Sygn. akt I C 1944/19

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 5 lipca 2016 r. (data wedlug nadania przesylki poleconej), M. K. wystapil przeciwko G. S. z
zadaniem zasadzenia od pozwanego na rzecz powoda kwoty 10.400,00 zt wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi
od nastepujacych kwot i dat: od kwoty 1.300,00 z} od dnia 11 listopada 2015 r. do dnia zaptlaty, od kwoty 1.300,00
z} od dnia 11 grudnia 2015 r. do dnia zaplaty, od kwoty 1.300,00 z} od dnia 11 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty, od
kwoty 1.300,00 z} od dnia 11 lutego 2016 r. do dnia zaplaty, od kwoty 1.300,00 z} od dnia 11 marca 2016 r. do dnia
zaplaty, od kwoty 1.300,00 zt od dnia 11 kwietnia 2016 r. do dnia zaplaty, od kwoty 1.300,00 z} od dnia 11 maja 2016
r. do dnia zaplaty, od kwoty 1.300,00 zt od dnia 11 czerwca 2016 r. do dnia zaplaty oraz o zasgdzenie od pozwanego
na rzecz inicjujacego postepowanie powoda kosztow procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu
powdd podnidsl, iz powdd, jako wynajmujacy zawarl z pozwanym, jako najemca umowe najmu dwoch budynkéw
warsztatowych i garazu o lacznej powierzchni 116 m® oraz placu postojowego o powierzchni 250 m2 — polozonych wWw.
przy ul. (...). Na podstawie tejze umowy pozwany zobowiazany byl uiszczaé na rzecz powoda czynsz najmu w wysokosci
1.300,00 zl miesiecznie, do 10 dnia kazdego kolejnego miesigca kalendarzowego. Z tego obowigzku pozwany jednak
sie nie wywiazywat. W konsekwencji pow6d wypowiedzial pozwanemu stosunek najmu pismem z dnia 2 maja 2016
r., ktore stalo sie skuteczne na koniec czerwca 2016 r. — zgodnie z brzmieniem art. 687 w zw. z art. 688 k.c. Powdd
zaznaczyl rowniez, iz procedure wypowiedzenia powyzszej umowy najmu i dochodzenia w jego imieniu wierzytelnosci
wynikajacych z tejze umowy przeprowadzil jego pelnomocnik — (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W.. (pozew — k. 2-3v).

W dniu 22 wrze$nia 2016 r., pod sygn. akt II Nc 26200/16, referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym dla Warszawy-
Mokotowa w W. wydal w postepowaniu upominawczym nakaz zaplaty zgodny z zagdaniem pozwu z dnia 5 lipca 2016
r. (nakaz zaplaty - k. 19).

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany G. S. zaskarzyl w calo$ci nakaz zaplaty z dnia 22 wrzeénia 2016 r., wnoszac
w nim o oddalenie powodztwa w caloSci oraz o zasadzenie na jego rzecz od powoda kosztow procesu wedlug norm
przepisanych. W uzasadnieniu sprzeciwu pozwany zarzucil, iz pow6dztwo jest niezasadne, réwniez co do wysokoSci.
Pozwany przyznal na wstepie, iz laczyla go z powodem umowa najmu nieruchomosci opisanych w pozwie. Podniost
robwniez, ze zgodnie z umowa, w zamian za poczynione inwestycje na wynajmowanej nieruchomos$ci miat zostaé
zwolniony przez powoda z miesiecznych oplat czynszowych az do dnia 1 stycznia 2018 r. Podniést takze, ze od dnia 1
kwietnia 2016 r. pozwany nie miat dostepu do wynajmowanej nieruchomosci, albowiem w tym dniu pow6d wymienit
zamki w budynkach, przez to tez nie mial dostepu do swoich nieruchomoéci znajdujacych sie w tych budynkach.
Pozwany powolal sie rowniez na znaczng warto$¢ rynkowa rzeczy pozostawionych w wynajetych pomieszczeniach —
j. 60.380,00 zl, ktérych jak dotad powdd nie wydal pozwanemu, mimo jego licznych wezwan. Pozwany podniost,
iz powdd nigdy — az do dnia zlozenia o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu — nie wzywat go do zaplaty
oplat czynszowych. Pozwany zarzucil ponadto, ze nigdy tez nie zalegal z zadnymi nalezno$ciami wzgledem powoda.
(sprzeciw od nakazu zaplaty — k. 21-24).

W piS$mie procesowym z dnia 10 marca 2017 r. (data wedlug nadania przesylki poleconej) powod podniosl, ze
zwolnienie pozwanego z oplat czynszowych odnosilo sie jedynie do oplat za media dostarczanych do wynajmowane;j
nieruchomosci. Zwolnienie to nie odnosilo sie jednak do miesiecznego czynszu, ktéry pozwany obowigzany byl
wplacaé na rzecz powoda miesiecznie w wysokoS$ci 1.300,00 zl. Zwolnienie z oplat czynszowych odnosito sie jedynie
do faktu czynienia przez pozwanego inwestycji na przedmiocie najmu. Powo6d zaznaczyl réwniez, Ze pozwany nie
czynil zadnych inwestycji na wynajetej nieruchomosci. Budynki nie byly poddane pracom naprawczym, zar6wno
pracom wplywajacym na poprawe jego estetyki wewnatrz jak i na zewnatrz. (pismo procesowe powoda z dnia
10.03.2017 r. — k. 37-38v).

Na rozprawie w dniu 12 maja 2017 r. pozwany oSwiadczyl, iz kwestionuje twierdzenia powoda, jakoby § 5 umowy
najmu, moéwiacy o oplatach czynszowych, dotyczyl jedynie mediéw dostarczanych do wynajmowanej nieruchomosci.
W ocenie pozwanego przy zawieraniu umowy najmu strony jednoznacznie ustalily, ze chodzi o oplaty czynszowe,



czyli czynsz w wysokoSci 1.300,00 zt miesiecznie. Pozwany podniosl, iz regulowal media do wynajmujacego za okres
trwania umowy najmu — zaréwno on i jego wspoélnik. Pozwany podkreslal nadal, iz do stycznia 2018 r. zwolniony z
oplaty czynszu. (protokél rozprawy z dnia 12.05.2017 r. — k. 55-56).

Do zamkniecia rozprawy w dniu 27 wrze$nia 2019 r. stanowiska stron procesu nie ulegly zmianom. (protokoétl
rozprawy z dnia 27.09.2019 r. — k. 148-153 wraz z nagraniem na pltycie DVD — k. 154).

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 2 listopada 2015 r. M. K., jako wynajmujacy oraz G. S., jako najemca zawarli w formie pisemnej kolejna
umowe najmu dwoéch budynkéw warsztatowych, z trzema pomieszczeniami oraz garazu o lacznej powierzchni 116
m® oraz placu przeznaczonego do postoju pojazdéw mechanicznych — znajdujacych sie na posesji polozonej przy ul.
(...) w W. (8§ 1). Wzbr umowy zostal przyniesiony przez G. S., ktory wydrukowat wzor z internetu. W tresci umowy
najmu wskazano, iz wigze ona strony przez czas nieokreslony (§ 2). Na gruncie umowy najmu pozwany, jako najemca
zobowiazal sie do utrzymywania przedmiotu najmu w nalezytym stanie i wykorzystywaé go na cele prowadzonej
przez siebie dzialalno$ci gospodarczej (§ 3 w zw. z § 1), a nadto zobowigzal sie do uiszczania na rzecz powoda,
jako wynajmujacego czynsz najmu w kwocie 1.300,00 zl brutto miesiecznie, do 10-tego dnia kazdego miesigca (§
3). Wynajmujacy wyrazil zarazem zgode na dokonywanie przez najemce inwestycji majgcych na celu dostosowanie
przedmiotu najmu do prowadzonej przez siebie dzialalnoSci gospodarczej, w zamian za poniesione inwestycji powod
zwolnil pozwanego z ,miesiecznych oplat czynszowych”, poczynajac od dnia wejScia w zycie umowy najmu (tj. od dnia
2 listopada 2015 r.) az do dnia 1 stycznia 2018 r. (§ 5). W umowie najmu strony wskazaly, iz zardbwno wynajmujacy, jak
i najemca moga wypowiedzie¢ niniejszy stosunek prawny z zachowaniem 3-miesiecznego terminu wypowiedzenia (§
6), przy czym w razie naruszenia przez pozwanego warunkow umowy najmu, wynajmujacy moze rozwiaza¢ umowe z
zachowaniem krétszego, bo miesiecznego terminu wypowiedzenia (§ 7). Strony zastrzegly rowniez w umowie najmu,
ze wszelkie jej zmiany moga by¢ dokonywane jedynie w formie pisemnej, pod rygorem ich niewaznosci dla danego
stosunku (§ 9). Rzeczong umowe najmu sporzadzono w dwdch jednakowych egzemplarzach pisemnych, po jednym
dla kazdej ze stron (§ 11). (dowod: umowa najmu z dnia 02.11.2015 r. — k. 4-4v; przestuchanie w charakterze strony
powoda M. K. — k. 125-126 wraz z nagraniem na plycie DVD — k. 127; przestuchanie w charakterze strony pozwanego
G. S. — k. 148-153 wraz z nagraniem na plycie DVD — k. 154).

Od momentu zawarcia umowy najmu do konca lutego 2016 r. G. S. przeprowadzil przede wszystkim prace porzadkowe
w pomieszczeniach budynkéw warsztatowych (dowéd: przestuchanie w charakterze strony pozwanego G. S. — k.
148-153 wraz z nagraniem na plycie DVD — k. 154; zeznania §wiadka A. G. — k. 61-66 wraz z nagraniem na plycie DVD
— k. 69; zeznania $wiadka R. S. — k. 98-100 wraz z nagraniem na plycie DVD — k. 105; zeznania $§wiadka R. P. — k.
100-102 wraz z nagraniem na plycie DVD — k. 105; zeznania §wiadka D. K. — k. 102-104 wraz z nagraniem na plycie
DVD - k. 105).

Od momentu zawarcia umowy najmu przez powoda i pozwanego, tj. od dnia 2 listopada 2015 r., G. S. jako najemca
nie uiszczal czynszu najmu w kwotach po 1.300,00 zl miesiecznie do 10 dnia kazdego miesigca. Niemniej jednak
od czasu do czasu przekazywal wynajmujacemu gotéwke na pokrycie oplat za dostawe mediéw do wynajmowane;j
nieruchomo$ci, w tym nalezno$ci za doprowadzana tam energie elektryczna, a takze dawal wynajmujacemu pienigdze
na zycie. M. K. przychodzil do wynajmowanego warsztatu i prosil o przekazanie pieniedzy na oplaty za media, a takze
na jedzenie, papierosy oraz ubranie, albowiem w tym czasie wynajmujacy znajdowal sie w bardzo trudnej sytuacji
materialnej, G. S. dawal M. K. pieniadze w odstepach czasowych na zycie, a takze na energie elektryczng (dowod:
przeshuchanie w charakterze strony powoda M. K. — k. 125-126 wraz z nagraniem na plycie DVD — k. 127; pismo
pozwanego z dnia 26.04.2016 r. — k. 27; zeznania $wiadka T. M. — k. 66-68 i k. 74-80 wraz z nagraniem na plycie
DVD - k. 691ik. 81).

Wobec braku zaplaty przez czynszu najmu, w dniu 1 kwietnia 2016 r. M. K., poprzez wymiane klédek i zamkow
wejsciowych na nowe, calkowicie pozbawil G. S. dostepu do przedmiotu najmu z umowy z dnia 2 listopada 2015 r.,
w tym do dwoch budynkéw warsztatowych, z trzema pomieszczeniami oraz garazu oraz placu przeznaczonego do



postoju pojazdow mechanicznych — znajdujacych sie na posesji polozonej przy ul. (...) w W.. Po wymianie klédek M.
K. nie przekazal G. S. nowych kluczy. Zarazem M. K. zatrzymal cale wyposazenie warsztatowe nalezace do pozwanego
i do tej pory nie zwrécit mu go. Wynajmujacy wydal jedynie znajdujace sie na wynajmowanej posesji motocykle ich
wlascicielom oraz samoch6d osobowy nalezacy do zony najemcy. Cale wyposazenie warsztatowe zostalo przeniesione
przez M. K. do jednego z pomieszczen znajdujacego sie w budynku warsztatowym na posesji polozonej przy ul. (...)
w W.. W tym czasie M. K. rozpoczal przygotowywanie pomieszczen do ich wynajecia innej osobie. Mimo kilku préb
dostatnia sie do przedmiotu najmu przez G. S., w tym przy asyScie wezwanych przez pozwanego funkcjonariuszy
Policji, G. S. od dnia 23 kwietnia 2016 r. nie mog} korzysta¢ z przedmiotu najmu, zgodnie z umowa z dnia 2 listopada
2015 1. (dowad: przestuchanie w charakterze strony powoda M. K. — k. 125-126 wraz z nagraniem na plycie DVD —
k. 127; przestluchanie w charakterze strony pozwanego G. S. — k. 148-153 wraz z nagraniem na plycie DVD — k. 154;
zeznania Swiadka T. M. — k. 66-68 i k. 74-80 wraz z nagraniem na ptycie DVD — k. 69 i k. 81).

W dniu 21 kwietnia 2016 r. M. K., jako wynajmujacy oraz (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba
w W. - reprezentowany przez T. M., jako najemca zawarli umowe najmu dwoéch budynkéw warsztatowych, z

trzema pomieszczeniami oraz garazu o lacznej powierzchni 116 m® oraz placu przeznaczonego do postoju pojazdow
mechanicznych — znajdujacych sie na posesji potozonej przy ul. (...) w W. (§ 1). Przedmiot najmu z umowy z dnia
21 kwietnia 2016 r. byt tozsamy z tym, o ktérym mowa w umowie najmu zawartej w dniu 2 listopada 2015 r. Nowy
najemca (tj. (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w W.) zobowigzal sie do uiszczania na rzecz
wynajmujacego czynsz najmu w kwocie 1.300,00 zt brutto miesiecznie, z gory, do 5-tego dnia kazdego miesiaca (§
4). (dowod: umowa najmu z dnia 21.04.2016 1. - k. 110-110v; zeznania $§wiadka T. M. — k. 66-68 i k. 74-80 wraz
z nagraniem na plycie DVD — k. 69 i k. 81; przestluchanie w charakterze strony powoda M. K. — k. 125-126 wraz z
nagraniem na plycie DVD — k. 127).

W tym samym dniu, tj. 21 kwietnia 2016 r. M. K. udzielil (...) spblce z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w W.
- reprezentowanemu przez T. M. pelnomocnictwa do dochodzenia od G. S. wszelkich roszczen zwigzanych z umowa
najmu zawarta w dniu 2 listopada 2015 r. (dowdd: pelnomocnictwo powoda dla (...) Sp. z 0.0. z dnia 21.04.2016
r. — k. 12).

Nastepnie, pismem datowanym na 26 kwietnia 2016 r. G. S. wezwal M. K. do przywr6cenia mu mozliwosci korzystania
z przedmiotu najmu zgodnie z umowa z dnia 2 listopada 2015 r. Ponadto wezwal go do wydania mu jego rzeczy
znajdujacych sie posesji polozonej przy ul. (...) w W.. Zarazem wskazal, ze wyraza gotowo$¢ do rozwigzania umowy
najmu zdnia 2 listopada 2015 r. za porozumieniem stron, przy jednoczesnym umozliwieniu odebrania przez niego jego
rzeczy (tj. wyposazenia warsztatowego nalezgcego do pozwanego) a takze zwrocie przez powoda na rzecz pozwanego
nakladéw poczynionych na wynajmowana nieruchomos$é, ktére zaliczone maja by¢ na pokrycie czynszu najmu
naleznego powodowi a ktore nie zostaly dotad wykorzystane za okres od dnia 1 kwietnia 2016 r. do dnia 1 stycznia 2018
r. w lgcznej kwocie 27.300,00 zl. (dowdd: pismo pozwanego z dnia 26.04.2016 1. — k. 27; pocztowe potwierdzenie
nadania pisma pozwanego z dnia 26.04.2016 r. — k. 28).

Pismem z dnia 2 maja 2016 r., doreczonym najemcy za poSrednictwem operatora pocztowego Poczta Polska S.A., M. K.
zlozyt o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu z dnia 2 listopada 2015 r. W rzeczonym pi$mie wskazal, iz mimo
wczesniejszych wezwan ,slownych” o uregulowanie naleznego czynszu najmu oraz zaleglo$ci za media dostarczane
do przedmiotu najmu (w tym energii elektrycznej i wywozu nieczystosci / ,,szambo”) zmuszony jest wypowiedzie¢
umowe najmu z dnia 2 listopada 2015 r. ze skutkiem natychmiastowym, tj. z dniem 2 maja 2016 r. Zarazem powod
poinformowal pozwanego, iz wszystkie rzeczy nalezace do pozwanego, a znajdujace sie na terenie przedmiotu najmu,
zostang zatrzymane do czasu, gdy najemca uiSci nalezny mu czynsz najmu za okres od dnia 2 listopada 2015 r. do
dnia 02 maja 2016 r. — lacznie 7.800,00 z} oraz naleznoéci za media — lacznie 1.500,00 zl. (dowéd: wypowiedzenie
z dnia 02.05.2016 r. — k. 5; pocztowe potwierdzenie odbioru przesylki pocztowej zawierajacej wypowiedzenie z dnia
02.05.2016 1. — k. 6-6V).

Kolejno, pismem z dnia 3 maja 2016 r. pelnomocnik (...) Sp. z o0.0. z siedziba w W. wezwala G. S. do zaplaty kwoty
9.300,00 zl, odpowiadajacej zadluzeniu z tytulu czynszu najmu za 5 okres6w rozliczeniowych a takze z tytulu mediéw.



Zarazem zakreSlono 7-dniowy termin na zaplate, liczony od daty otrzymania przez pozwanego rzeczonego wezwania.
Pozwanemu doreczono wezwanie do zaplaty datowane na dzien 3 maja 2016 r. (dowod: wezwanie do zaplaty z dnia
03.05.2016 1. — k. 7; pocztowe potwierdzenie odbioru przesylki pocztowej zawierajacej wezwanie do zaplaty z dnia
03.05.2016 1. — k. 8-8v; pelnomocnictwo powoda dla (...) Sp. z 0.0. z dnia 21.04.2016 r. — k. 12).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit w oparciu o dokumenty znajdujace sie w aktach sprawy, w tym aktach, a
wymienione w przytoczonych wywodach. Zadna ze stron nie kwestionowala autentycznoéci tych dokumentéw, jak
roéwniez nie budzily one zastrzezen Sadu. Ich tresé jest jasna i logiczna.

Zeznania $wiadkéw na okoliczno$ci zaplaty przez pozwanego powodowi pieniedzy tytulem czynszu zdaniem Sadu
sg na tyle ogdlnikowe i nieprecyzyjne co do kwestii tytulem czego, za jakie okresy i jakie kwoty wplacal pozwany
powodowi gotdwka bez pokwitowania, ze trudno uzna¢, iz moga one stanowi¢ dowody na okoliczno$¢ zaplaty za czynsz
w wysokoéci po 1300 zl w okresie spornym objetym umowa. Tym bardziej, iz w sprawie wystepuje spor czy oplaty
nalezne pozwanemu bylo dzielone na czynsz i oplaty czynszowe oraz czy do zaplaty naleznosci rzeczywiscie doszlo.
Z zeznan $§wiadka A. G. wynika, iz oplaty czynszowe i czynsz najmu to jest to samo, a suma 1.300 z odnosita sie do
wszystkiego tzn. nie bylo rozbicia na media i czynsz najmu, a z drugiej strony wskazuje, ze byla karencja, czyli do
stycznia 2018 r. pozwany nic nie miat placi¢ powodowi. Kolejno §wiadek A. G. zeznaje, ze ,placona kwota 1300 z} po
okresie karencyjnym”, ,w zamian za wplaty, ktére powod pobieral od pozwanego, okres karencji byl przedtuzany” i
~wygladalo to tak, ze M. umawial sie telefonicznie z pozwanym i sktadal propozycje, ze jezeli zaplacisz mi jakas kwote:
900 zl, 1000 zl - to byly rézne kwoty, to ja ci przedluze okres karencyjny.” Zeznania te sa wewnetrznie sprzeczne i
budza watpliwosci co do interesu majatkowego powoda, ktéry mialby zawrze¢ umowe najmu i nic nie otrzymywaé
od najemcy, a przeciez znajdowal sie w ciezkiej sytuacji majatkowej, skoro pozyczal od pozwanego pieniadze nawet
na zaspokojenie podstawowych potrzeb zyciowych. Powodowi nie oplacaloby sie odda¢ przedmiotu najmu za darmo,
zwlaszcza, ze nowemu najemcy oddal przedmiot najmu za taka sama stawke czynszu najmu. Z ogoétu zeznan $wiadka
A. G. wynika, Ze z jednej strony pozwany wplacal powodowi czynsz, a z drugiej strony zeznaje, ze nie musial placié.

Zeznania $wiadka T. M. sa w duzej mierze wiarygodne. Swiadek T. M. zeznal, ze nie wie jak wygladaly kwestie
rozliczania sie z czynszu najmu przez powoda i pozwanego, ale wie z opowiadan powoda, iz pozwany zalegal z czynszem
najmu, stad tez takie radykalne postapienie przez powoda z rzeczami pozwanego. Wskazany $wiadek zanim wynajal
jako pelnomocnik sp6tki od powoda pomieszczenia pod warsztat, to poprosil rzeczoznawce, zeby sporzadzit operat,
bo chcial mie¢ swojg baze serwisowa, a z operatu nie wynikaly prace i inwestycje, o ktérych zeznaje pozwany. Swiadek
R. S. zeznal, ze nie wie jak wygladaly kwestie rozliczania sie z najmu przez powoda i pozwanego, ale widzial nie raz,
jak powod otrzymywal jakie$ pieniadze od pozwanego (patrz: ,slyszalem o tym, ze w zamian za jakie$ pieniadze,
ktorych potrzebowal, powdd zwalnial pozwanego z oplat za jakis okres, np. pot roku” i ,kilka razy na pewno doszlo do
sytuacji przekazywania pieniedzy przez pozwanego powodowi. Nie wiem, jaka to laczna kwota.”). Swiadek ten podaje,
ze widzial przekazywanie pieniedzy przez pozwanego na rzecz powoda, ale nie zna kwoty; zaslania sie niepamiecia,
moéwi o jakimé zwolnieniu pozwanego z czynszu w zamian za to, ze dawal powodowi pienigdze na jedzenie. Swiadek
R. P. zeznal, Ze nie widzial sie z powodem na wynajmowanej nieruchomosci, ale byl tam pare razy u pozwanego (w
wynajmowanych garazach). Swiadek dalej podaje, ze widzial, jak nie w tym miejscu, tylko poza tym warsztatem, powod
przychodzil do pozwanego i bral od niego jakie$ pieniadze, ale nie wynika z nich konkretnie za co i ile powdd bral
od pozwanego. Swiadek D. K. zeznal, ze dwukrotnie byl §wiadkiem, gdy pozwany wreczal powodowi jakie$ pienigdze
(patrz: ,,Bylem obecny przy tym, gdy G. placil jakie$ pieniadze mojemu bratu. MySle, ze widzialem to co najmniej dwa
razy”, ,To byly pieniadze za warsztat. Nie wiem, na jaka kwote oplat za warsztat miesiecznie strony sie umowily”).
Swiadek D. K. nic jednak nie slyszal réwniez o tym, ze byly jakie$ zwolnienia z czynszu.

Pozwany G. S. zeznal, ze przekazywal powodowi pieniadze jedynie na terenie wynajmowanej nieruchomosci (patrz:
~Ja zawsze mu dawalem w garazu pieniadze”) a to koliduje wyraznie z zeznaniami §wiadka R. P., ktory zeznal, ze
skonkretnie na tej nieruchomosci nie spotkatem sie z panem K.” i ,Kilka razy bytem obecny przy tym, jak pan (...)
spotkal sie z panem K., bylo to poza nieruchomoscia. Byly wtedy przekazywane pieniadze - po to wlasnie pan M.
K. przychodzil do pana G.”). Co wiecej, wiarygodno$¢ przestuchania pozwanego G. S. podwaza calkowicie pismo z
dnia 26 kwietnia 2016 r. (k. 27-28), ktérego sam jest autorem (bezsporne). Z caloksztaltu tego pisma pozwanego



plynie wniosek, ze chcial sie porozumie¢ z powodem w kwestii zakoniczenia umowy najmu z dnia 2 listopada 2015
I., Przyznajac zarazem, ze nie musi placi¢ za czynsz najmu, bo on jest zwolniony przez to, iz robil na wynajmowanej
nieruchomosci naklady. PoSrednio w tym piSmie pozwany przyznaje, ze nie placil powodowi za czynsz, a za nalezny
czynsz powod powinien potracié¢ z nakladéw pozwanego na przedmiot najmu. Powod M. K. zeznal, ze pozwany nie
przekazywal mu zadnych pieniedzy. Niemniej jest to niewiarygodne cze$ciowo, bowiem uzna¢ nalezalo, ze pozwany
przekazywal mu pienigdze za media i na zycie (na jedzenie i ubrania) - nie przekazywal jedynie za czynsz najmu. Gdyby
takich kwot na pokrycie mediéw chociazby cze$ciowo nie przekazywal, istnieje duze prawdopodobienhstwo opierajac
sie na zasadach logiki i do§wiadczenia zyciowego, ze powdd wypowiedzialby umowe pozwanemu zdecydowanie
szybciej anizeli dopiero w maju 2016 r. i szybciej pozbawilby pozwanego dostepu do wynajmowanej nieruchomo$ci.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powddztwo M. K. okazalo sie stuszne co do zasady i cze$ciowo uzasadnione co do wysokoéci.

Podstawe zadania stanowila dyspozycja wynikajaca z art. 659 § 1 k.c. zgodnie z ktérym przez umowe najmu
wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a
najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz. W mysl przepisow art. 660 k.c., umowa najmu
nieruchomos$ci lub pomieszczenia na czas dluzszy niz rok powinna by¢ zawarta na pi$émie. W razie niezachowania tej
formy poczytuje sie umowe za zawarta na czas nieoznaczony. Zgodnie z treécia art. 669 § 1i 2 k.c., najemca obowiazany
jest uiszczaé czynsz w terminie umowionym, przy czym jezeli termin platnos$ci nie jest w umowie okre$lony, a umowa
ma trwa¢ dluzej niz miesigc albo byla zawarta na czas nieoznaczony - czynsz powinien by¢ placony miesiecznie
z gbry, do dziesiatego dnia miesigca. Ustawowy termin wypowiedzenia najmu zawartego na czas nieoznaczony w
razie braku postanowiefn umownych, przy czynszu platnym miesiecznie wynosi miesiac naprzéd na koniec miesiaca
kalendarzowego (art. 673 § 11 2 k.c.), zgodnie z umowa zgodnie z par. 6 i 7 okres wypowiedzenia umowy dla kazdej
ze stron wynosi 3 miesigce, a przy naruszeniu przez najemce warunkéw umowy wynajmujacy moze rozwigza¢ umowe
z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia.

Zgodnie z tredcia art. 6 k.c. i 232 k.p.c., ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi
skutki prawne. Zgodnie z zasadg rozkladu ciezaru dowodu wynikajaca z przytoczonego wyzej art. 6 k.c., powdd winien
byl wykazac, ze laczyla go z pozwanym umowa najmu w okresie, za ktory dochodzi zaplaty oraz wysoko$¢ miesiecznego
czynszu. Pozwany winien natomiast wykazac fakt spelnienia §wiadczenia (zaplaty czynszu).

Miedzy stronami doszlo do zawarcia umowy najmu na okres od listopada 2015 roku, kiedy pow6d wydal przedmiot
najmu pozwanemu, a od dnia 10 listopada 2015 roku pozwany mial uiszczaé czynsz tytutem najmu w wysoko$ci
1300 zl miesiecznie. W par. 5 umowy zapisano, iz wynajmujacy wyraza zgode na dokonanie przez najemce inwestycji
majacych na celu dostosowanie przedmiotu najmu do prowadzonej dzialalnoSci. W zamian za poniesione inwestycje
wynajmujacy zwalnia najemce z miesiecznych oplat czynszowych poczynajac od dnia wejécie w zycia niniejszej umowy
to jest 2.11.2015 roku do 1 stycznia 2018 roku. W par. 5 umowy najmu z dnia 2 listopada 2015 r. wskazano na
pojecie oplaty czynszowe, a w par. 3 czynsz. Nalezy zauwazy¢, ze podstawowa dyrektywa wykladni o§wiadczen woli
jest przypisanie o§wiadczeniu sensu, jaki z tre$cia komunikatu wigza¢ mogl potencjalny, racjonalny odbiorca. W
wyroku z dnia 20 lutego 2003 r. sygn. I CKN 7/01 (L.) Sad Najwyzszy zwrocil uwage, ze w celu wykladni o§wiadczenia
woli nalezy ustalié, jaki sens wigza¢ mogl z nim adresat: "decyduje przy tym nie indywidualny, lecz normatywny
punkt widzenia odbiorcy o$wiadczenia, ktory z nalezyta staranno$cia wymagang w obrocie dokonuje interpretacji,
zmierzajacej do odtworzenia treSci myslowej skladajacego oswiadczenie". Oplaty czynszowe odnosza sie wylacznie
do nalezno$ci zwigzanych z mediami dostarczanymi do przedmiotu najmu, z kolei czynsz najmu to wynagrodzenie
wynajmujacego za udostepnienie do korzystania przez najemce z przedmiotu najmu. Zasady logiki i do§wiadczenia
zyciowego na to wskazuja, ze taka umowa najmu — gdyby zwalniala ze wszystkiego (jak méwi to pozwany) bylaby
niekorzystna finansowo dla powoda, ktéry — co bezsporne — znajdowatl sie i nadal znajduje sie w zlej kondycji
finansowej i materialnej. Kwestia dokonywania inwestycji na terenie przedmiotu najmu i czynienia tam nakladéw
przez pozwanego jako najemce jest nie do konca jasna, albowiem strony w umowie najmu z dnia 2 listopada 2015
r. nie okreélily chociazby terminarzu co i w jakim zakresie ma by¢ wykonane przez pozwanego na przedmiocie



najmu, rodzaju prac i inwestycji i na co wyrazil powdd zgode. Stad obecna ocena tego, zwlaszcza przez pryzmat
wnioskow plynacych z prywatnego operatu sporzadzonego na wniosek kolejnego najemcy spornej nieruchomosci,
jest w zasadzie niemozliwa, a przez pozwanego nieudowodniona. Pozwany poprzez wskazanych §wiadkow staral sie
udowodnié, iz oplacal czynsz w sposob zbiorowy placac gotéwka powodowi kwote 6.000 — 8.000 zl, jednakze przy
zaprzeczeniu powoda, oS§wiadczenie te nie stanowi wystarczajacego dowodu na zadoS§éuczynienie zagdaniu pozwu.
Z zeznan $wiadkéw wprawdzie wynikalo, iz pozwany przekazywal gotéwke powodowi, ale nie sposéb uznaé za
jednoznaczne, iz kwoty te byly wplacane na poczet czynszu, a nie osobistych pozyczek na zZycie, czy tez tytulem
zaplaty za media, a takze, ze pokrywaly kwote czynszu. Sprzeciwiajac sie stanowisku powoda, pozwany z jednej strony
wskazywal, iz nie musial uiszczaé na rzecz powoda czynszu najmu, bowiem od tego obowigzku wprost zwalniata go w
§ 5 umowa najmu z dnia 2 listopada 2015 r., z drugiej jednak strony wskazywal, Ze czynsz najmu jednak placil zawsze,
ale jedna kwota, gdy przychodzil do niego z takim zadaniem powod. Takie stanowisko jest oczywiScie sprzeczne, co
po czesci przeklada sie na negatywna ocene tego stanowiska.

Wskaza¢ nalezy, iz pozwany dysponowal instrumentami prawnymi shluzacymi zabezpieczeniu jego interesow tj.
mozliwo$cig zadania od powoda kazdorazowo pokwitowania za rzekomo przekazywana mu gotéwke na czynsz najmu.
Tymczasem pozwany, jako najemca nie skorzystal z tego uprawniania, a wiec wykazal sie nienalezyta starannoScia
w zakresie dbaloSci o swoje interesy najemcy (k.c. w licznych przepisach naklada na strony stosunkéw umownych
obowiazek starannosSci ogélnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju), narazajac sie tym samym na niemozno$¢
dowodzenia w skierowanym przeciwko niemu postepowaniu sadowym o zaplate. Art. 462 § 1 k.c. przewiduje,
ze dhuznik, spelniajac Swiadczenie, moze zadaé od wierzyciela pokwitowania, a nie ulega watpliwoSci, ze w razie
sporu ciezar dowodu, iz zobowiazanie zostalo wykonane spoczywa na dluzniku; tym samym celowym zdaje sie
jest by dluznik zadbal o pokwitowanie przyjecia §wiadczenia w kazdym wypadku. Niemniej z powolanego przepisu
nie wynika obowigzek zadania pokwitowania, za$ zgodnie z przepisami prawa procesowego w zakresie wykazania
spelienia §wiadczenia moga znalezé zastosowanie wszystkie §rodki dowodowe, takze i dowod z zeznan §wiadkow. Na
gruncie sprawy cywilnej, ustalenie, czy fakt zaplaty mial miejsce odbywa sie bowiem w $wietle caloksztaltu materiatu
zgromadzonego w sprawie.

Na podstawie dowodu z przestuchania stron, a takzez zeznan $§wiadkéw nie sposéb bylo wywieé¢ ustalenia, ze pozwany
zaplacil czynsz najmu od listopada 2015 r. do momentu wyzucia go z posiadania przedmiotu najmu przez powoda
w dniu 23 kwietnia 2016 r. Powdd i pozwany przesluchani w charakterze stron zlozyli na powyzsza okoliczno$é
wzajemnie wykluczajace sie zeznania. Co wiecej, wzajemnie wykluczaly sie rowniez zeznania §wiadkow zgloszonych
na te okoliczno$¢ przez pozwanego w niniejszym postepowaniu. Zeznania Swiadkoéw pozwanego byly mato precyzyjne,
wrecz lakoniczne, w duzej mierze nielogiczne i sprzeczne ze stanowiskiem samego pozwanego, ktorego réwniez
stanowisko nie bylo do konca zrozumiale - bowiem twierdzil z jednej strony, ze nie musiat placié czynszu powodowi, a
z drugiej, ze taki czynsz zaptacil do kwoty ponad 6.000,00 zl. Brak bylo jednocze$nie innych dowodow, ktore pozwolily
by na weryfikacje prawdziwosci zlozonych przez pozwanego zeznan. W konsekwencji brak podstaw aby uzna¢, ze
pozwany wywigzal sie z zobowigzania polegajacego na zaplacie na rzecz powoda czynszu najmu za sporny okres.

Jak wynika z ustalanego w sprawie stanu faktycznego wysoko$¢ oplat czynszowych - a wiec oplat za media
obcigzajacego pozwanego byla Zrodtem nieporozumien, niemniej w tym postepowaniu nie musiala zostac szczegdtowo
przez powoda wyjasniona, albowiem powdd nie dochodzit od pozwanego tychze oplat, a jedynie czynszu najmu.
Rowniez kwestia zwrotu zajetych przez powoda przedmiotéw pozwanego pozostaje poza niniejszym sporem.

Warto zwrdécié¢ takze uwage na nowg umowe najmu z innym podmiotem, w ktérej czynsz najmu jest ten sam, tj.
1.300,00 zI miesiecznie, platny z gory. Nastepnie nalezy zwro6cié uwage na to, ze powdd postapil dos§é stanowezo i
radykalnie z rozwigzaniem umowy najmu z pozwanym. Pozwany zostal pozbawiony dostepu z przedmiotu najmu oraz
znajdujgcych sie na jego terenie rzeczy nalezacych do pozwanego - z dnia na dzien. Z akt sprawy nie wynika w zaden
sposoéb, ze powstaly miedzy powodem, a pozwanym konflikt ma inne tlo anizeli sporny najem, a co§ musialo sprawic,
zeby powo6d podjal tak radykalne kroki — wynajal ten sam przedmiot najmu nowemu najemcy i nie oddal przedmiotéw
pozwanego. Musiala zatem nim kierowaé zlo§¢ wywolana wlasnie niesplaconym dlugiem przez pozwanego. Warto
rowniez zaznaczy¢, ze zona pozwanego miala powiedzie¢ wedlug zeznan Swiadka T. M., Ze zabiera samochdd i nie chce



mie¢ nic wspoélnego z dlugami meza — czyli pozwanego ("pamietam, ze Zona pozwanego prosila, aby go jej oddaé, ze
ona nie chce mieé nic wsp6lnego z dlugami meza."). Umowa zawarta z nowym najemcg rozni sie w zasadzie okresem,
na ktéry zostala zawarta oraz zapisami o kaucji, ale to moze strony zastrzegly juz na zadanie powoda.

Analizujac pisma zalaczone do akt tj. powoda z dnia 2.05.2016 roku i pozwanego o udostepnienie nieruchomoéci z
dnia 26.04.2016 roku nalezy uznaé, iz do 23 kwietnia 2016 roku do dnia wydania przedmiotu najmu nowemu nabywcy
nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu, zatem pozwanego obowigzywala umowa. Biorac pod uwage,
iz przedmiotem najmu bylo pomieszczenie gospodarcze i garaz, a nie lokal, a okres wypowiedzenia zostal zawarty w
umowie to skutek wypowiedzenia mozna okresli¢ na koniec czerwca 2016 roku.

Jednakze nie ulega watpliwosci, ze pozbawienie pozwanego, jako najemcy dostepu do przedmiotu najmu juz od dnia
23 kwietnia 2016 r - dzien wydania przedmiotu najmu innemu podmiotowi, bylo powaznym naruszeniem jego praw
w zakresie korzystania z wynajmowanych od powoda nieruchomosci i naruszeniem istoty stosunku najmu tj. wydania
rzeczy pozwanemu. Nieuwzglednienie tych okolicznoéci i zasadzenie czynszu w pelnym wymiarze, a wiec i za okres
od 23 kwietnia 2016 r. oraz nastepne po nim miesigce naruszaloby w ocenie Sadu zasady wspolzycia spolecznego
przewidziane w art. 5 k.c. Co wiecej, nie sposob uznac, iz od 23 kwietnia 2016 r. powdd, jako wynajmujacy wykonywat
nalezycie swoje zobowigzania plynace z umowy najmu z dnia 2 listopada 2015 r. Pow6d nie tylko pozbawil pozwanego
jako najemce jakiegokolwiek dostepu do przedmiotu najmu, ale co wiecej - w dniu 23 kwietnia 2016 r. wynajal ten
sam przedmiot najmu kolejnemu najemy i umozliwil mu korzystanie z niego.

Tym samym, roszczenie z tytulu czynszu najmu zasadne bylo wylacznie w okresie poczgwszy od listopada 2015 1. do 22
kwietnia 2016 r. (w dniu 23 kwietnia 2016 roku nastapilo wydanie lokalu nowemu wynajmujacemu (k. 111-112), zatem
pozwany nie mogl wowczas wykonywaé praw z umowy najmu) wlacznie - a wiec za okres 5 miesiecy i 22 dni. Dokonujac
dzialania matematycznego polegajacego na pomnozeniu iloéci miesiecy i dni najmu oraz miesiecznej stawki czynszu
najmu (5 miesiecy x 1.300,00 z} + 22 dni x 43,33z}) otrzymujemy kwote 7453,26 zl.

Kwota ta podlega zasadzeniu wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie liczonymi od dnia nastepnego po terminie
wymagalno$ci kazdego miesiecznego czynszu w kwotach po 1.300,00 zl, a wiec od dnia 11 listopada 2015 r. — odsetki
ustawowe do dnia 31 grudnia 2015 roku i od 1 stycznia 2016 roku — odsetki ustawowe za opdznienie do dnia zaplaty;
od dnia 11 grudnia 2015 r. — odsetki ustawowe do dnia 31 grudnia 2015 roku i od 1 stycznia 2016 roku — odsetki
ustawowe za op6znienie do dnia zaplaty; od dnia 11 stycznia 2016 r.; od dnia 11 lutego 2016 r.; od dnia 11 marca 2016
r.1io0d 11 kwietnia 2016 roku - do dnia faktycznej zaplaty, albowiem od tych dat pozwany niewatpliwie pozostawal juz
w op6Znieniu w zaplacie miesiecznych czynszéw. Roszczenie odsetkowe znalazlo swa podstawe w tresci art. 481§ 11
2 k.c. stanowiacego, ze wierzyciel moze zada¢ od dluznika odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponidst zadnej
szkody i chociazby opdZnienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dtuznik odpowiedzialnoSci nie ponosi, przy
czym w razie nieoznaczenia stopy odsetek, naleza sie odsetki ustawowe (odsetki ustawowe za op6znienie). Odsetki
te podlegaly, ze wzgledu na zmiane tresci art. 481 k.c. rozbiciu na okresy do 31 grudnia 2015 r. i od 1 stycznia
2016 1. Artykul 56 Ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach
handlowych, ustawy - Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2015 r., poz. 1830) znajduje, w ocenie
Sadu, zastosowanie do odsetek za opdZznienie. Norma ta nakazuje rozlicza¢ warto$¢ odsetek naleznych za okres do
dnia wejécia w zycie na podstawie przepisow sprzed nowelizacji, tj. wedle dotychczasowej stopy odsetek ustawowych
okreslonej zgodnie z art. 359 § 2, § 3 k.c. i wydanego na jego podstawie Rozporzadzenia. Za okres po wejéciu w
zycie nowelizacji w stosunku do odsetek ustawowych zastosowanie znajduje za$ art. 481 § 2 k.c. w brzmieniu po
nowelizacji. Takie rozumienie przepisu przej$ciowego sprawia, ze koniecznym jest, wobec istnienia po 1 stycznia 2016
r. dwoch rodzajow odsetek ustawowych, dookreslenie, ze obowiazkiem pozwanego po tym dniu jest zaplata odsetek
ustawowych za op6znienie.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c, stosunkowo je rozdzielajac w stosunku do stopnia wygrania
sprawy. Powdd zadal kwoty 10.400 zl, a Sad zasadzil kwote 7453,26 zl tj. 71,66 % zadania pierwotnego. Laczne koszty
procesu to: 520 zl tytulem oplaty sadowej, koszt oplat skarbowych — 2x 17 zl, koszt zastepstwa procesowego powoda
i pozwanego (par. 2 pkt. 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat



za czynnosci radeéw prawnych w brzmieniu na dzieh wniesienia pozwu) — 4800 zt x2, wiec koszty procesu lacznie
wyniosly 10154 zt (10154x71,66%=7276,36z}, a 10154x28,34%=2877,64z — (...)-2877,64z}i (...),36-(...)=2549,36 z1),
zatem pozwany winien zaplaci¢ powodowi kwote 2549,36 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Majac powyzsze na uwadze, Sad orzekl jak w sentencji wyroku.

Z: odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego bez pouczenia.



