Sygn. aktI C 223/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 sierpnia 2018 roku

Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie, Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: Sedzia Sadu Rejonowego Anna Dulska

Protokolant: Dagmara Szulc

po rozpoznaniu w dniu 25 lipca 2018 roku, w S.

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spotki z ograniczonqg odpowiedzialnosciaq spotki komandytowo-akcyjnej z
siedzibg w S.

przeciwko M. G.
o zaplate
I. oddala powodztwo;

I1. zasgdza od powoda (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia spotki komandytowo-akeyjnej z siedziba w S. na
rzecz pozwanej M. G. kwote 3 417 (trzech tysiecy czterystu siedemnastu) ztotych tytutem zwrotu kosztow procesu;

III. nakazuje pobra¢ od powoda (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécig spotki komandytowo-akeyjnej z
siedziba w S. na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Rejonowego Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie) kwote 685
(szeSciuset osiemdziesieciu pieciu) zlotych i 30 (trzydziestu) groszy tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych .

SSR Anna Dulska

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 10 pazdziernika 2014 roku powodd (...) spolka z 0.0. S.K.A. w S. wnidst o zasadzenie od pozwanej M.
G. zaplaty kwoty 26.268,95 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami opisanymi szczegdlowo w pozwie. Nadto wniost o
zasgdzenie na swoja rzecz od pozwanej kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powdéd nadmienil, ze w dniu 21 marca 2007 roku pozwana zawarla ze spétka (...) umowe
poddzierzawy lokalu znajdujacego sie w domu handlowym przy ul. (...) w S. na cele prowadzenia dzialalnoéci
gospodarczej. W dalszej kolejnoéci wyjasénil, ze jest wlaScicielem nieruchomosci, w ktorej pozwana poddzierzawia
lokal, stad tez w dniu 25 pazdziernika 2012 roku zawarte zostalo porozumienie tréjstronne pomiedzy pozwang M.
G., powodowg spotka (jako wilascicielem nieruchomoéci) oraz (...) sp. z 0.0. w S., a w ramach tego porozumienia
powodowa spoétka wstapila w miejsce J. sp. 0.0., stajac sie podmiotem bezposrednio wydzierzawiajacym pozwanej
lokal, na prowadzona przez nig dzialalno$¢ gospodarcza. Zaznaczyl, ze umowa ta byta aneksowana w dniu 31 stycznia
2014 roku.

Nadto powdd podkredlil, ze strony kilkukrotnie prowadzily rozmowy, co do wykonania przez pozwang prac
remontowych w zakresie wydzierzawionego lokalu, jak tez i prowadzonego do niej korytarza. Przede wszystkim jednak



podkredlil, ze pozwana zalegala z platnoécia czynszu dzierzawnego, dodajac, ze wlasnie ta okoliczno$¢ wywolywala
rozmowy w zakresie przeprowadzenia przez pozwang prac remontowych. Jednakze rozmowy w tym zakresie nie
zostaly ostatecznie zakonczone porozumieniem. Podkreslal, ze pozwana do chwili obecnej nie uregulowata zaleglosci
z tytulu czynszu dzierzawnego oraz innych oplat zwigzanych z uzytkowaniem lokalu, co skutkowalo wypowiedzeniem
jej przez powoda — pismem z dnia 18 lipca 2014 roku — stosunku dzierzawy. Dodal, ze sformulowane przez spotke
w piémie z dnia 1 pazdziernika 2014 roku wezwanie do zaplaty za okres od czerwca 2013 roku strona pozwana
pozostawila bez zadnej reakcji.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie pow6dztwa oraz zasadzenie od powoda na swoja rzecz kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych.

Ponadto zglosila dwa zarzuty: zarzut potracenia nakladéw na lokal w wysokoSci 12.922,51 zlotych oraz na podstawie
art. 664 § 1 k.c. wniosla o obnizenie czynszu o 50% z uwagi na wady ograniczajace przydatno$¢ lokalu do umoéwionego
uzytku.

W uzasadnieniu pozwana przyznata okoliczno$é dzierzawienia lokalu uzytkowego wyjaéniajac, ze prowadzila w
nim dzialalno$é gospodarcza w zakresie ustug fryzjerskich i kosmetycznych. Podkreslila przy tym, ze w 2009 roku
rozpoczela w tym lokalu prace remontowe, ktorych konicowy efekt oznaczony zostal w protokole zdawczo-odbiorczym
z dnia 6 sierpnia 2014 roku. Nadmienila, Zze na koszty remontu wydatkowala lgcznie kwote 12.922,51 zlotych.
Wskazywala, ze przedmiotowy lokal od 2010 roku ulegal okresowym zalaniom z powodu nieszczelno$ci w poszyciu
dachowym, a wlasSciciel nieruchomosci nie podjal w tym kroku zadnych dzialan.

W dalszej czedci uzasadnienia M. G. wskazala, ze juz w 2012 roku zwroécila sie do powoda o zmniejszenie czynszu,
jednakze nie uzyskala w tym wzgledzie odpowiedzi. Oceniajac stan lokalu na przestrzeni trwania umowy dzierzawy
wskazala, ze w jej ocenie co najmniej od maja 2013 roku czynsz powinien zostaé obnizony do polowy jego umowionej
stawki, z uwagi na widoczne zacieki oraz grzybiczne plamy. Powolujac sie na powyzsze wskazala, ze wnosi o
zmniejszenie za okres objety pozwem czynszu dzierzawnego o potowe.

W toku dalszego postepowania strony pozostaly przy uprzednio wyrazonych stanowiskach procesowych.
Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Wlascicielem lokalu uzytkowego przy ul. (...) w S., o powierzchni uzytkowej 72,22 m® jest (...) spotka z 0.0. S.K.A. z
siedziba w S..

Jest to lokal znajdujacy sie w budynku o charakterze ustugowym (niskokondygnacyjnym — 2 kondygnacje naziemne).
bezsporne.

W dniu 12 marca 2007 roku pomiedzy J. sp. 0.0. z siedziba w S. reprezentowana przez J. S., dzialajaca jako
poddzierzawiajacy, a M. G. (...) Firma Handlowo-Uslugowa (...) M. G. jako poddzierzawca zawarta zostala umowa

dzierzawy lokalu o powierzchni 12,5m? polozonego w budynku ustugowym przy ul. (...) w S. na dzialalnoé¢ polegajaca
na prowadzeniu salonu kosmetycznego.

Strony ustalily, ze M. G. zobowigzana bedzie do zaplaty na rzecz spolki miesiecznego, czynszu poddzierzawy w
wysokosci 400 zlotych netto poczawszy od 15 marca 2007 roku, a czynsz platny bedzie z géry do 10.tego kazdego
miesigca za dany miesiac na konto podane na fakturze wystawionej przez spotke.

Ponadto strony w § 6 pkt 4-6 ustalily nastepujace zasady platnosci:

4. Czynsz poddzierzawy poczawszy od 1 stycznia 2008 roku rewaloryzowany bedzie o wskaznik inflacji oglaszany przez
Prezesa GUS.



5. O zmianie wysoko$ci czynszu poddzierzawiajacy powiadomi poddzierzawce listem poleconym z wyprzedzeniem 1
miesigca.

6. Poza czynszem poddzierzawy poddzierzawca ponosi¢ bedzie koszty utrzymania przedmiotu umowy, a w
szczegoblnosci:

a) ogrzewania w wysokoéci 1% ceny zakupu oleju grzewczego na podstawie refaktury wystawionej przez
poddzierzawiajacego,

b) energii elektrycznej na podstawie wskazan podlicznika,

¢) zimnej wody na podstawie miesiecznego ryczaltu za kazdego zatrudnionego w wysokoéci - 4,5m? x cena 1m?3 wedlug
cennika Zaktadow (...),

d) wywozu $mieci w wysoko$ci 25 zlotych miesiecznie brutto.

M. G. otrzymala od spélki (...) oferte poddzierzawy wiekszej czeSci lokalu uzytkowego poprzez poszerzenie
uzytkowanego juz przez nig lokalu o lokal bedacy wczeéniej salonem fryzjerskim.

W dniu 1 pazdziernika 2009 roku pomiedzy J. sp. o.0. z siedzibg w S. reprezentowang przez J. S., dzialajaca
jako poddzierzawiajacy, a M. G. jako poddzierzawcg zawarto aneks do przedmiotowej umowy z 21 marca 2007

roku wskazujac, ze poddzierzawca otrzymuje lokal uslugowy o powierzchni 70 m® na cele dzialalnoéci salonu
kosmetycznego i fryzjerskiego. Ponadto w aneksie strony ustalily, ze M. G. zobowiazana bedzie do zaplaty na rzecz
spOlki poczawszy od dnia 1 pazdziernika 2010 roku miesiecznego czynszu w wysokosci 1.500 zlotych netto plus VAT.

Strony ustalily rowniez, Ze poza czynszem poddzierzawy poddzierzawca ponosi¢ bedzie koszty utrzymania przedmiotu
umowy, a szczego6lnosci:

a) ogrzewania w wysokoSci 4% ceny zakupu ciepla od (...), na podstawie refaktury wystawionej przez
poddzierzawiajacego,

b) energii elektrycznej na podstawie wskazan podlicznikow,

¢) zimnej wody na podstawie miesiecznego ryczaltu za kazdego zatrudnionego w wysokoéci 4,5 m® x cena 1m3 wedlug
cennika Zakladu (...) do czasu zainstalowania podlicznika.

d) wywozu nieczystoSci w wysokoSci 50 zlotych brutto miesiecznie.

W dniu 5 stycznia 2012 roku strony zawarly aneks nr (...) do umowy z 12 marca 2007 roku, w ktérym M. G. zobowigzala
sie do zaplaty na rzecz sp6lki — na podstawie wystawionej co miesigc faktury VAT — kwot po 71,73 zlotych netto + 8
% podatek VAT z tytulu wywozu $mieci.

W dniu 25 pazdziernika 2012 roku podjete zostaly czynnoéci celem zawarcia porozumienia trojstronnego. Celem tego
porozumienia bylo zawarcie przez M. G. umowy dzierzawy lokalu ustugowego bezposrednio z wlascicielem lokalu
ustugowego (...) S.K.A., a nie z powigzana z nim osobowo (...) sp. z o.0.

W umowie tej datowanej na 25 pazdziernika 2012 roku jako osoby reprezentujace i zawierajace porozumienie
wskazano: M. G. (wydzierzawiajaca), W. G. — bedaca od 2004 roku prezesem zarzadu (...) S.K.A. z siedziba w S.
(wstepujacy dzierzawca) oraz J. S. prezes zarzadu (...) sp. z 0.0. w S. (ustepujacy dzierzawca). Pod umowa natomiast
swoje podpisy zlozyly nastepujace osoby: W. G., M. G.iG. S..

G. S.jest ojcem J. S., ktéry w momencie zawierania trojstronnego porozumienia byl jedynie pracownikiem spoiki (...).



Przez okres obowiazywania umowy poddzierzawy i dzierzawy M. G. celem zalatwiania formalnoéci zwiazanych z
realizacja umowy kontaktowala sie z J. S. i G. S., jako osobami decyzyjnymi w zakresie dzierzawy, byly to bowiem
osoby, z ktérymi swoje decyzje konsultowala W. G..

Porozumienie z dnia 25 pazdziernika 2012 roku nastepnie zostalo aneksowane w dniu 31 stycznia 2014 roku w zakresie

okreélenia powierzchni lokalu z 70 m® na 72,22 m>.
dowédd: umowa k.11-13,

protokél k.14,

aneksy k. 15-17,20-21,

porozumienie k.18-19,

zeznania Swiadka A. L. k. 218

zeznania Swiadka B. G. k. 207-209,

zeznania Swiadka J. S. k. 219-220,

zeznania w charakterze strony pozwanej M. G. k. 229-232,
zeznania Swiadka G. S. k. 205-207,

zeznania w charakterze strony powodowej W. G. k. 227-229.

W trakcie prowadzenia salonu kosmetycznego i fryzjerskiego w lokalu przy ul. (...) w S. M. G. przeprowadzila prace
remontowe w obrebie uzytkowanych przez nia pomieszczen.

W trakcie trwania umowy dzierzawy po stronie M. G. z tytutu platno$ci czynszu dzierzawnego oraz oplat zwigzanych
z uzytkowaniem lokalu powstaly zalegloSci.

Okoliczno$¢ powstalych zalegloSci wywolala pomiedzy M. G. a dzierzawca rozmowy co do remontu korytarza
prowadzacego bezposrednio do salonu kosmetyczno-fryzjerskiego. Oferujac przeprowadzenie tych prac M. G.
zwracala sie o zmniejszenie powstalych po jej stronie zaleglo$ci zwigzanych z platno$ciami. Rozmowy te jednak nie
zakonczyly sie porozumieniem.

W. G. i J. S. zajmowaly wspolny gabinet, natomiast G. S. zajmowal sgsiadujgcy z nimi osobny gabinet. Oba
te pomieszczenia znajdowaly sie w budynku przy ul. (...) w S.. Wszyscy oni korzystali rowniez z uslug salonu
prowadzonego przez M. G.. G. S. nigdy nie peit funkcji reprezentacyjnej w (...) sp. z 0.0. S.K.A., nie byl wspoélnikiem,
akcjonariuszem, ani tez nie zasiadal w zarzadzie. Prezesem zarzadu od 2004 roku byla W. G.. Natomiast J. S. byta
wspolnikiem (...) sp. z 0.0., bedacej komplementariuszem (...) sp. z 0.0. S.K.A.

W salonie prowadzonym przez M. G. dochodzilo do powstawania zaciekow i zalan, a usterki te zglaszane byly przez
M.G.doW.G.orazJ.S.iG.S..

dowdd zeznania $wiadka K. M. k. 171-172,
zeznania Swiadka E. K. (1) k. 172-173,
zeznania Swiadka J. K. k. 174,

zeznania Swiadka S. N. k. 191v-192,



zeznania Swiadka J. C. k. 192v- 193,

zeznania Swiadka E. K. (2) k. 193-193v,

zeznania Swiadka A. K. k. 193v-194v,

zeznania Swiadka B. G. k. 207-209,

zeznania Swiadka G. S. k. 205-207,

zeznania Swiadka J. S. k. 219-220,

zeznania w charakterze strony powodowej W. G. k. 227-229,
zeznania w charakterze strony pozwanej M. G. k. 229-232,
oferta k.22,

pismo k.23,

korespondencja stron k. 61-63, 115,

dokumentacja fotograficzna k.140a,

skarga k. 182 — 183.

W okresie od czerwca 2013 roku do pazdziernika 2014 roku (...) sp6tka z o.0. i (...) spbtka z 0.0. S.K.A. wystawily na
rzecz M. G. szereg faktur zwigzanych z dzierzawionym przez nig salonem kosmetyczno-fryzjerskim w budynku przy
ul. (...) w S. na laczng kwote 26.268,95 zlotych.

dowod: faktury VAT k. 25-60, 117-137,147-151,
nota obcigzeniowa k.24.

Pismem z dnia 17 lipca 2014 roku (...) spolka z 0.0. S.K.A. powolujac sie na § 8 ust. 1 umowy poddzierzawy z dnia 12
marca 2007 roku wypowiedzial M. G. umowe poddzierzawy.

dowédd: wypowiedzenie umowy k.64-65,
korespondencja stron k. 66-67.

W dniu 6 sierpnia 2014 roku M. G. opuscila dzierzawiony lokal, a czynno$¢ ta utrwalona zostala w protokole zdawczo-
odbiorczym podpisanym przez W. G.i M. G..

dowdéd: protokoly zdawczo — odbiorcze k.138-140.

Pismem z dnia 1 paZzdziernika 2014 roku (...) sp6lka z 0.0. S.K.A. wezwal M. G. do zaplaty lacznie kwoty 26.268,95
zlotych wraz z ustawowymi odsetkami31 marca 2015 roku w terminie do 8 pazdziernika 2014 roku.

Pismem z dnia (...) spolka z o.0. S.K.A. wezwal M. G. do usuniecia z lokalu przy ul. (...)as w S. wszystkich
pozostawionych tam przedmiotéw w terminie 77 dni.

dowédd: wezwania k. 68 - 70, 152-153.

W okresie od pazdziernika 2012 roku do 31 lipca 2014 roku M. G. uiscila tytulem czynszu najmu lacznie kwote
21.859,29 zlotych, jak tez uregulowala naleznosci z tytulu mediéw.



bezsporne, a nadto dowéd: dowody wplat k.116, 384-393,
historii rachunku k. 379-383.

Wartoé¢ rynkowa dzierzawy lokalu ustugowego zajmowanego przez M. G. w okresie od 27 pazdziernika 2012 roku do
31 lipca 2014 roku, z uwzglednieniem jego stanu technicznego (w tym stabego wykonawstwa budynku skutkujacego
okresowym zalewaniem pomieszczen) wynosi lacznie 15.800 zlotych, miesiecznie 750 zlotych.

Wartoé¢ ta okres§lona zostala podejéciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny Sredniej w oparciu o ceny
transakcyjne uzyskane w badanym okresie.

dowdd: opinia bieglego sadowego z zakresu (...) k. 298-343,
uzupelniajaca opinia bieglego sadowego z zakresu (...) k. 368-369,
ustna uzupekiajaca opinia bieglego sadowego z zakresu (...) k. 401-402.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Na gruncie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego ocenianego w kontekScie stanowisk stron oraz
obowiazujacych przepiséw powodztwo bedace przedmiotem oceny w niniejszym postepowaniu podlegalo w calo$ci
oddaleniu.

W rozpoznawanej sprawie strona powodowa wywodzila swoje zadanie wskazujac, ze laczyla ja z pozwang umowa
dzierzawy lokalu ustugowego polozonego w S. przy ul. (...) w S..

Przepis art. 693. § 1 stanowi: Przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje sie odda¢ dzierzawcy rzecz
do uzywania i pobierania pozytkéw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowiazuje sie placic
wydzierzawiajacemu umowiony czynsz. Natomiast w my$l art. 693 § 2 k.c. Czynsz moze by¢ zastrzezony w pienigdzach
lub $wiadczeniach innego rodzaju. Moze by¢ réwniez oznaczony w ulamkowej czesci pozytkow.

Sad ustalil stan faktyczny na podstawie dokumentéw prywatnych, przedlozonych przez strony, ktore nie nosily §ladow
podrobienia, przerobienia, nie byly kwestionowane przez strony co do ich tresci i autentycznosci a sad nie znalazl
podstaw, by odmoéwié im przymiotu wiarygodnoSci. Nadto sad dokonywat ustalen w oparciu o zeznania stron i
Swiadkow, w zakresie, w jakim byly one ze soba oraz ze zgromadzonym materialem w zakresie dokumentow spojne. Co
do okoliczno$ci specjalnej, jaka byla rynkowa warto$¢ czynszu za sporny lokal sad natomiast positkowat sie w gtéwnej
mierze opinig bieglego sadowego.

W tym miejscu nalezalo wskaza¢, ze materialnoprawny ciezar rozkladu ciezaru dowodu reguluje norma art.6 k.c.
stanowigca, iz ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z tego faktu wywodzi skutki prawne. Zwrot
~wywodzi skutki prawne” odnosi sie do strony postepowania i ma to znaczenie, ze podkresla zalezno$¢ miedzy
kierunkiem aktywnos$ci dowodowej strony, a faktami prawnymi, ktére ma wykazac.

Przedmiotem dowodu sa fakty istotne dla rozstrzygniecia, ktére mozna nazwac jako prawne (art. 227 k.p.c.), wsrod
ktoérych nalezy wyr6zni¢ fakty, z ktérych strona wywodzi skutki prawne i ktére sa opisane w hipotezach norm
prawa cywilnego materialnego. Dla potrzeb tego postepowania mozna podkreslié, iz przepis ten wskazuje kierunek
aktywnoS$ci dowodowej stron, okresla wiec - w polaczeniu z normami prawa materialnego - ktore fakty podlegaja
dowodzeniu.

Powo6d dochodzac roszezenia zwiagzany jest ciezarem udowodnienia okolicznosci uzasadniajacych zadanie, wiec
opisanych hipotezami norm prawa cywilnego materialnego znajdujacych zastosowanie dla oceny stanu faktycznego.
Sa to fakty, z ktorych strona wywodzi skutek prawny, a wiec prawotworcze. Powyzsze wskazuje, ze w pierwszej
kolejnosci obowigzkiem sadu jest ustalenie, czy strona inicjujaca proces wykazata okolicznosci faktyczne, ktorych



zaistnienie determinuje mozliwo$é jego skutecznego wpisania w odpowiednig podstawe prawna. Niemozno$é
przeprowadzenia takiej subsumpcji, samoistnie niweczy zasadno$¢ powoddztwa i to niezaleznie od tego, czy pozwany
z kolei udowodnit podstawy faktyczne przyjetej linii obrony czy tez nie.

W $wietle powyzszego nalezalo uznaé, ze w toku niniejszego postepowania pow6d wnoszac o zaplate od pozwanej
czynszu dzierzawnego winien byl w pierwszej kolejnosci wykazaé, ze laczyla go z pozwana umowa dzierzawy, a nadto
wykazaé czasookres trwania tej umowy oraz wysoko$¢é naleznych jemu z tego tytulu optat. Analiza akt sprawy wprost
doprowadzila sad do wniosku, iz powdd nie podjal w tym zakresie wlaSciwej inicjatywy dowodowe;.

W ocenie sadu bowiem zadanie nie zostalo wykazane, ani co do zasady, ani tez co do wysokoSci. W pierwszej kolejnoSci
dostrzec nalezalo, Ze strona powodowa nie wykazala istnienia swojej legitymacji czynnej, albowiem nie wykazata
istnienia laczacego ja z pozwang stosunku dzierzawy.

W tym zakresie bowiem powdd powolywal sie na umowe poddzierzawy z 21 marca 2007 roku zawarta pomiedzy (...)
Sp. Z 0.0., a nastepnie na porozumienie trojstronne z 25 pazdziernika 2012 roku pomiedzy stronami przedmiotowe;j
umowy poddzierzawy oraz powodowa spotka. Jako osoby zawierajace przedmiotowe porozumienie wskazane zostaly:
M. G. (wydzierzawiajaca), W. G. — bedaca od 2004 roku prezesem zarzadu (...) S.K.A. z siedziba w S. (wstepujacy
dzierzawca) oraz J. S. prezes zarzadu (...) sp. z 0.0. w S. (ustepujacy dzierzawca). Pod umowa natomiast swoje podpisy
zlozyly nastepujace osoby: W. G., M. G.i G. S.. G. S. jest ojcem J. S., ktéry w momencie zawierania trojstronnego
porozumienia byl jedynie pracownikiem spo6iki (...) i jako taki, do zawierania uméw podobnego rodzaju potrzebowat
pelnomocnictwa. W porozumieniu trojstronnym jednak nie wskazano, aby pelnomocnictwem takim, w tamtym czasie
sie postugiwal. W toku postepowania za$ pelnomocnictwo takie nie zostalo przedlozone, a sam zainteresowany G. S.
na rozprawie w dniu 23 lutego 2016 roku przyznal, ze nie wie, czy takowe pelnomocnictwo w tamtym czasie posiadat.

Juz zatem same te okoliczno$ci pozwalaja na uznanie, ze powdd nie wykazal istnienia po swojej stronie legitymacji
czynnej. Nie przedstawil bowiem ciggu dokumentéw pozwalajacych na ustalenie, ze przywolywane przez niego
tréjstronne porozumienie w sposob skuteczny przeniosto na niego uprawnienia z poddzierzawcy, tj. (...) sp. z o.o.
Okoliczno$¢ ta natomiast musiala skutkowaé oddaleniem powddztwa co do zasady.

Nawet gdyby jednak z uwagi na stanowisko strony pozwanej uznac, ze porozumienie takie zostalo zawarte w
spos6b dorozumiany i powdd wykazal istnienie stosunku obligacyjnego pomiedzy nim i pozwang zobowigzany on
byl do wykazania swojego zadania co do wysoko$ci. Tym bardziej, ze od samego poczatku to wlasnie wysokoéc
spoczywajacych na pozwanej oplat byla kwestia sporna w niniejszym postepowaniu.

Z uwagi na powyzsze ustalenia co do braku wazno$ci tréjstronnego porozumienia brak jest w ocenie sagdu podstaw
do wnioskowania, ze po stronie powoda istnialy podstawy do zadania od pozwanej oplat zwigzanych z uzytkowaniem
lokalu (czynszu oraz oplat za media) z uwzglednieniem wysokoSci czynszu ustalonego w dotychczasowej umowie i
aneksach zawartych z (...) sp. z 0.0., czy tez przy zastosowaniu mechanizmu ustalania tej wysoko$ci oplat ze media
wskazanego w dotychczasowych ustaleniach z (...) sp. z 0.0. O ile zatem sad rozpoznajac niniejsze postepowanie mial
baczenie na okoliczno$c, ze strona pozwana nie przeczyla okolicznos$ci laczenia jej z powodem stosunku obligacyjnego
w postaci dzierzawy lokalu ustlugowego przy ul. (...) w S., to jednak majac na uwadze treéc art. 229 i 230 k.p.c. oraz
tre$c art. 227 k.p.c. powzial w tym wzgledzie watpliwos$ci, a nadto dostrzegl, ze zgromadzony w sprawie material
dowodowy w postaci dokumentéw oraz osobowy material dowodowy nie pozwolil na dokonanie ustalenia essentialia
negotii laczacego strony stosunku obligacyjnego, w tym w szczegblnosci wysoko$ci spoczywajacych na pozwanej w
zwigzku z tym oplat. Okoliczno$¢ ta natomiast niewatpliwie, o czym wzmiankowano powyzej, byla sporna podczas
calego niniejszego postepowania. M. G. bowiem uznala, Zze w jej ocenie co najmniej od polowy 2013 roku winna
ona, zZ uwagi na panujace w spornym lokalu warunki (zacieki i zalania) placié czynsz co najwyzej w wysokosci 750
zlotych miesiecznie. Dodatkowo pozwana wykazala, iz zlozyla podmiotowi uprawnionemu do reprezentowania spotki
o$wiadczenie o obnizeniu czynszu do kwoty 750 zlotych



Z taka wysokoScia natomiast nie zgadzal sie powdd wnioskujac o zaplate na jego rzecz wyzszego czynszu.
Uwzgledniajac zatem wniosek dowodowy pozwanej sad dopuscil dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu wyceny
nieruchomosci na okoliczno$¢ wysokosci czynszu wolnorynkowego za dzierzawe spornego lokalu.

Opinia sporzadzona zostala przez bieglego sadowego z zakresu (...), a wiec osobe dysponujaca odpowiednia wiedza
specjalistyczna i doswiadczeniem zawodowym. Wnioski sformulowane przez bieglego byly wyczerpujace i spdjne.
Sporzadzajac opinie biegly oparl sie na caloksztalcie zebranego w sprawie materialu dowodowego. Wreszcie za$ opinia
byla sformulowana w sposéb precyzyjny, a konkluzje w niej zawarte zostaly logicznie uzasadnione i powigzane z
przedstawionym w opinii procesem rozumowania. Biorac pod uwage powyzsze okolicznoSci, sad uznal opinie za w

peli przekonywujaca.

Strona pozwana nie kwestionowala treSci opinii. Natomiast do zarzutéw strony powodowej dostrzec nalezalo, ze
zarOwno w pis$mie z 23 pazdziernika 2017 roku (k. 350-351), jak tez i w piSmie 277 kwietnia 2018 roku (k. 373-374)
ogniskowaly sie one jedynie na przekroczeniu przez bieglego swoich uprawnien poprzez ocene zgromadzonego w
sprawie materialu dowodowego i dokonywanie wnioskoéw w zakresie stanu technicznego spornego lokalu uzytkowego.
Przede wszystkim powod zarzucil, ze oceny stanu technicznego zajmowanego przez M. G. lokalu biegly sadowy
dokonal w sposbb nieuprawniony w oparciu o zeznania Swiadkdéw oraz w oparciu o ocene stanu technicznego lokalu
potozonego na nizszej kondygnacji niz lokal zajmowany przez pozwang. Dostrzegl przy tym, ze porownywany przez
bieglego lokal uzytkowany jest w calkowicie odmiennym charakterze, tj. jako kwiaciarnia, co w ocenie powoda
skutkowa¢ musi uznaniem, ze z uwagi na charakter tej dzialalno$ci musi wystepowa¢ tam zwiekszona wilgotno$c
niz w lokalu zajmowanym przez pozwang. Do zarzutéw tych biegly odnidst sie w swoich uzupelniajacych opiniach, a
zwlaszcza w ustnej uzupeliajacej z dnia 25 lipca 2018 roku Podkreslil w niej, ze jako biegly rzeczoznawca majatkowy
dokonujac wyceny ustala stan fizyczny nieruchomos$ci w zakresie niezbednym do wyceny nieruchomosci, nie za$
dla potrzeb wykonania opinii technicznej budynku. Réwnocze$nie dostrzegl, ze hurtownia kwiatéw, ktoéra jest na
parterze pod przedmiotowym lokalem jest hurtownig kwiatow sztucznych, stad tez twierdzenia strony powodowej o
nadmiernej wilgotnosci ze wzgledu na charakter takiej dzialalno$ci uznal za nietrafione. Dodal, ze w trakcie ogledzin
sporzadzil bardzo duza ilo$¢ fotografii (ok. 150 — 200 fotografii budynku), w tym utrwalajacych wskazywane wady.
Biegly sadowy podkreslil, ze stan budynku na zewnatrz wskazuje, ze zostal on wykonany w slabszym wykonawstwie niz
powinien, $wiadcza o tym liczne wykwity, zawilgocenia, popekania i spekania. Biegly nadmienil takze, ze zawilgocenia,
na ktore wskazywali §wiadkowie sa obecne przez caly czas, nawet po przeprowadzonym w ostatnim czasie remoncie.
Wyjasnil, ze sg takie strategiczne elementy jak: sposoéb budowy, zawilgocenia i nagle zdarzenia, ktére moga mieé
miejsce i wplywaja na stan wycenianego lokalu, np. intensywne ulewy plus podstawowe elementy typu lokalizacja.

Konkludujac sad uznal opinie bieglego za wiarygodna oraz rzetelng i przyjal ja za podstawe swoich ustalen.
Podkreélenia wymagalo, ze po zlozeniu wyjasnien przez bieglego, strony nie skladaly zadnych zarzutéw, ani nie
wnosily o uzupehienie postepowania dowodowego. Nalezalo wiec uznadé, ze zaakceptowaly wnioski opinii.

Zgodnie z wyliczeniami bieglego sadowego warto$¢ rynkowa dzierzawy lokalu uslugowego zajmowanego przez M. G.
w okresie od 27 pazdziernika 2012 roku do 31 lipca 2014 roku wynosi lacznie 15.800 zlotych (miesiecznie 750 zlotych).
Poza sporem jest przy tym okoliczno$¢, ze pozwana w tym okresie uiScila na rzecz powoda z tytulu czynszu dzierzawy
lacznie kwote 21.859,29 zlotych. Powyzsza za$ okoliczno$¢ pozwala na uznanie, ze w toku niniejszego postepowania
powdd nie wykazal, aby nalezny jemu z tego tytulu czynsz przekraczal uiszczong juz przez pozwang kwote. Poniewaz
zatem powdd nie wykazal swojego zadania, ani co do zasady, ani tez co do wysoko$ci jego powodztwo podlegalo w
calosci oddaleniu.

O kosztach procesu przy uwzglednieniu jego wyniku orzeczono w punkcie drugim w oparciu o przepisy art. 98 § 1
i 2 k.p.c. oraz § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za
czynnoSci radeéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu. (t. j.: Dz. U. z 2013 roku Nr 490 ze zm. uznajac pozwang jako wygrywajaca w
calosci. Koszty poniesione przez strone pozwana obejmowaly koszty zastepstwa procesowego w kwocie 2.400 zlotych,
oplate skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zlotych oraz zaliczke na poczet opinii bieglego. W konsekwencji



przy uwzglednieniu wyniku procesu sad w calosci obciazyl powoda zwrotem poniesionych przez pozwana kosztow w
wysokosci 3.417 zlotych.

W punkcie czwartym, dzialajac na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2002 roku o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych (tekst jedn. Dz. U. 2010 roku, Nr 90, poz. 594 ze zm.) sad nakazal pobra¢ od powoda jako
przegrywajacego w caloSci niniejsze postepowanie kwote tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych zwigzanych z
wynagrodzeniem dla bieglego sadowego. Wysoko$¢ uiszczonych na ten cel zaliczek stanowila kwote 1.000 zlotych (k.
290), za$ laczna wysoko$é przyznanego bieglemu wynagrodzenia to kwota 1.685,30 zlotychote. W mysl powolanego
przepisu kosztami sadowymi, ktérych strona nie miala obowiazku uiscic lub ktérych nie mial obowiazku uisci¢ kurator
albo prokurator, sad w orzeczeniu konczacym sprawe w instancji obcigzy przeciwnika, jezeli istnieja do tego podstawy,
przy odpowiednim zastosowaniu zasad obowigzujacych przy zwrocie kosztow procesu. Sad obcigzyt zatem powoda
tytulem brakujacej czeSci wynagrodzenia bieglego sadowego, nakazujac pobrac od niego kwote 685,30 zlotych.

Majac na uwadze poczynione rozwazania Sad orzekl jak w sentencji wyroku.
SSR Anna Dulska

1. odnotowag;

2. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powo6dki;
3. akta z pismem lub po dolaczeniu zpo za 21 dni.

SSR Anna Dulska



