: za luty 2014 roku w kwocie 1.200 zl, za marzec 2014 roku w kwocie 1.200 z} oraz
za kwiecieni 2014 roku w kwocie 1.250 zl, kazdy wraz z odsetkami ustawowymi od 11-go dnia danego miesiaca, przy
czym od 1 stycznia 2016 roku z odsetkami ustawowymi za opdznienie (art. 481 § 1 k.c.).

W pozostalym zakresie Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Rejonowy, przyjmujac je jako
wlasne oraz akceptuje dokonana ocene prawna.

Sad Okregowy w szczegolnos$ci podziela stanowisko Sadu I instancji, ze do rozwigzania umowy najmu doszlo z dniem
wydania powodowi lokalu tj. z dniem 30 kwietnia 2014 roku.

Powdd nie wykazal bowiem daty doreczenia pozwanemu o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu ze skutkiem
natychmiastowym (k. 32). Z uwagi za$ na sporzadzony protokét zdawczo — odbiorczy potwierdzajacy wydanie lokalu w
dniu 30 kwietnia 2014 roku (k. 24-25), w tym wydanie 2 kluczy nalezy uznaé, ze z ta data doszlo do rozwigzania laczace;j
strony umowy najmu. Pozwany nie wykazal za$, ze powyzszy protokol zawiera informacje nieprawdziwe, czy tez, ze
nie zostal przez niego podpisany. Z tych wzgledow bez znaczenia pozostaja zeznania $§wiadka K. P. o niekorzystaniu z
lokalu w miesigcu kwietniu 2014 roku oraz zeznania §wiadkéw K. P., B. K. (2) i zeznania pozwanego w cze$ci dotyczacej
pozostawienia kluczy do lokalu u pracownikéw ochrony.

Sad Okregowy nie widzi potrzeby powielania trafnych rozwazan Sadu Rejonowego dotyczacych tej kwestii.

Skarzacy zarzucil tez naruszenie art. 231 k.p.c., zgodnie z ktérym sad moze uznaé

za ustalone fakty majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, jezeli wniosek taki

mozna wyprowadzi¢ z innych ustalonych faktow (domniemanie faktyczne). Domniemanie przewidziane w tym
przepisie jest §rodkiem pozwalajacym ustali¢ okre$lony element stanu faktycznego, konstruowany z uwzglednieniem
regutart. 233 § 1k.p.c., atym samym nalezy do kregu czynno$ci dotyczacych ustalen faktycznych i oceny dowodow. Nie
mozna dokonaé prawidlowego domniemania faktycznego bez ustalenia faktow stanowigcych jego logiczne przestanki.
Podwazenie domniemania faktycznego polega¢ moze badz to na podwazeniu

faktow uczynionych przez sad podstawa domniemania, badz tez wykazaniu bledéw we wnioskowaniu logicznym
wigzacym podstawe z faktem domniemanym, czy tez wreszcie wykazaniu przeciwienstwa faktu domniemanego.
Uzasadnienie apelacji nie zawiera

wyjaénienia, na czym mialoby polega¢ naruszenie tego przepisu w konkretnej sprawie,

co uniemozliwia kontrole przedmiotowego zarzutu. W rezultacie zarzut naruszenia art. 231 k.p.c. nalezy uznaé za
niezasadny.

Powo6d udowodnil wylacznie roszczenie w zakresie dochodzonego czynszu najmu, okreslonego w zawartej pomiedzy
stronami umowie na kwote 1.250 zl. Z powyzszych wzgledéw odnoszenie sie do pozostalych zarzutow apelacji jest
wiec zbedne.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. uwzgledniajac cze$ciowo apelacje powoda
zmienil zaskarzony orzekajac jak w punkcie I. sentencji.

W zakresie kosztéw procesu przed Sadem I instancji, Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. znoszac je
wzajemnie miedzy stronami. Pow6d wygral postepowanie w 50,39 % i poniost koszty w lacznej kwocie 1.279,50 zt (w



tym oplata sadowa od pozwu w wysokosci 62,50 z1, oplata od pelnomocnictwa — 17 z}, wynagrodzenie profesjonalnego
pelnomocnika w stawce minimalnej wynoszacej 1.200 zl, natomiast pozwany wygral postepowanie w 49,61 % i poniost
koszty postepowania w kwocie 1.200 zl (wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika). Nalezy wiec uznaé, ze strony
sa w zblizonym stopniu przegrywajacym i wygrywajacym. Rowniez wysoko$¢ poniesionych przez strony kosztow
procesu jest zblizona. Zaistnialy wiec przestanki do wzajemnego zniesienia kosztow procesu pomiedzy stronami.

Nieuiszczone koszty sadowe wyrazaly sie kwota 187,50 zl (zwr6cona cze$¢ oplaty sadowej od pozwu — k. 41), a zatem z
mocy art. 113 ust. 11 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (tekst jednolity: Dz.
U. z 2018r., poz. 300), przy zastosowaniu art. 100 k.p.c. stosownie do wyniku postepowania powdd obcigzony zostal
kwota 93,02 zl, stanowiaca 49,61% nieuiszczonych kosztow sagdowych natomiast pozwany kwotg 94,48 zl, stanowiaca
50,39 % tych kosztow.

W pozostalym zakresie Sad Okregowy oddalil apelacje pozwanego jako bezzasadng na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c., znoszac je wzajemnie miedzy stronami.
Jak podnosi sie w orzecznictwie, wzajemne zniesienie kosztéw procesu miedzy stronami jest stuszne wowczas, gdy
obie strony sa w takim samym lub zblizonym stopniu przegrywajacym i wygrywajacym i zarazem wysoko$¢ kosztéw
kazdej ze stron jest zblizona (por. m.in. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 wrze$nia 2013 r., III CZ 37/13,
LEX nr 1402619; wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 13 marca 2013 r., I ACa 799/12, LEX nr 1293653).
Jednocze$nie za utrwalony w judykaturze nalezy uznaé¢ poglad, iz sam charakter roszczenia nie moze przesadzaé o
zastosowaniu art. 100 k.p.c. (por. m.in. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 wrzeSnia 2013 r.; postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 2012 r., I CZ 102/12, LEX nr 1232737). Skoro zatem strona pozwana wygrala
sprawe w 43,38 %, nalezy uzna¢, ze strony sa w zblizonym stopniu przegrywajacym i wygrywajacym.

Wysoko$¢ poniesionych przez strony kosztéw postepowania apelacyjnego jest zblizona (koszty poniesione przez
pozwanego wyniosly 1.150 zl (oplata od apelacji - 250 zl, wynagrodzenie pelnomocnika - 9oo zl), koszty poniesione
przez powoda stanowiace wynagrodzenie pelnomocnika wyniosly - 900 zl).

Wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego ustalono na podstawie § 10 ust. 1 pkt. 1 w zw. z § 2 pkt. 4 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie (Dz. U. z 2015
roku, poz. 1800, ze zm.), za$§ wynagrodzenie pelnomocnika powoda ustalono na podstawie § 10 ust. 1 pkt. 1 w zw. z
§ 2 pkt. 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci
radcéw prawnych (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1804, ze zm.).

Zdaniem Sadu Okregowego zaistnialy wiec przestanki do wzajemnego zniesienia kosztow postepowania apelacyjnego
pomiedzy stronami.



