Sygn. akt V GC 2775/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 czerwca 2017 r.

Sad Rejonowy w Olsztynie V Wydzial Gospodarczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Aneta Dawidziuk
Protokolant: Sekr. sad. Joanna Le$niewska

po rozpoznaniu w dniu 08 czerwca 2017 r. na rozprawie sprawy
z powddztwa D. K.

przeciwko (...) sp.zo.0.wM.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 15.974,00 zl (pietnadcie tysiecy dziewiecset siedemdziesiat cztery
00/100 z}) wraz z ustawowymi odsetkami od kwot:

- 1829,00 zl od dnia 16.09.2015r. do dnia zaplaty,
- 2829,00 z} od dnia 16.10.2015r. do dnia zaplaty,
- 2829,00 z} od dnia 16.11.2015r. do dnia zaplaty,
- 2829,00 7} od dnia 12.12.2015r. do dnia zaplaty,
- 2829,00 7} od dnia 16.01.2016r. do dnia zaplaty,
- 2829,00 7} od dnia 11.02.2016r. do dnia zaplaty,

II. zasgdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 5616,00 zl, tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 4817,00
z} tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

SSR Aneta Dawidziuk

Sygn. akt V GC 2775/16

UZASADNIENIE

Powdd D. K. wniost o zasadzenie od pozwanego (...) Sp. z 0.0. w M. kwoty 15 974 zt wraz z ustawowymi odsetkami:
od dnia 16 wrzeénia 2015 r. do dnia zaplaty (od kwoty: 1 829 zl), od dnia 16 pazdziernika 2015 r. do dnia zaplaty (od
kwoty: 2 829 z1), od dnia 16 listopada 2015 r. do dnia zaplaty (od kwoty: 2 829 z}), od dnia 12 grudnia 2015 r. do dnia



zaplaty (od kwoty: 2 829 z1), od dnia 16 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty (od kwoty: 2 829 z}), od dnia 11 lutego 2016
r. do dnia zaplaty (od kwoty: 2 829 z}1) oraz o zasadzenie kosztéw procesu.

W uzasadnieniu swego zadania podal, ze zwarl z pozwanym umowe najmu lokalu uzytkowego. Z tego tytulu mial
otrzymywacé od pozwanego czynsz w wysoko$ci 2 300 zl netto miesiecznie powiekszony o nalezny podatek VAT. Powod
zobowiazal sie nadto do wystawiania i przesylania pozwanemu faktur VAT tytulem czynszu oraz innych oplat do 10
dnia kazdego miesigca. Pozwany nie zaplacil naleznoSci z nich wynikajacych. W zwigzku z tym powod wystosowal do
pozwanego wezwanie do zaplaty. Nie przyniosto to zadnego skutku. Na dochodzong kwote sklada sie wiec kwota w
wysokoSci 15 974 zt.

W dniu 22 sierpnia 2016 r. Referendarz Sadowy Sadu Rejonowego w Olsztynie wydal nakaz zaplaty, w ktérym
uwzglednil roszczenie powoda w catosci. (k. 34)

Pozwany (...) Sp. z 0.0. w M. zlozyl sprzeciw od powyzszego nakazu. Wniést w nim o oddalenie powoddztwa w
calodci i zasadzenie kosztow procesu na swoja rzecz. Nadto wniost o potracenie wzajemne kwoty 19 790,75 zl wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 7.12.2015 r. do dnia zaplaty. Przyznal, ze zawar} z powodem umowe najmu lokalu
uzytkowego. O$wiadczyl jednak, ze powod uniemozliwil pozwanemu korzystanie z przedmiotowego lokalu, gdyz
wylaczyt dostawe energii elektrycznej w dniu 1.10.2015 r.. Dodatkowo dodal, ze ponidst koszty zwigzane z adaptacja
lokalu w kwocie 83 829 zl oraz utracit korzysci z tytulu nie prowadzenia dzialalnosSci ( 750 000 zl) i zerwaniem
kontraktu (2 500 000 zl). W dniu 28.10.2015 r. zwr6cil powodowi klucze od lokalu. Podkreslil, ze w jego ocenie powdd
bezpodstawnie probuje sie wzbogaci¢ o kwote dochodzona pozwem (k. 42-46)

Sad ustalil, co nastepuje:
Strony laczyla umowa najmu lokalu uzytkowego zawarta w dniu 22 maja 2015 r.
(bezsporne)

Przedmiotem umowy byt lokal uzytkowy, o ogblnej powierzchni 220 m2 polozony w M. przy ul. (...), ktory stanowi
cze$¢ budynku handlowo — mieszkalnego. (§ 1 pkt 1 umowy)

Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony, liczony od 01 lipca 2015 r. Przekazanie lokalu nastapilo 15 czerwca 2015
r.

Pozwany zobowigzat sie do zaplaty po przekazaniu lokalu mieszkalnego czynszu najmu w wysokosci 2 300 z} netto,
tj. 2829 zl brutto. Dzien zaplaty czynszu ustalono na 15 kazdego miesigca poczawszy od 15 sierpnia 2015 r. za miesigc
lipiec 2015 r. Powod zobowigzal sie do wystawienia i przestania pozwanemu, faktury VAT do 10-ego kazdego miesiaca
za poprzedni miesigc. (§ 6)W cene czynszu wliczony jest podatek od nieruchomos$ci natomiast za energie elektryczna,
gaz i wode placi¢ mial pozwany (§ 6ust. 4)

Zgodnie z § 7 umowy pozwany zobowigzal sie we wlasnym zakresie zawrze¢ umowy o dostawe energii elekirycznej
i gazu natomiast oplata za wode i kanalizacje miala by¢ refakturowana do faktury czynszowej zgodnie z odczytem
licznika pomiarowego odebranego protokotem zdawczo- odbiorczym.

W $wietle za$ § 8 w przypadku trzymiesiecznej zwloki z zaplata czynszu powodowi stluzy prawo jej rozwigzania
ze skutkiem natychmiastowym po skutecznym zawezwaniu pozwanego do zaplaty (ust. 1). Umowa moze by¢
wypowiedziana przez kazdg ze stron z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia (ust. 2).

(dowdd: umowa najmu lokalu uzytkowego z 22 maja 2015 r. k. 9-11)
Powod za wynajem lokalu wystawil nastepujace faktury:

- Fakture VAT nr (...) z 2 wrzeénia 2015 r. na kwote 2 829 zl, termin platnosci 15 wrze$nia 2015 r.,



- Fakture VAT nr (...) z 2 pazdziernika 2015 r. na kwote 2 829 zl, termin platnoéci 15 pazdziernika 2015 r.,
- Fakture VAT nr (...) z 2 listopada 2015 r. na kwote 2 829 zl, termin platnoéci 15 listopada 2015 1.,

- Fakture VAT nr (...) z 5 grudnia 2015 r. na kwote 2 829 zl, termin platnosci 11 grudnia 2015 r.,

- Fakture VAT nr (...) z 5 stycznia 2016 r. na kwote 2 829 zl, termin platnoéci 15 stycznia 2015 r.,

- Fakture VAT nr (...) z 4 lutego 2015 r. na kwote 2 829 zl, termin platnosci 10 lutego 2015 .

(dowdd: faktury VAT k. 16-21, dowdd wplaty 1 000 zl k. 12, potwierdzenie odbioru k. 13)

Pozwany w dniu podpisania umowy wplacil na rzecz powoda kwote w wysokosci 1 000 zl.

(bezsporne)

W dniu 9 pazdziernika 2015 r. powdd skierowal do pozwanego pismo, w ktéorym wypowiedzial mu umowe najmu
lokalu uzytkowego zawarta w dniu 22 maja 2015 r. z trzymiesiecznym wypowiedzeniem — na podstawie § 8 ust. 2
umowy. Wypowiedzenie zostalo odebrane przez pozwanego 28 pazdziernika 2015 r. Umowa najmu zakonczyla sie 28
stycznia 2016 .

(dowdd: wypowiedzenie umowy najmu k. 47)

Pismem z dnia 26 stycznia 2016 r. powdd, w zwiazku ze zblizajacym sie uplywem 3 — miesiecznego terminu
wypowiedzenia umowy najmu lokalu uzytkowego wezwal pozwanego do wydania nieruchomosci w dniu 1 lutego 2016
r. Pozwany nie stawil sie w wyznaczonym terminie. Nie oddal kluczy od lokalu. Dlatego tez powdd wszed} do lokalu
w obecnosci pracownika C. B.. Wymienil zamki.

Lokal w dniu oddania go pozwanemu i w dniu jego odebrania nie ulegl zmianie. Nie byty w nim przeprowadzone prace
remontowe. Budynek jest stosunkowo nowy. Ma ok. 5-6 lat.

(dowdd: wezwanie do wydania nieruchomosci z 26 stycznia 2016 r. k. 72, zeznania §wiadka C. B. k. 96v, zeznania
powoda k. 97-97v)

W zwigzku z brakiem platnoS$ci wystawionych faktur, pozwany zostal wzywany do ich zaplaty. Pismo to nie przyniosto
jednak pozadanego rezultatu. W zwiazku z tym pozwany zlozyl pozew, co skutkowalo podjeciem postepowania w
niniejszej sprawie.

(dowody: ostateczne przedsadowe wezwanie do zaplaty z 10 marca 2016 r. k. 15)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Przedstawiony powyzej stan faktyczny zostal ustalony w oparciu o dowody z dokumentéw zalaczone przez strony
postepowania do skladanych przez nie pism procesowych. Tre$¢ dokumentéw prywatnych nie byla kwestionowana
przez zadna ze stron, to za$§ pozwala uznac nie tylko to, ze osoby, ktére je podpisaly, zlozyly o§wiadczenia zawarte
w tych dokumentach (art. 245 k.p.c.), ale tez ze tres¢ tych dokumentow, odzwierciedla rzeczywisty stan rzeczy. Sad
nie znalazl podstaw do kwestionowania ich prawdziwo$ci dlatego tez uznal, ze powyzsze dowody z dokumentow
stanowig podstawe do czynienia w oparciu o nie ustalen faktycznych w istotnych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy
kwestiach. Czym innym jest natomiast rozbieznoé¢ stron w ocenie tych dokumentéow i ich wymowy w kontekscie
dochodzonego roszczenia.

Roszczenie powoda zastugiwalo na uwzglednienie w caloéci.



Dokonujac powyzszego rozstrzygniecia Sad oparl sie na dokumentach przedlozonych przez strony, ktoérych
prawdziwosci i autentycznos$ci nie zakwestionowano oraz na zeznaniach $wiadkow C. B., D. G., jak rowniez samego
powoda D. K. i pozwanego T. P..

Sad dat wiare zeznaniom powoda D. K. oraz §wiadka C. B.. Ich zeznania sg jasne oraz tworzg w powigzaniu ze sobg
i materialem dowodowym w postaci dokumentéw sp6jna i logiczna caloéé. Swiadkowie ci posiadali wiedze na temat
okoliczno$ci faktycznych sprawy, w tym okolicznos$ci podpisywania umowy wynajmu lokalu, jego odbioru, jak rowniez
samego stanu lokalu przed i po wynajmie. Sad nie dal przy tym wiary zeznaniom pozwanego T. P., bowiem jego
zeznania nie zostaly potwierdzone zadnymi dowodami. Podobnie Sad ocenil zeznania swiadka D. G. w zakresie w
jakim wskazywal on na rozmiar przeprowadzanych prac remontowych w lokalu. Zwroci¢ nalezy tutaj uwage na fakt, ze
nie zostaly i na te okoliczno$c¢ przedstawione zadne dowody. Brak jest jakichkolwiek faktur, dokumentéw finansowych
za wykonang prace. Nadto sam Swiadek nie byl w stanie wskazac jakie za 6w prace poniost koszty. Zwroci¢ dodatkowo
nalezy uwage, ze $wiadek ten jak wynika z jego zeznan mial wspdlnie z pozwanym prowadzié¢ przedmiotowy interes.

Postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 23 marca 2017 r. pozwany zostal zobowiazany przez Sad do
przedstawienia faktur, dokumentéw finansowych potwierdzonych dowodami wplaty dotyczacych adaptacji lokalu
na kwote 83 829 zt w terminie 14 dni pod rygorem dowodowym. Pozwany nie wywiazal sie z zobowiazania sadu.
Postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 08 czerwca 2017 r. Sad oddalil wiec pozostale wnioski dowodowe,
uznajac, ze ich przeprowadzenie nie wplynie w jakikolwiek sposob na rozstrzygniecie przedmiotowej sprawy.

W niniejszej sprawie nie byla kwestionowana sama okoliczno$¢ zawarcia przez strony umowy najmu lokalu
uzytkowego. Bezsporna takze byla okolicznoé¢ zaplaty przez pozwanego powodowi kwoty 1 000 zl za wynajmowany
lokal. Sporne za$ byly pozostale okoliczno$ci. Pozwany kwestionowal fakt prawidlowego wywigzania sie z postanowien
umowy przez powoda i tym samym fakt naleznego z tytulu wynajmowanego lokalu czynszu. Pozwany twierdzil,
ze powod uniemozliwil mu korzystanie z lokalu poprzez odlaczenie dostaw energii. Nadto podkredlil, Ze mimo
wypowiedzenia umowy i otrzymania kluczy od lokalu w pazdzierniku, nadal naliczal mu czynsz i wystawial faktury az
do 11 lutego 2016 r. Co w jego ocenie jest zupelnie nie zasadne, gdyz mial mozliwo$é¢ korzystania juz od tego czasu z
lokalu. Dodatkowo takze ponidst ogromne koszty adaptacji lokalu pod swoja dzialalnosé, na co powod zupehnie nie
zwrocil uwagi.

W ocenie Sadu zarzuty pozwanego nie zastugiwaly na uwzglednienie. Pozwany w zaden sposéb nie odni6st sie do
dowodow zgloszonych przez powoda. W tym zakresie zaoferowal jedynie swoje twierdzenia, ktére ocenié¢ nalezy za
niewystarczajace.

W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, iz naleznoé¢ objeta roszczeniem pozwu wynika z nieoplaconych przez
pozwanego faktur VAT za okres trwania umowy najmu. Zalaczone faktury szczegotowo okreslaja wysoko$é naleznego
czynszu, okres za jaki on sie nalezy oraz termin jego platnosci.

W dniu 9 pazdziernika 2015 r. pow6d wypowiedzial pozwanemu umowe najmu lokalu uzytkowego zawarta w dniu 22
maja 2015 r. z trzymiesiecznym wypowiedzeniem — na podstawie § 8 ust. 2 umowy. Wypowiedzenie zostalo odebrane
przez pozwanego 28 pazdziernika 2015 r. Umowa najmu zakonczyla sie 28 stycznia 2016 r. Tym samym wystawione
faktury pokrywaja sie z okresem trwania umowy.

W utrwalonym orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie, ze faktura VAT moze stanowi¢ dowdd stwierdzajacy
wierzytelno$c, jezeli zawiera dane niezbedne do jej identyfikacji. Znaczenie faktury jako dokumentu rozliczeniowego
na gruncie prawa podatkowego nie wylacza mozliwoéci przypisania jej wystawieniu i doreczeniu skutkow
wynikajacych z prawa cywilnego (wyrok Sadu Najwyzszego z 24 czerwca 2004 r., [II CK 173/03, Lex nr 174179). Nadto
w praktyce gospodarczej faktura VAT jest powszechnie stosowanym dokumentem rozliczeniowym. Jej doreczenie
umozliwia dtuznikowi podjecie czynnosci majacych na celu sprawdzenie, czy Swiadczenie jest zasadne co do zasady
jak i co do wysokoSci.



Tak wiec, faktura VAT w sposob poéredni dowodzi istnienia pomiedzy stronami umowy i stanowi podstawe do zadania
przez powoda zaplaty wynikajgcego z niej roszczenia.

Kolejno wskazaé¢ nalezy, ze powdd od momentu wydania pozwanemu lokalu do dnia 1 lutego 2016 r. nie mial
dostepu do lokalu. Twierdzenia pozwanego, ze oddal klucze powodowi juz 28 pazdziernika 2015 r., co umozliwilo mu
korzystanie z lokalu nie zostaly poparte zadnymi dowodami. Co wiecej, Swiadek C. B. bezposrednio bioracy udzial przy
otwieraniu lokalu wyraZnie wskazal, ze pozwany kluczy nie zostawil, co w konsekwencji spowodowato konieczno$é¢
wymiany zamkow.

Odnoénie wylaczenia dostaw energii przez powoda w dniu 1 pazdziernika 2015 r. i tym samym uniemozliwienia
pozwanej prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej podaé nalezy, ze zgodnie z postanowieniami lgczacej strony umowy
najemca zobowiazal sie we wlasnym zakresie zawrze¢ umowy o dostawe energii elektrycznej i gazu natomiast oplata
za wode i kanalizacje miala by¢ refakturowana do faktury czynszowej zgodnie z odczytem licznika pomiarowego
odebranego protokolem zdawczo- odbiorczym. (§ 7)

W kwestii za§ wykonywanego przez pozwanego remontu w lokalu podkre§li¢ nalezy, ze pozwany w tym zakresie nie
przedstawil zadnych rachunkéw, faktur na jego wykonywanie. Jego zeznania, jak i zeznania $§wiadka D. G., przyszlego
wspolnika nie sg na to dowodami wystarczajacymi. Nadto mimo zobowigzania do przestawienia faktur przez Sad (k.
86), nie uczynit tego.

Zgodnie z ogblng zasada wyrazong w art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa bowiem na tym, kto z faktu
tego wywodzi skutki prawne. W my$l przytoczonych przepiséw, w nastepstwie twierdzen i dowodéw zlozonych
przez powoda, to na pozwanym spoczywatl ciezar udowodnienia faktéw uzasadniajacych brak istnienia wymagalnego
roszczenia powoda. Zaniechanie mozliwoSci obrony poprzez wskazywanie dowodéw majacych stuzy¢ uwolnieniu sie
od odpowiedzialnos$ci dziala na niekorzysé pozwanego.

Zgodnie z art. 232 k.p.c., strony sa obowiazane wskazywa¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktorych wywodza skutki
prawne.

Podsumowujac, powdd zgodnie z ogdlnym ciezarem dowodu wynikajacym z art. 6 k.c. wykazal istnienie i zasadno$¢
Swojego roszczenia, tj. zawarcie z pozwanym umowy najmu lokalu uzytkowego o okreélonej treéci, fakt jego wydania
i odbioru po uplywie okresu wypowiedzenia (28 stycznia 2016 r.), wysoko$¢ miesiecznego czynszu oraz termin jego
zaplaty, brak konieczno$ci wykonywania robot adaptacyjnych. Z kolei pozwany, jak wynika ze zgromadzonego w
sprawie materialu dowodowego nie wykazal, iz roszczenie powoda nie znajduje podstaw. Nie przedstawil, mimo
zobowigzania Sadu, zadnych dowodéw potwierdzajacych wykonanie prac adaptacyjnych lokalu i poniesionych
w zwigzku z tym kosztdéw. Sad przyjal wiec za prawdziwe twierdzenie powoda o okoliczno$ciach faktycznych
przytoczonych w pozwie.

Nadto, wskazaé nalezy, iz w sprawach cywilnych rzecza Sadu nie jest zarzadzenie dochodzenn w celu uzupelnienia
lub wyjasnienia twierdzen stron i wykrycia $rodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie ani tez Sad
nie jest zobowigzany do przeprowadzenia z urzedu dowodéw zmierzajacych do wyjasnienia okolicznoéci istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy — obowiazek przedstawienia dowodéw spoczywa na stronach (Kodeks postepowania
cywilnego. Komentarz pod red. A. Zielinskiego, Wydawnictwo C.H. Beck, wyd. 6, Warszawa 2012, s. 431).

Nalezy jeszcze zaznaczy¢, ze strony maja obowiazek dawaé wyjaénienia co do okolicznosci sprawy zgodnie z prawda i
przedstawia¢ dowody (art. 3 k.p.c.) Ewentualne ujemne skutki nieprzedstawienia dowodu obciazaja za$ strone, ktora
nie dopekila ciazacego na niej obowiazku. (wyrok Sadu Najwyzszego z 15 lipca 1999 r. I CKN 415/99 LEX nr 83805).
Obowiazujaca w procesie cywilnym zasada kontradyktoryjnosci zwalnia sad orzekajacy z odpowiedzialnosci za rezultat
postepowania dowodowego, ktérego dysponentem sg same strony. (wyrok Sadu Najwyzszego z 16 grudnia 1997 r. IT
UKN 406/97 OSNAPiUS 1998/21/641).



W zwiazku z powyzszym Sad orzekl jak w pkt I wyroku.
Odsetki zasgdzono na podstawie art. 481 § 1i 2 k.c., zgodnie z zadaniem (termin platnoéci wynikajacy z faktur).

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu. Powodowi
jako stronie wygrywajacej nalezal sie zwrot wszystkich kosztéw niezbednych do celowego dochodzenia praw i
celowej obrony. Powdd ponidst koszty oplaty od pozwu (799 zl) wynagrodzenia pelnomocnika (4 800 z}), oplaty od
pelnomocnictwa (17 z1) co daje w sumie kwote 5 616 zl. Skoro zatem powdd wygral niniejszy proces w catosci, to nalezy
sie mu pelny zwrot kosztéw, o czym orzeczono w pkt. IT wyroku.

SSR Aneta Dawidziuk



