Sygn. akt I C 1666/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lipca 2017r.

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

Przewodniczqcy: SSR Anita Wolska

Protokolant: Kamila Starosta

po rozpoznaniu w dniu 27 czerwca 2017r. w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. K.

przeciwko S. K.

o zaplate

I.zasadza od pozwanego S. K. na rzecz powodki A. K. kwote 2.057,50 zl ( dwa tysiace pietdziesiat siedem zlotych
piecdziesiat groszy) wraz z ponizszymi odsetkami od nastepujacych kwot:

- 600 zl ( sze$cset zlotych ) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 02 lipca 2014r. do dnia 31 grudnia 2015r., a od dnia
01 stycznia 2016r. do dnia zaplaty wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie,

- 1.457,50 zl (jeden tysiac czterysta pietdziesiat siedem zlotych piecdziesiat groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za
opo6znienie od dnia 19 kwietnia 2017r. do dnia zaplaty.

II. oddala powodztwo w pozostalej czesci;

III. zasadza od powddki na rzecz pozwanego kwote 157,25 zt ( sto piecdziesiat siedem zlotych dwadzieécia pieé groszy )
tytulem zwrotu kosztow procesu.

IV. nakazuje pobra¢ od powodki na rzecz Skarbu Panstwa- Sadu Rejonowego Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w
Szczecinie kwote 33,97 zl ( trzydzieSci trzy zlote dziewieédziesigt siedem groszy) tytulem nieuiszczonych kosztow
sadowych.

V. nakazuje pobra¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa- Sadu Rejonowego Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w
Szczecinie kwote 16,03 zt ( szesnadcie zlotych trzy grosze) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

SSR Anita Wolska
Sygn. aktI C 1666/15

UZASADNIENIE

Powodka A. K. w pierwotnym zadaniu pozwu z dnia 09 lipca 2014r. wystapila przeciwko S. K. o zaplate kwoty 4.358,90
z} wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwot: 600 zl od dnia 02.05.2014r. do dnia zaplaty, 600 zl od dnia



02.06.2014r. do dnia zaplaty, 3.158,90 zl od dnia 16.06.2014r. do dnia zaplaty. Nadto, wniosla o zasadzenie na jej
rzecz kosztoOw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zgloszonego zadania powddka wskazala, ze w dniu 2 grudnia 2013r. podnajela pozwanemu
budynek wolnostojacy, polozony przy al. (...) w S. z przeznaczeniem na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej.
Wyjaénila, ze umowa podnajmu zostala zawarta na czas oznaczony do dnia 31 grudnia 2014r., tymczasem pozwany
juz w dniu 16 maja 2014r. zlozyl o$wiadczenie o jej wypowiedzeniu w trybie natychmiastowym. Powolal sie w
tym wgladzie na okoliczno$é, iz zagrzybienie budynku uniemozliwia mu dalsze prowadzenie w nim dzialalnoSci
gospodarczej. Powddka stwierdzila, ze pozwany nie byl uprawniony do zlozenia o$wiadczenia w przedmiocie
natychmiastowego wypowiedzenia umowy, bowiem budynek zostal mu przekazany w stanie speliajacym wymogi
lokalu gastronomicznego, natomiast powstale zagrzybienie wynikato wylacznie ze sposobu uzytkowania przedmiotu
podnajmu przez pozwanego. Wyjaénila, ze umowny okres wypowiedzenia umowy wynosit 6 miesiecy, stad pozwany
w spornym okresie pozostawal zobowiazany do uiszczenia na jej rzecz czynszu. Podala, iz na dochodzong pozwem
nalezno$¢ sklada sie kwota 1.200 zt tytulem czynszu za okres 2 miesiecy, tj. od maja do czerwca 2014r., powiekszona
o kwote 3.158,90 zl tytulem oplat za media ($cieki i energie elektryczna) za okres od grudnia 2013 r. do maja 2014
r. Koficowo zaznaczono, ze pozwany, pismem z dnia 6 czerwca 2014r., zostal wezwany do zaplaty dochodzonych
naleznosci, jednakze nie uczynit zado$¢ zadaniu powodki ( k.2-5v).

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 17 wrzeénia 2014 r.( k.25), wydanym w sprawie o sygn. akt
I Nc 2710/14 uwzgledniono powddztwo w caloéci.

Pozwany w dniu 02 grudnia 2014r. ( k.28-30) wniosl sprzeciw od powyzszego orzeczenia, zaskarzajac nakaz zaplaty
w caloéci i domagajac sie oddalenia powddztwa. Wnidst przy tym o zasadzenie na jego rzecz kosztéw postepowania,
w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zajetego stanowiska procesowego pozwany zarzucil, iz zgodnie z zawarta umowa zobowigzany byt do
uiszczania oplat za media na podstawie otrzymanych rachunkéw, natomiast zataczone do pozwu faktury nie zostaly
mu doreczone. W dalszej kolejnoSci podkreslil, iz w z zwigzku z zaistnialg w sierpniu 2013r. awaria przylacza wodnego
w budynku przez okres dwoch miesiecy calkowicie zaprzestal prowadzenia w nim dzialalnoSci gospodarczej. W
zwiazku z tym siostra powodki przekazala pozwanemu, aby przez pewien czas nie uiszczal naleznosci czynszowych na
rzecz wynajmujacego glownego. Podniosl takze, ze stan techniczny budynku, a w szczegblno$ci powstale zagrzybienie,
uprawnily go do zlozZenia o§wiadczenia o natychmiastowym wypowiedzeniu umowy. W zwigzku z powyzszym umowa
podnajmu obowigzywala jedynie do konica maja 2014r. Ponadto wskazal, ze skierowal do powodki oSwiadczenie o
potraceniu dochodzonej wierzytelno$ci z przystugujaca mu wierzytelnoScia wynikajaca z uiszczonej kaucji w kwocie
5.000 z}

W pi$mie procesowym z dnia 13 sierpnia 2015r. ( k.64-73) strona powodowa rozszerzyla powodztwo o kwote 2.057,50
zl, na ktora skladaly sie nastepujace naleznoéci: 1.457,50 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
niniejszego pisma do dnia zaplaty z tytulu oplat za media oraz 600 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 2
lipca 2014r. do dnia zaplaty tytulem czynszu najmu naleznego powoddce za lipiec 2014r. Powodka wniosla takze o
zasgdzenie na jej rzecz kosztéw postepowania w zakresie rozszerzonego powodztwa. Nadto, w treéci przedmiotowego
pisma zaprzeczyla, aby z uwagi na zaistniala awarie przylacza wodnego pozwany byl zwolniony z obowiazku uiszczania
czynszu. Dodala, iz pozwany zgodzit sie zwrdci¢ poniesione przez powodke koszty naprawy przylacza, dokonujac
zaplaty czynszu rzecz powddki zamiast na rzecz wynajmujacego gldwnego. Zarzucila przy tym, iz na poczet tej
nalezno$ci pozwany uiScil jedynie trzy wplaty w kwocie po 463 zl, a nastepnie zgodzil sie na zaliczenie na ten
cel wplaconej kaucji w kwocie 5.000 z. Tym samym oSwiadczenie o potrgceniu kaucji z dochodzong w sprawie
nalezno$cig uznala za bezskuteczne. Podkreslila takze, ze wszelkie wymienione w monitach faktury za media byly
pozwanemu doreczane przez wynajmujacego gtownego.



Na rozprawie w dniu 28 lutego 2017r. ( k.276) powodka podtrzymala stanowisko procesowe wyrazone w pi§mie z
dnia 13 sierpnia 2015r., wskazujac, iz domaga sie zaplaty w lacznej kwocie 6.416,40 zt wraz z ustawowymi odsetkami
liczonymi od poszczeg6lnych kwot.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 2 grudnia 2013r. A. K., jako najemca budynku wolnostojacego, o pow. 45 m>, polozonego w S. przy al. (...),
zawarla z S. K. umowe podnajmu przedmiotowej nieruchomo$ci z przeznaczeniem jej wykorzystania na prowadzenie
dzialalnoSci gospodarczej. Budynek stanowil w tym czasie wlasnoéé (...) Technologicznego w S., ktéry wyrazit zgode
na zawarcie umowy podnajmu. Umowa zostala zawarta na czas oznaczony do dnia 31 grudnia 2014 r.

Zgodnie z § 5 umowy za okres trwania podnajmu podnajemca zobowigzany byl do uiszczania na rzecz wynajmujacej
comiesiecznego czynszu w kwocie 600 zl w terminie do 01 dnia kazdego miesiaca. Ponadto najemca zobowigzat sie
do pokrywania wszelkich oplat i §wiadczen zwigzanych z lokalem, a w szczegdlno$ci oplat za energie elektryczna,
oplat za zuzycie wody, oplat za czynsz najmu dla Wynajmujacego gléwnego — na podstawie otrzymanych rachunkow
od Wynajmujacego gléwnego. W przypadku jakiejkolwiek zwloki w platnosciach z tytulu czynszu lub oplat
zwigzanych z uzytkowaniem lokalu wynajmujacy uprawniony byt do wypowiedzenia umowy bez zachowania terminu
wypowiedzenia.

W § 9 ust. 1 umowy ustalono, ze rozwigzanie umowy moze nastapi¢ za szeSciomiesiecznym wypowiedzeniem przez
ktorakolwiek ze stron na koniec miesigca kalendarzowego poprzedzajacego okres wypowiedzenia lub w kazdym czasie
w drodze porozumienia stron. W okresie wypowiedzenia podnajemca zobowiazany byl uiszcza¢ czynsz w kwocie 600
z} oraz regulowac nalezno$ci wynikajgce z uzytkowania budynku jak dotychczas.

Przedmiotowa umowa byla druga z kolei umowa podnajmu zawartg pomiedzy stronami, dotyczacg wyzej opisanego
budynku. Przy zawarciu poprzedniej umowy — w dniu 1 grudnia 2012r. - S. K. wreczyt A. K. kaucje w kwocie 5.000 zl.

W zwiagzku z tym, ze A. K. stale zamieszkiwala za granica udzielila pelnomocnictwa swojej siostrze P. K., ktbra
reprezentowala ja przy realizacji umowy podnajmu. Uiszczanie czynszu przez S. K. nastepowalo w formie gotéwkowej
do rak P. K..

Niesporne, a nadto dowaéd:

- umowa podnajmu z 02.12.2013r. k. 9-12,

- upowaznienia k. 45, k.74,

- pokwitowanie z 01.12.2012r. k. 46,

- pismo (...) z dnia 28.11.2012 r. k. 99,

- zeznania swiadka P. K. k. 215-218,

- zeznania pozwanego S. K. k. 259-260,k.262-266,
-zeznania powodki A. K. k.254-258.

Poprzednim podnajemca budynku byt P. Z., ktéry prowadzil w nim pizzerie. S. K. w podnajetym budynku prowadzit
lokal gastronomiczny, w tym ustugi cateringowe.

W sierpniu 2013 r. w budynku doszlo do awarii przylacza wodnego. W wyniku przedmiotowej usterki do budynku
przez ponad miesigc nie byla dostarczana woda. Na podstawie porozumienia pomiedzy A. K. a (...) Uniwersytetem
Technologicznym koszty naprawy przylacza mial ponie$é wlasciciel budynku w ten sposoéb, ze A. K. wylozyla srodki



na naprawe w kwocie 4.920 zl, a zwrot tej kwoty nastapil przez potrgcanie na jej poczet wierzytelnosci wlasciciela
budynku tytulu czynszu najmu.

Dowod:

-wydruk (...) k. 22,

- zdjecia k. 189-199,

- pismo z dnia 01.12.2012 r. k. 139,

- porozumienie k.110-11,

- faktura k. 112,

- pisma (...) k. 294, k. 298,

- zeznania Swiadka P. K. k. 215-218,
- zeznania swiadka P. Z. k. 241-243.

W toku prowadzonej przez S. K. dzialalno$ci na $cianach wynajmowanego budynku pojawit sie grzyb. Pismem z dnia
16 maja 2014r. pozwany ztozyl wobec A. K. o§wiadczenie, iz wypowiada umowe podnajmu z w trybie natychmiastowym
z uwagi na brak mozliwosci prowadzenia w budynku dzialalno$ci gastronomicznej. Powyzsze uargumentowal tym, ze
na Scianach wszystkich pomieszczen budynku widoczne bylo zagrzybienie $cian.

W odpowiedzi na powyzsze pismo A. K., w piSmie z dnia 22 maja 2014 r., sprzeciwila sie rozwigzaniu umowy bez
wypowiedzenia. Stwierdzila, iz pojawienie sie grzyba wynikalo ze sposobu uzytkowania budynku przez pozwanego.
W zwigzku z powyzszym poinformowala, iz przez okres wypowiedzenia zobowigzany jest uiszczaé przewidziany w
umowie czynsz i oplaty.

Dowéd:

- os$wiadczenie o rozwigzaniu umowy k.13,

- pismo z dn. 16.05.2014 r. k. 14,

- pismo z dn. 22.05.2014 r. k. 15,

- zeznania swiadka P. P. k. 252-253,

- zeznania Swiadka M. F. k.220-223,

- zeznania $Swiadka G. C. k. 239-241,

- zeznania pozwanego S. K. k. 259-260,k.262-266,
-zeznania powodki A. K. k.254-258.

Na podstawie wystawionych przez dostawcoéw mediow faktur VAT (...) Technologiczny w S. obciazyt A. K. oplatami
z tytulu dostawy wody i odbioru $ciekéw oraz dostawy energii elektrycznej do budynku przy al. (...) S. w okresie od
stycznia 2014r. do sierpnia 2014 r. na kwote 4.616,40 zl.

Dowod:

- monit k. 20-21 ,



- wezwanie do zaplaty k. 113-114,

- faktury VAT k. 115-138,

- zeznania powodki A. K. k.254-258,
- zeznania swiadka P. K. k. 215-21.

S. K. uiScil na rzecz A. K. tytulem ,refaktura czynsz uniwersytet” kwote 750 zl w dniu 17.03.2014 r. oraz kwote 763
z} w dniu 17.04.2014 .

Dowéd:
- potwierdzenia przelewoéw k. 40-41.

Najemca wydal A. K. podnajmowany budynek w dniu 1 sierpnia 2014r. W chwili przekazania budynku na jego §cianach
widoczny byl grzyb, co zostalo odnotowane przez strony w protokole zdawczo-odbiorczym.

Dowéd:

- protokol zdawczo-odbiorczy z dn. 01.08.2014 r. k. 76-77,
- protokoél przekazania budynku k. 78,

- dokumentacja zdjeciowa koperta k.42,

- pismo z dnia 18.07.2014 r. k. 79-80.

A. K. kierowala do S. K. wezwania do zaplaty czynszu za miesigce maj i czerwiec 2014r. Nadto, wezwala go do
uregulowania nalezno$ci wobec wynajmujacego gléwnego - (...) Technologicznego w S..

Pismem z dnia 6 czerwca 2014r. A. K. wezwala S. K. do zaplaty kwoty 8.120,73 zl, w tym kwoty 1 200 zl tytulem
nieuiszczonego czynszu ma miesigc maj i czerwiec 2014 r., 3 500 zl z tytulu oplat eksploatacyjnych zwigzanych
z korzystaniem z lokalu w okresie kwiecien-czerwiec 2014 r. oraz kwoty 3 420,73 zl tytulem zaleglych oplat
eksploatacyjnych zwigzanych z korzystaniem z lokalu w okresie styczen - marzec 2014 .

Dowod:

- pismo z dnia 19.05.2014 r. k. 86-87,

- wezwanie do zaplaty z dnia 3.06.2014 r. wraz z potwierdzeniem odbioru k. 17,k.81-85,
- wezwanie do zaplaty z dn. 06.06.2014 r. wraz z potwierdzeniem nadania k. 18-19.

W pi$mie z dnia 2 grudnia 2014r. S. K. skierowal do A. K. o§wiadczenie o potraceniu zadanej przez nig kwoty 4.635,43
zl, w tym 1.200 zl tytulem czynszu za okres od maja do czerwca 2014 r. oraz 3.158,90 zl tytulem oplat za media
(Scieki i energie elektryczng) za okres od grudnia 2013 do maja 2014r. z przystugujaca mu wobec A. K. wierzytelno$cig
wynikajaca z uiszczonej kaucji w kwocie 5 000 zh.

Dowéd:
- pismo z dn. 02.12.2014 r. z potwierdzeniem nadania k. 43-44.

Sad zwazyl, co nastepuje:




Powodztwo okazalo sie cze$ciowo zasadne.

Po ostatecznym sprecyzowaniu pozwu strona powodowa dochodzila w niniejszej sprawie od pozwanego zaplaty z
tytulu czynszu podnajmu za okres od maja do lipca 2014r., powiekszonego o naleznosci z tytutu oplat za media, ktorymi
zostala obcigzona przez wynajmujacego gléwnego. Z uwagi na przywolane przez strone powodowa okoliczno$ci
nalezalo uznac, iz podstawe prawng jej zadania stanowit art. 659 §1 k.c., zgodnie z ktéorym przez umowe najmu
wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca
zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Wyjadnienia przy tym wymaga, iz zgodnie z art. 668 § 1
k.c. najemca moze rzecz najeta oddac¢ w calosci lub czeéci osobie trzeciej do bezplatnego uzywania albo w podnajem,
jezeli umowa mu tego nie zabrania. W razie oddania rzeczy osobie trzeciej zaré6wno najemca, jak i osoba trzecia sg
odpowiedzialni wzgledem wynajmujacego za to, ze rzecz najeta bedzie uzywana zgodnie z obowigzkami wynikajacymi
Z UMOWY najmu.

W okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy strony nie wiodly sporu odnoénie faktu zawarcia umowy podnajmu
budynku polozonego w S. przy al. (...) na czas oznaczony do dnia 31 grudnia 2014r. Nie kwestionowaly takze
tre$ci wymienionej umowy, ktéra sporzadzona zostala w formie pisemnej. Pomiedzy stronami spornymi pozostawatly
natomiast okolicznoS$ci dotyczace skutecznoéci wypowiedzenia umowy przez pozwanego, co determinowalo dalszy
spor odno$nie tego, czy w okresie od maja do konca lipca 2014r. powodka uprawniona byla do pobierania
przewidzianego w umowie czynszu oraz oplat eksploatacyjnych. Kwestia sporng byly rowniez wzajemne rozliczenia
stron w zakresie kosztow naprawy przylacza wodnego po awarii z sierpnia 2013r. oraz uiszczonej przez pozwanego
kaucji. Pozwany podnidst bowiem w sprawie zarzut potracenia dochodzonych przez powddke wierzytelnosci z
wierzytelno$cia z tytulu zwrotu kaucji. Powodka twierdzila za$, ze uiszczona kaucja zostala przez nig zaliczona na
poczet kosztoéw usuniecia awarii przylacza wodnego.

Ustalenia w zakresie spornych okolicznosci faktycznych Sad poczynil w oparciu o ujawnione w sprawie dowody
z dokumentéw, ktorych autentyczno$ci nie negowala zadna ze stron. Sad réwniez nie powzial watpliwosci co do
ich wiarygodno$ci. Podstawe ustalen faktycznych stanowil zarazem osobowy material dowodowy w postaci zeznan
przestuchanych w sprawie $§wiadkéw, a positkowo zeznania stron. Podkreslenia przy tym wymaga, ze dokumentarny
oraz osobowy material dowodowy mogl stanowi¢ podstawe wigzacych ustalen jedynie w tym zakresie, w jakim
nie wkraczaly one w sfere wiadomoSsci specjalnych zarezerwowanych dla bieglego sadowego, a odnoszacych sie do
stanu technicznego podnajmowanego budynku. W tym bowiem wzgledzie relacje §wiadkow i stron mogly jedynie
zobrazowac ich spostrzezenia, ktore jednak nie byly oparte na wiedzy specjalistycznej z zakresu budownictwa. Stad tez
okoliczno$ci zaistnienia awarii przylacza wodnego, czy tez czasu powstania oraz przyczyn zagrzybienia Scian budynku
pozostaly kwestia niewyjasniona.

W pierwszym rzedzie rozwazenia Sadu wymagata zasadno$¢ zglaszanych w sprawie roszczen obejmujacych czynsz
najmu za objety sporem okres od maja do lipca 2014 r. W tym celu nalezalo najpierw ustali¢ okres obowiazywania
zawartej przez strony umowy. W sprawie niespornym pozostawalo, ze strony zawarly umowe najmu na czas
oznaczony do dnia 31 grudnia 2014r. Stosownie do treéci art. 673 § 3 k.c. jezeli czas trwania najmu jest oznaczony,
zaré6wno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okre$lonych w umowie. W wigzacej
strony umowie zastrzezono za$, ze mogla ona zosta¢ rozwigzana przez ktérgkolwiek ze stron z zachowaniem
szeSciomiesiecznego okresu wypowiedzenia.

Strony zgodnie réwniez wskazaly, iz oSwiadczenie o checi rozwigzania umowy pozwany zlozyl powddce w maju
2014r. Umowny okres wypowiedzenia uplywal zatem w listopadzie 2014r.. Ze wzgledu na podniesione przez
pozwanego okolicznoéci, skuteczno$¢ ztozonego przez niego o§wiadczenia z dnia 16 maja 2014 r. o natychmiastowym
wypowiedzeniu umowy podlegala ocenie przez pryzmat art. 682 k.c. i art. 664 §2 k.c.

W mysl pierwszego z przytoczonych przepisow, jezeli wady najetego lokalu sa tego rodzaju, ze zagrazaja zdrowiu
najemcy lub jego domownikéw albo 0séb u niego zatrudnionych, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania
termin6w wypowiedzenia, chociazby w chwili zawarcia umowy wiedzial o wadach. Ustawodawca w art. 682 k.c.



odwolal sie zatem do szczeg6lnych sytuacji wystapienia wad, w ktérych stan lokalu stwarza realne niebezpieczenstwo
(zagrozenie) dla zycia lub zdrowia wskazanych w nim oséb. Chodzi zatem o zly stan techniczny lokalu, ktéry
bezposrednio zagraza zdrowiu najemcy.

Mozliwoé¢ natychmiastowego wypowiedzenia umowy przewiduje rowniez art. 664 §2 k.c. Stanowi on, ze jezeli w
chwili wydania najemcy rzecz miala wady, ktére uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli
wady takie powstaly pdzniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia nie usunat ich w czasie odpowiednim,
albo jezeli wady usunaé sie nie dadza, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia.
Zatem wady lokalu moga stwarzaé¢ podstawy do natychmiastowego zakonczenia stosunku najmu, o ile ich charakter
uniemozliwia zupelnie uzywanie rzeczy zgodnie z umow3.

W realiach niniejszej sprawy brak bylo podstaw do stwierdzenia, ze podnajmowany budynek byl obarczony
tego rodzaju wadami. Jak juz wcze$niej wskazano, strona pozwana upatrywala podstawy natychmiastowego
wypowiedzenia umowy w stanie technicznym przedmiotu podnajmu, co mialo uniemozliwia¢ jej dalsze
wykorzystywanie budynku do prowadzenia dzialalnoSci gastronomicznej. W sprawie niniejszej zaniechala jednak
przeprowadzenia zgloszonego przez nig wniosku dowodowego o dopuszezenie dowodu z opinii bieglego sagdowego
celem wyjasnienia donioslych, a zarazem spornych, okoliczno$ci dotyczacych stanu technicznego budynku. Wyraznie
przy tym nalezy podkresli¢, iz — wbrew oczekiwaniom strony pozwanej — tre$¢ zeznan przestuchanych w sprawie
$wiadkow nie dawala zadnych podstaw do przyjecia za udowodnione twierdzen o zakresie, przyczynach jak i czasie
powstania zagrzybienia podejmowanego budynku. Na podstawie zgodnych zeznan przestuchanych oséb Sad byl w
stanie jedynie ustali¢, ze w istocie pod koniec stosunku podnajmu w budynku znajdowal sie ,grzyb”. Powyzsze
potwierdzat protokoél zdawczo-odbiorczy oraz dokumentacja fotograficzna. Sad nie byt jednak w stanie na tej
podstawie jednoznacznie ustali¢ okolicznoéci dotyczacych zakresu zagrzybienia, jego intensywnoéci i skutkow, w
tym ewentualnego zagrozenia dla pracownikow i klientéw pozwanego, a takze mozliwos$ci ich usuniecia, a przede
wszystkim przyczyn zaistnialego stanu rzeczy. Ustawodawca w art. 278 § 1 k.p.c. przewidzial natomiast, ze w
przypadku faktow wymagajacych wiedzy specjalnej, dowodem umozliwiajacym ich wykazanie jest opinia bieglego.
Takiej mocy dowodowej nie ma dowod z zeznan $wiadkéw, ktory shuzy do wykazania faktow, ktore wiedzy specjalnej
nie wymagaja. Jak wspomniano wyzej, odno$nie okoliczno$ci, ktorych wyjadnienie wymaga wiedzy specjalnej, za
niedopuszczalne nalezy uznac¢ wszelkie proby zastepowania dowodu z opinii bieglych przez innego rodzaju dowody.

W tej sytuacji Sad nie mogl przejac inicjatywy dowodowej pozwanego celem wykazania okoliczno$ci, ktore powinna
udowodnié pozwany. Zgodnie bowiem z trescia art. 232 k.p.c. strony sa obowigzane wskazywaé¢ dowody dla
stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza skutki prawne. Obowiazek przeprowadzenia dowodow spoczywa na stronach
procesu (art. 3 k.p.c.), a ciezar udowodnienia faktéw majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227
k.p.c.) spoczywa na stronie, ktdra z faktow tych wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c.).

Jak wskazano wyzej, strona pozwana nie przedstawila dowodu pozwalajacego na fachowe, jednoznaczne i rzetelne
ustalenie stanu technicznego podnajmowanego budynku, w tym ustalenie, czy istniala w nim wada tego rodzaju, ze
uniemozliwiala pozwanemu dalsze korzystanie z przedmiotu podnajmu, czy tez stanowila powazne zagrozenie. W tym
stanie rzeczy twierdzenia pozwanego okazaly sie niewystarczajace dla uznania, iz byl uprawniony do wypowiedzenia
umowy najmu z uwagi na panujace w budynku ,zagrzybienie”. Wobec tego pozwany nie moégl w niniejszym
postepowaniu skutecznie powolac sie na przedmiotowa okoliczno$c.

Reasumujac, strona powodowa nie wykazala w sprawie, aby laczacy strony stosunek prawny, na skutek pisma z dnia 16
maja 2014r., zostal rozwigzany ze skutkiem natychmiastowym. W ocenie Sadu, wobec zgodnego rozwigzania umowy
w sierpniu 2014r. pozwany obowiazany byl zatem uiszczaé na rzecz powddki przewidziany w umowie czynsz oraz
obcigzajace go oplaty eksploatacyjne do konca lipca 2014r..

Dochodzone roszczenie zostalo przez strone powodowa wykazane takze co do wysoko$ci, poprzez przedlozenie faktur
VAT stwierdzajacych obciazenie powodki oplatami eksploatacyjnymi za korzystanie z budynku, a takze umowg
podnajmu okre$lajaca wysoko$¢é naleznego $wiadczenia czynszowego.



Powyzsze ustalenia nie byly jednak wystarczajace dla rozstrzygniecia uwzgledniajacego zgloszone roszczenie w calosci.
Sad mial bowiem na wzgledzie, iz w kontekscie wyzej poczynionych rozwazan zasadny okazat sie zgloszony przez
pozwanego zarzut potracenia dochodzonej wierzytelno$ci z wierzytelno$cia z tytulu uiszczonej przez niego kaucji.

Powddka wywiodla, ze otrzymana przez nia kaucja w kwocie 5.000 zl zostala przez nig rozliczona na rzecz kosztow
naprawy awarii przylacza wodnego z sierpnia 2013r. W tym jednak zakresie powddka nie przedstawila zadnych
dowoddw pozwalajacych na obciazenie pozwanego naleznoscia z tytulu kosztéw naprawy przyltacza.

W sprawie niniejszej strona powodowa zaniechala zlozenia wniosku dowodowego o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego celem ustalenia okoliczno$ci powstalej awarii, w szczegolno$ci przyczyn jej zaistnienia. Zdaniem Sadu
zgromadzony material dowodowy pozwalal jedynie na ustalenie, ze istotnie doszlo naprawy przylacza, co zostalo przez
powddke wykazane przedlozona faktura VAT. Ponadto, jak wynika z porozumienia pomiedzy wiasciciel budynku a
powddka koszty te ostatecznie ponidst wynajmujacy gléwny — (...) Technologiczny w S..

Uwzgledniajac wyniki przeprowadzonego w sprawie postepowania dowodowego Sad doszedl do przekonania,
ze powodka nie wykazala, aby odpowiedzialno§é¢ za uszkodzenie przylacza ponosil pozwany. Tym samym nie
przedstawila zadnych okoliczno$ci faktycznych pozwalajacych powigza¢ konieczno$¢ poniesienia wskazanego
wydatku z dzialaniem lub zaniechaniem pozwanego. Tym samym w sprawie nie dowiedziono zasadno$ci obcigzenia
pozwanego nalezno$cia z tytulu kosztow naprawy przylacza wodnego.

Podkreslenia wymaga, ze potracenie jest czynno$cia materialnoprawna, dokonuje sie przez oSwiadczenie zlozone
drugiej stronie i wywoluje skutek w postaci wzajemnego umorzenia wierzytelnoéci nizszej. Zarzut potracenia,
wystepujacy na gruncie procedury cywilnej jako zarzut procesowy, dla swej skuteczno$ci musi zosta¢ poprzedzony
materialnoprawng czynnos$cig potracenia (o$§wiadczeniem woli o potraceniu). Pozwany w piSmie z dnia 16 maja
2014r. zlozyl oswiadczenie w przedmiocie potracenia nalezno$ci z tytulu czynszu za miesiac maj i czerwiec 2014 r.
w kwocie 1.200 zl oraz nalezno$ci z tytutu oplat eksploatacyjnych w kwocie 3.158,90 zL. W tym stanie rzeczy, wobec
tego, ze powodka nie wykazala dokonania rozliczenia wplaty kaucji, nalezalo zaliczy¢ ja na poczet wyzej wskazanych
naleznoS$ci.

Uznajac, ze w spornym okresie od maja do lipca 2014 r. powddka miala prawo domagaé sie od pozwanego zaplaty
czynszu oraz oplat eksploatacyjnych w wysoko$ci wskazanej w pozwie, pomniejszonych o kwote kaucji zgloszona do
potracenia, zasadzil na rzecz powoddki z tego tytulu pozostala kwote 2 057,50 z1, w tym kwote 600 z} z tytulu czynszu
za miesiac lipiec 2014r. oraz kwote 1.457,50 zl z tytulu oplat za media. W pozostalej czeSci oddalajac powddztwo
w zwiazku ze skutecznym o$wiadczeniem pozwanego w przedmiocie potracenia zadanej wierzytelnoSci w zakresie
przystugujacej mu wierzytelnoéci z tytutu zwrotu kaucji.

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 k.c., zgodnie z ktérym jezeli dtuznik opéZnia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek za czas op6zZnienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i
chociazby opdzZznienie byto nastepstwem okolicznosci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosil. Jak wynika z
tresci zawartej umowy nalezny czynsz najmu platny byt do dnia 01. kazdego miesigca. Tym samym zasgdzona kwota
600 zl z tytulu czynszu za miesiac lipiec 2014 r. byla platna do dnia 1 lipca 2014 r. Powyzsze uzasadnialo zasgdzenie
odsetek od tej kwoty poczawszy od dnia. 2 lipca 2014r. do dnia zaplaty.

W dalszej kolejnoéci nalezalo uwzgledni¢, ze zgodnie z umowa pozwany zobowiazany byl do uiszczania oplat
eksploatacyjnych na podstawie przedlozonych mu rachunkéw. W sprawie brak bylo dowodu ich doreczenia
pozwanemu, w zwigzku z powyzszym Sad za poczatkowa date odsetek przyjal dzien nastepujacy po dniu doreczenia
pelnomocnikowi pozwanego odpisu pisma z dnia 13 sierpnia 2015r. zawierajgce objete sporem rachunki w postaci
faktur VAT. Strona pozwana otrzymala przedmiotowe pismo w dniu 18 kwietnia 2017r., co uzasadnialo zasadzenie
odsetek na rzecz powo6dki dopiero od dnia 19 kwietnia 2017r. Wczeéniej t.j. przed wytoczeniem powddztwa
powddka nie wystepowala z zadaniem zaplaty tej naleznoSci, a formalne doreczenie pisma zawierajacego rozszerzenie
powodztwa w tym zakresie nastapilo do rak pelnomocnika pozwanego w dniu 18 kwietnia 2017r.



Ostatecznie wiec powodztwo podlegalo uwzglednieniu co do kwoty 2.057,50 zl, 0 czym orzeczono w punkcie I wyroku,
za$ ponad zasadzona kwote powddztwo podlegalo oddaleniu, co znalazto odzwierciedlenie w punkcie IT wyroku.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania znajdowalo podstawe w treéci art. 98 § 11 2 k.p.c. w zw. z art. 100 zd. 1
k.p.c. Majac na wzgledzie, ze powddztwo ponad kwote 2.057,50 zt zostalo oddalone, sad uznal powodke za strong
przegrywajaca proces w 67,94 %, za$ pozwanego za strone przegrywajaca w 32,06 %. Na poniesione przez powddke
koszty wynoszace tacznie 817 zl skladaly sie: koszty zastepstwa procesowego w kwocie 600 z (w wysokosci okreslonej
na podstawie § 6 pkt 3 w zw. z § 4 ust.2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu - Dz. U z 2013 r., poz. 461 ze zm.) oraz koszt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w wysokosci 17
z} oraz kwota 200 zt uiszczona tytulem oplaty sadowej od pozwu. Pozwany poniost koszty w postaci wynagrodzenia
pelnomocnika procesowego w kwocie 600 zt (ustalonej na podstawie § 6 pkt 3 w zw. z § 4 ust.2 ww. rozporzadzenia)
oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w wysokosci 17 z} t.j. w wysokoéci 617 zl. Przy uwzglednieniu kosztow
poniesionych przez strony oraz wyniku sprawy, sad uznal za wlasciwe zasadzenie od powo6dki na rzecz pozwanego
kwoty 157,25 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu ( 32,06 % z kwoty 817 zl t.j. 261,93 zl : 67,94 % z kwoty 617 zt t.].
419,18 z1) .

W punkcie IV i V wyroku Sad dzialajac na podstawie art. 113 ust.1 ustawy z dnia 28 lipca 2002 roku o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz. U. 2010 roku, Nr 90, poz. 594 ze zm.) stosownie do wyniku procesu nakazat
pobrac na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Rejonowego Szczecin — P. i Zachdd nieuiszczone koszty sadowe obejmujace
oplate od pozwu w zakresie rozszerzonego powddztwa w kwocie 50 zt ( bo nalezna oplata sadowa wynosila 250 zl, a
zostala uiszczona w kwocie 200 z1). Strona pozwana przegrala niniejsza sprawe w 32,06 %, co uzasadnialo pobranie od
pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Rejonowego Szczecin — Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie kwoty 16,03
z1, od powddki nalezalo pobrac tytulem nieuiszczonych kosztoéw sadowych pozostala kwote 33,97 zt.

SSR Anita Wolska
Sygn. akt I C 1666/15

ZARZADZENIE
Dnia 18 lipca 2017 .
1.odnotowac,
2.0dpis wyroku wraz z odpisem uzasadnienia doreczy¢ peln. pozwanego
3. przedlozy¢ akta z apelacja lub za 21 dni od doreczenia.

SSR Anita Wolska



