Sygn. akt VIII C 825/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 sierpnia 2021 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: Asesor sadowy Justyna Stelmach

Protokolant: stazysta Magdalena Badylak

po rozpoznaniu w dniu 10 sierpnia 2021 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. M. (1)

przeciwko Przedsiebiorstwu Produkcyjno-Ustugowego (...) Spdlce z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w L.
o zaplate 31.288 zlotych

1. zasadza od Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba
w L. na rzecz J. M. (1) kwote 12.123,17 zl (dwana$cie tysiecy sto dwadzieScia trzy zlote siedemnaScie groszy) wraz z
odsetkami ustawowymi za op6znienie od nastepujacych kwot:

a) od kwoty 5.408 (piet tysiecy czterysta osiem) zlotych od dnia 12 marca 2019 roku do dnia 13 kwietnia 2019 roku,
b) od kwoty 4.064 (cztery tysiace sze$cdziesiat cztery) ztote od dnia 12 kwietnia 2019 roku do dnia 13 kwietnia 2019,

¢) od kwoty 1.344 zl (jeden tysigc trzysta czterdziesci cztery zlote) od dnia 19 maja 2019 roku do dnia 30 wrzeénia
2019 roku,

d) od kwoty 759,13 zt (siedemset piec¢dziesiat dziewiec zlotych trzynasScie groszy) od dnia 19 maja 2019 roku do dnia
zaplaty,

e) od kwoty 4.064 (cztery tysiace sze$cdziesiat cztery) zlote od dnia 11 czerwca 2019 roku do dnia zaplaty,

f) od kwoty 4.000 (cztery tysiace) zlotych od dnia 16 lipca 2019 roku do dnia zaplaty,

g) od kwoty 3.300,04 zl (trzy tysigce trzysta zlotych cztery grosze) od dnia 25 wrze$nia 2019 roku do dnia zaplaty;
2. oddala powodztwo w pozostalej czesci;

3. zasadza od J. M. (1) na rzecz Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Uslugowego (...) Spolki z ograniczong
odpowiedzialno$cia z siedziba w L. kwote 207,38 zt (dwieScie siedem zlotych trzydziesci osiem groszy) tytulem zwrotu
kosztow procesu wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

Sygn. akt VIII C 825/20

UZASADNIENIE



Pozwem z dnia 7 lutego 2020 roku powdd J. M. (1) reprezentowany przez zawodowego pelomocnika
wnidst o zasadzenie od strony pozwanej Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Uslugowego (...) Spolki z ograniczong
odpowiedzialno$cia z siedziba w L. }acznej kwoty 32.288 zl wraz z odsetkami ustawowymi za czas op6znienia od kwot:

a) 5.408 zl od dnia 12 marca 2019 roku do dnia zaplaty,
b) 4.064 zt od dnia 12 kwietnia 2019 roku do dnia zaplaty,
¢) 5.408 zl od dnia 19 maja 2019 roku do dnia zaplaty,

d) 4.064 z} od dnia 11 czerwca 2019 roku do dnia zaplaty,
€) 4.000 zl od dnia 16 lipca 2019 roku do dnia zaplaty,

f) 5.344 zl od dnia 15 wrze$nia 2019 roku do dnia zaplaty,
2) 3.000 zt od dnia 24 stycznia 2020 roku do dnia zaplaty.

Powdd wniést rowniez o zasadzenie od strony pozwanej na jego rzez kosztow postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze powoda i pozwanego laczyla umowa najmu zabudowanej nieruchomosci
potozonej w L. przy ul. (...). Strony ustalily, Ze czynsz najmu za przedmiotowa nieruchomo$¢ bedzie wynosi¢ kwote
4.000 zl netto powiekszona o nalezny podatek VAT. W dniu 30 kwietnia 2019 r. pozwany zlozyl o§wiadczenie w
przedmiocie wypowiedzenia umowy najmu z zachowaniem 3-miesiecznego okresu wypowiedzenia. O§wiadczenie to
zostalo doreczone powodowi w dniu 20 maja 2019 r. Pozwany jako najemca faktycznie korzystal z lokalu do dnia
18 wrze$nia 2019 r., z czego sporzadzono protokol zdawczo-odbiorczy. Pozwany do daty wytoczenia powddztwa nie
uregulowat zalegloSci wynikajacych z faktur VAT wystawionych na podstawie umowy najmu z dnia 20 sierpnia 2015
r. wynoszacych lacznie 31.288 zl.

(pozew k. 4-7)

W dniu 12 maja 2020 roku Referendarz sagdowy w Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Widzew w Lodzi wydal w niniejszej
sprawie nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, uwzgledniajac powddztwo w caloéci.

(nakaz zaplaty k. 37)

W dniu 30 czerwca 2020 roku od ww. nakazu Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Uslugowe (...) Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoScia, reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika wniosla sprzeciw, zaskarzajac go w catosci
oraz wnoszac o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasadzenie od powoda na rzecz strony pozwanej kosztow
postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Strona pozwana podniosta
rOwniez nastepujace zarzuty:

1) zarzut nieistnienia i braku podstaw prawnych do obcigzenia pozwanej roszczeniem dochodzonym przez powoda o
zaplate czynszu najmu oraz innych optat z tytulu najmu za okres po rozwigzaniu umowy najmu tj. po dniu 15 sierpnia
2019 1.,

2) zarzut potracenia kwoty 5.000 zl z tytulu roszczenia pozwanej o zwrot kaucji gwarancyjnej,

3) zarzut potracenia kwoty 16.298,67 zt z tytulu obcigzenia oraz obowigzku zwrotu przez powoda na rzecz pozwanej
kosztow w kwocie 16.298,67 zt poniesionych przez pozwang awarii przylacza wodociagowego oraz wymiany pieca w
przedmiocie najmu, ktére to koszty obciazaly w calosci powoda.



W uzasadnieniu strona pozwana wskazala, iz umowa najmu ulegla rozwigzaniu w dniu 15 sierpnia 2019 r., wobec
faktu doreczenia powodowi oSwiadczenia pozwanej w przedmiocie wypowiedzenia umowy najmu w dniu 15 maja
2019 r. Pozwany potwierdzil wyslanie faktur tytulem czynszu najmu i poszczeg6lnych rat podatku od nieruchomosci
o numerach: (...), (...), (..), (..), (..)oraz (...). Jednakze zaprzeczyl, aby wystano mu kiedykolwiek fakture o
numerze (...), za$ faktura (...) zostala odestana powodowi wraz z pismem przewodnim przez pozwanego, ktéry odmowil
uwzglednienia jej w swoim rachunku ksiegowym wobec faktu, ze obejmowata ona calg nalezno$¢ czynszowa za caly
sierpient 2019 roku oraz podatek od nieruchomosci za caty I1I kwartal, mimo ze umowa ulegla rozwigzaniu wezeénie;j.
Pozwany podkreélil rowniez, ze wielokrotnie prosit on powoda w rozmowach telefonicznych o stawiennictwo w
przedmiocie najmu, celem sporzadzenia protokotu odbioru koicowego lokalu oraz przekazania kluczy do budynku,
manipulatoréw do sterowania alarmem oraz czujek alarmowych. Dopiero w dniu 18 wrze$nia 2019 r. powod ze
swoim pelnomocnikiem pojawili sie w siedzibie pozwanej spo6iki celem podpisania przygotowanego wczesniej przez
pozwanego protokotu zdawczo-odbiorczego.

Pozwany podal rowniez, ze w dniu 2 pazdziernika 2015 r. wplacil on na rzecz powoda kaucje gwarancyjna w kwocie
5.000 zk. Po rozwigzaniu umowy najmu, pismem z dnia 10 wrze$nia 2019 r. pozwany wezwal powoda do zwrotu kaucji.
Mimo wezwania, powdd kaucji nie zwrdcil. Pismem z dnia 10 wrze$nia 2019 r., doreczonym powodowi w dniu 13
wrze$nia 2019 r., pozwana zlozyla powodowi o$wiadczenie w przedmiocie potracenia zatrzymanej przez niego kaucji
gwarancyjnej z wierzytelno$ciami z tytulu czynszu najmu oraz oplat dodatkowych, ktére to pismo stanowi podstawe
materialno-prawng zgltoszonego przez pozwanego zarzutu potracenia.

W uzasadnieniu sprzeciwu wskazano réwniez, ze w okresie najmu doszlo do dwdch powaznych awarii instalacji
w przedmiocie najmu tj. awarii kotla (pieca) gazowego oraz do awarii instalacji wodno-kanalizacyjnej. W styczniu
2018 r. najemca informowal powoda o podejrzeniu nieprawidlowego dzialania kotla gazowego, jednak powod nie
reagowal na wiadomosci pozwanego. Wobec tego, najemca uzgodnil z przedstawicielem firmy (...) przeglad i diagnoze
problematycznego kotla. Okazalo sie, ze konieczna jest wymiana calego modulu, gdzie koszty tej wymiany bylby bliskie
kosztowi zakupu nowego pieca. Wobec dalszych probleméw z dzialaniem pieca, doszlo do jego zatrzymania. Wobec
powyzszego prezes zarzadu pozwanej spotki podjal rozmowy z powodem co do uzgodnienia nowego modelu pieca.
Ostatecznie strona pozwana dokonala ze $rodkow wlasnych zakupu nowego pieca firmy (...) wraz z regulatorem
dobowym temperatury. Powod informowany byl na kazdym etapie prac o ich postepie, a nastepnie samodzielnie
dokonal kontroli montazu nowego pieca. Koszty prac zwigzanych z zakupem i montazem nowego pieca wyniost lgcznie
3.521,80 zl.

W okolicach stycznia-lutego 2017 r. miala miejsce awaria instalacji wodociagowej. Powo6d byl informowany przez
pozwana o podejrzeniu wycieku wody do gruntu z instalacji podziemnej. Wobec braku reakeji ze strony powoda,
strona pozwana przystapila do naprawy w/w instalacji poprzez gleboki wykop do rur znajdujacych sie na dzialce oraz
ich wymiane przy uzyciu pracownikdéw wlasnych. Z uwagi na brak zwrotu przez powoda na rzecz pozwanej kosztow
z tytulu usuniecia obu awarii w dniu 3 kwietnia 2019 r. pozwany wystawil powodowi note obciazeniowa na kwote
18.804,19 zl, wzywajac powoda do zaplaty. Powodd nie uregulowal wskazanych platnoéci, w zwiazku z czym pismem
z dnia 10 wrze$nia 2019 r. strona pozwana zlozyla powodowi o§wiadczenie w przedmiocie potracenia wierzytelnosci
przystugujacej jej m.in. z tytulu zwrotu kosztoéw napraw przeprowadzonych w przedmiocie najmu z wierzytelnoéciami
powoda wynikajacymi z faktur o numerach: (...).

W zwiazku z faktem, ze na dzien zlozenia przez powoda oSwiadczen o potraceniu z dnia 10 wrze$nia 2019 r. strona
pozwana nie dysponowala jeszcze poprawiona przez powoda faktura nr (...) ani faktura (...) do opisywanego sprzeciwu
strona pozwana dolaczyla takze dodatkowe o$wiadczenie o potraceniu pozostalych kosztéow napraw w wysokosci
2.354,67 zl potraconych z wierzytelnoSciami powoda wynikajacymi z faktury (...).

(sprzeciw k. 42-47)

Odpis sprzeciwu wraz z dodatkowym o$wiadczeniem strony pozwanej o potraceniu zostal doreczony pelnomocnikowi
powoda w dniu 17 wrzeénia 2020 r.



(zwrotka k. 103)

W piS$mie z dnia 1 paZdziernika 2020 r. — replice na sprzeciw od nakazu zaplaty wydanego w postepowaniu
upominawczym powdd podtrzymal w caloéci roszczenie pieniezne przedstawione w pozwie. Powod podnidsl, iz
mimo rozwigzania umowy z dniem 15 sierpnia 2019 r. strona pozwana nadal korzystala do 18 wrzeénia 2019 r. z
przedmiotu najmu, nie wydala kluczy, przede wszystkim korzystala z parkingu nieruchomoéci. Powéd zaprzeczyl,
aby byl wielokrotnie wzywany do stawiennictwa na nieruchomosci, w celu jej przekazania po wyga$nieciu umowy
najmu. Powdd podniosl, iz pozwany w sposob nieuprawiony usungl cala instalacje alarmowa ktéra funkcjonowata
w lokalu w dniu wydania najemcy przedmiotu najmu do uzywania. Na podstawie § 8 pkt 12 umowy najmu,
wplacona kaucja zostala zaliczona na poczet rozliczenia szkdd pozostawionych przez pozwanego w lokalu, ktore
zostaly wskazane w protokole z dnia 18 wrzeénia 2019 r. Powod zakwestionowal réwniez skuteczno$é i zasadno$é
o$wiadczenia o potraceniu, jako zlozone wbrew postanowieniom zawartej umowy najmu tj. wbrew § 11 ust. 5
umowy. Niezaleznie od tego, powdd zakwestionowal okolicznosci podniesione przez pozwanego dotyczace awarii
pieca, na ktére powdd rzekomo nie zareagowal oraz rzekomej awarii instalacji wodno-kanalizacyjnej. Nadto powod
zakwestionowat okoliczno$¢ faktycznego poniesienia kosztéw wynikajacych z zalaczonego kosztorysu. Odnoszac sie
do awarii pieca, powdd podal, iz w dniu 22 stycznia 2018 r. otrzymal mailowa informacje o glo$nej pracy pieca i
jego ewentualnym przegladzie i naprawie. W dniu 30 stycznia 2018 r. powod wezwal do przegladu firme (...) w celu
dokonania przegladu pieca. Dokonano czyszczenia oraz przegladu kotla wraz z osprzetem. Po dokonanym przegladzie
nie stwierdzono zadnych nieprawidlowo$ci w jego pracy. Rachunek za ustuge przegladu i czyszczenia pieca wystawiano
na dane pozwanego — na proébe powoda. Zadna inna usterka pieca gazowego nie zostala zgloszona przez pozwanego.
Odnoszac sie do awarii instalacji wodno-kanalizacyjnej, powod potwierdzil, ze otrzymal telefon o rzekomej awarii,
jednak gdy od razu po zgloszeniu przyjechal na miejsce, zostal juz rozkopany grunt i rozpoczete prace naprawcze.
Odbylo sie to bez zgody i wiedzy wynajmujacego. Powod zaprzeczyl rowniez, iz wskazane okoliczno$ci sa usterka,
skoro nie zostaly one nigdy stwierdzone ani udowodnione.

(replika na sprzeciw do nakazu zaplaty k. 104-110)

Na rozprawie w dniu 12 lutego 2021 roku pelnomocnik powoda popart powddztwo w calosci, wniést o zasadzenie
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego. Podniost on, iz zgodnie z § 6 ust. 4 umowy najemca
nie moze dokonywac potracen swych wierzytelno$ci wobec wynajmujacego z nalezno$ci z tytutu czynszu.

Pelnomocnik pozwanego podtrzymal swoje stanowisko, popart zgloszone zarzuty, nadto wskazal, ze § 6 ust. 4 dotyczy
jedynie naleznoéci z tytulu czynszu, za$ powdd dochodzi réwniez naleznoSci — podatku od nieruchomogci.

(elektroniczny protokoél rozprawy z dnia 12 lutego 2021 r. od 04:13:22 do 04:35:47 k. 195)

W pi$mie z dnia 2 kwietnia 2021 r. pozwany przez pelnomocnika podniést zarzut naduzycia prawa polegajacego na
powolaniu sie przez powoda na postanowienie § 6 ust. 4 umowy najmu z dnia 20 sierpnia 2015 r. ustanawiajacego
zakaz potracen wierzytelno$ci pozwanej z nalezno$ciami powoda z tytulu czynszu najmu.

(pismo z dnia 2.04.2021 1. k. 221-226)

Na rozprawie w dniu 10 sierpnia 2021 roku pelnomocnicy stron podtrzymali dotychczasowe stanowiska.
(elektroniczny protokot rozprawy z dnia 10 sierpnia 2021 roku k. 272-272v.)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 20 sierpnia 2015 r. P.P.U. (...) Sp. z 0.0. z siedziba w L. jako najemca zawarl z J. M. (1) jako wynajmujacym
umowe na podstawie, ktorej wynajmujacy oddal najemcy w najem nieruchomo$é polozona w L. przy ul. (...)
(§ 4 ust. 1 umowy). Zgodnie z § 6 ust. 1 najemca zobowiazal sie do zaplaty na rzecz wynajmujacego czynszu
dzierzawnego w wysoko$ci 4.000 zl netto +VAT miesiecznie w zamian za oddanie w najem calej nieruchomoéci.



Na dzien zawarcia umowy, wynajmujacy pozostaje zarejestrowanym platnikiem podatku VAT, z tym ze korzysta
ze zwolnienia podmiotowego (...). W zwiazku z powyzszym, na dziefi zawarcia umowy kwoty czynszu platnej przez
najemce wynajmujacy nie bedzie doliczal kwoty podatku VAT. O wszelkich zmianach w tym zakresie, w tym w
szczegoblnosci o utracie prawa do zwolnienia, wynajmujacy poinformuje najemce z miesiecznym wyprzedzeniem. (§ 6
ust. 3). Czynsz najmu (...) jest automatycznie i corocznie waloryzowany o wskaznik towaréow i uslug konsumpcyjnych
liczony metoda ,,grudzien do grudnia” (grudzien roku poprzedniego = 100) publikowany przez Prezesa GUS. (...) (§ 6
ust. 3). Stosownie do § 6 ust. 4 najemca nie moze dokonywaé potrgcen swych wierzytelnoéci wobec wynajmujacego
z naleznoSciami z tytulu czynszu. Zgodnie § 6 ust. 6 czynsz najmu jest platny z géry w terminie do 10 dni kazdego
miesigca na podstawie faktury VAT doreczonej najemcy na numer rachunku bankowego wynajmujacego, wskazany

na danej fakturze. Stosownie do § 7 ust. 1 i 2 nieruchomo$¢ bedzie wynajmowana przez najemce bez prawa
dokonywania istotnej zmiany w jej substancji. Ewentualne prace adaptacyjne powinny by¢ kazdorazowo uzgadniane
z wynajmujacym. Prace adaptacyjne najemca przeprowadza na swoj koszt i na wlasne ryzyko. Stosownie do § 7
ust. 3 wynajmujacy wyraza zgode najemcy na oddanie czeSci lub calo$ci nieruchomosci w podnajem Panu R. O.,
prowadzacemu dzialalno$é gospodarcza pod nazwa: R. O. (...).NET” nr NIP: (...). Zgodnie z § 8 ust. 6 wynajmujacy
zobowigzany jest utrzymac nieruchomo$¢, jako przedmiot najmu, w stanie przydatnym do umoéwionego umowa
uzytku przez caly okres trwania umowy. Drobne naklady w rozumieniu art. 681 KC polaczone ze zwyklym uzywaniem
rzeczy obcigzajg najemce. Najemca zobowigzuje sie niezwlocznie powiadomic¢ wynajmujacego o powstalych awariach
w przedmiocie najmu, a zwlaszcza instalacji wodociagowej, kanalizacyjnej, elektrycznej, klimatyzacji i centralnego
ogrzewania. Wynajmujacy zobowiazuje najemce do udostepnienia terenu w razie koniecznoSci wykonania prac
konserwacyjnych, remontéw oraz w przypadku awarii sieci komunalnych urzadzen podziemnych przebiegajacych
przez dzierzawiony teren, pod warunkiem, ze prace te nie spowoduja wylaczenia badz znacznego ograniczenia najemcy
z mozliwoéci korzystania z nieruchomosci. Niezbedny zasieg terenu w tych przypadkach, o ktérych mowa w ust.
8, okresla wykonawca ww. prac. Najemcy nie przysluguje z tytulu wykonania prac, o ktérych mowa w ust. 8 od
wynajmujacego jakiekolwiek odszkodowanie, ani nie stanowi podstawy do obnizenia czynszu. (§ 8 ust. 7-10). Po
rozwigzaniu lub wygasnieciu umowy najemca zobowigzuje sie w terminie 7 dni od rozwiazania umowy do zwrotu
przedmiotu najmu w stanie zdatnym do uzytku, niepogorszonym ponad normalne zuzycie, wynikajacym z zakresu
prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej (...). Wraz z protokolem odbioru przedmiotu najmu, o ktéorym mowa w § 2
umowy, strony sporzadza szczegdtowy opis stanu nieruchomo$ci wraz z dokumentacja fotograficzna (...). W sytuacji
gdy strony nie beda w stanie okresli¢ zakresu wyrzadzonych w przedmiocie najmu przez najemce szkod, powolaja
wspoélnie i na mocy wlasnej woli stron w tym celu w terminie 14 dni od dnia podpisania wstepnego protokotu
zdawczo-odbiorczego bieglego rzeczoznawce, ktdry opracuje opinie budowlana na podstawie ktorej zostanie ustalony
zakres wyrzadzonych przez najemce w przedmiocie najmu szkoéd oraz ewentualne koszty ich usuniecia. (...) (§ 11
ust. 11 2). Stosownie do § 11 ust. 5 umowy najemcy nie przystluguje prawo odlaczenia nakladéow dokonanych na
przedmiot najmu ani roszczenie o zwrot ich warto$ci, w szczegbdlnoéci zwrot nakladéw poczynionych przez najemce
w przedmiocie najmu ulepszenia i urzadzenia takich jak: posadzki, witryny, §cianki dzialowe, okladziny $cienne,
sufity podwieszone, oprawy o$wietleniowe wbudowane w sufit podwieszony, drzwi i rolety wejSciowe oraz instalacje
wraz z osprzetem — elektryczna, wod-kan., wentylacji i klimatyzacji, ogrzewania, zabezpieczajace, tryskaczowa, - o
ile wystepuja. Rzeczy pozostawione przez najemce w przedmiocie najmu po opuszczeniu przez najemce przedmiotu
najmu uznaje sie za rzeczy porzucone przez najemce. (§ 11 ust. 6). Kazda ze stron moze rozwigza¢ umowe za 3-
miesiecznym wypowiedzeniem (§ 12 ust. 1).

(umowa z dnia 20.08.2015 r. k. 11-13v.)
W dniu 20 sierpnia 2015 r. strona pozwana zaplacila na rzecz powoda kwote 5.000 z} tytulem kaucji gwarancyjne;j.
(potwierdzenie przelewu k. 64)

W 2017 roku na nieruchomo$ci powoda nastgpila awaria, polegajaca na wycieku wody z przytacza. Pracownicy strony
pozwanej wraz jej podnajemca R. O. zauwazyli znaczacy wzrost wysokosSci rachunkéw za wode ok. 900 zt wyzszy niz
zazwyczaj. Pracownicy pozwanego w piagtek po obiedzie zeszli do studzienki i sprawdzali odczyty przy zakreconych



zaworach. W poniedzialek zeszli oni ponownie do studzienki i stwierdzili ubytek wody rzedu 2 m3. Strona pozwana
zaczela szukaé przyczyny ubytku w budynku. Zostata zamontowana w budynku duza niebieska rura, jednakze to nie
pomoglo. Prezes zarzadu pozwanej spotki sam podjal decyzje co do wykonania rob6t ziemnych na podwérku. Nie
konsultowat on wyboru firmy do usuniecia awarii z powodem. Zostala $ciggnieta trylinka, odkopane rury, wymienione
na nowe, zakopane, za$ trylinka zostala ulozona. Prace te zostaly wykonane przez pracownikdéw pozwanego jak i
zaprzyjaznionym z pozwanym przedsiebiorstwem (...). J. M. (1) pojawil sie na placu budowy podczas usuniecia awarii,
nie sprzeciwial sie on dalszemu prowadzeniu prac. Z przeprowadzonych prac zostat sporzadzony kosztorys, gdzie jako
warto$¢ kosztorysowa robot zostala wskazana kwota 12.776, 87 zl. Powod poprosi M. K. — prezesa zarzadu pozwanej
spolki o dostarczenie mu wskazanego kosztorysu celem zgloszenia szkody zwigzanej z usunieciem awarii przylacza
wodociggowego ubezpieczycielowi. Kosztorys ten zostal doreczony mailowo powodowi w dniu 24 paZzdziernika 2017 1.

(kosztorys k. 74-81, wydruk e-mail k. 73, zdjecia k. 174-176, z elektronicznego protokotu rozprawy z dnia 5 lutego 2021
r.: zeznania P. O. nagranie od 00:54:15 do 02:01:16 k. 160-161v., zeznania R. O. nagranie od 02:01:16 do 02:22:25
k. 161v.-162, zeznania M. G. nagranie od 02:57:44 do 03:11:57 k. 163v.-164, z elektronicznego protokotu rozprawy
z dnia 12 lutego 2021 r.: zeznania A. S. nagranie od 00:20:12 do 00:43:34 k. 179-181, zeznania M. B. nagranie od
00:43:34 do 01:11:38 k. 181-183, dowdd z przestluchania J. M. (1) nagranie od 01:31:23 do 02:05:45 k. 185-187, dowod
z przestuchania prezesa zarzadu pozwanego M. K. nagranie od 03:27:05 do 03:35:05 oraz od 04:10:21 do 04:13:22)

J. M. (1) w dniu 27 wrzeénia 2017 r. zglosil (...) S.A. z siedziba w W. szkode polegajaca na uszkodzeniu instalacji
wodnej, peknieciu rury i uszkodzeniu plyt, jako wartos¢ roszczenia w zwiazku z powstaniem szkody wskazal on
kwote 12.908,03 zL. W postepowaniu likwidacyjnym powdd zlozyl kosztorys z dnia 24 pazdziernika 2017 r., gdzie
wskazano jako warto$¢ kosztorysowanych robot kwote 12.776,87 zt brutto, 10.387,70 z netto. Ubezpieczyciel uznat
swoje roszczenie na kwote 10.187,70 zl.

(dokumenty z akt szkodowych — plyta CD k. 200: zgloszenie szkody z 27.09. (...)., kosztorys z 24 paZdziernika 2017
r., decyzja o przyznaniu odszkodowania z dnia 1 grudnia 2017 1.)

22 stycznia 2018 r. M. K. poinformowatl mailowo J. M. (1) o gloénej pracy pieca. W dniu 30 stycznia 2018 r. pracownicy
V. (...) dokonali przegladu kotla gazowego oraz przeprowadzili czyszczenie.

Nastepnie jesienia 2018 r. piec zaczal 7Zle dziala¢. Pracownik pozwanego P. O. wlaczal piec w tryb calodobowy.
Nastepnie jak przychodzil on rano do pracy, piec juz nie dzialal. Ta sytuacji powtarzala sie coraz czeSciej, az piec
przestal w ogoble dzialaé. Okazalo sie, ze awarii ulegl elektroniczny panel sterowania pieca. Instalatorzy stwierdzili,
ze bardziej oplaca sie wymiana pieca na nowy niz jego naprawa. M. K. sam podjal decyzje o zakupie pieca
jednofunkcyjnego, dokupil dodatkowo czujnik regulacji temperatury pokojowej oraz zalozyl tez piec spuszczajacy
wode do kanalizacji. Z tytulu wymiany pieca strona pozwana poniosta koszty w wysokosci 3.521,80 zi. Powod o
wymianie kotla dowiedzial sie jak przyszedl wreczy¢ prezesowi zarzadu fakture. Po zamontowaniu nowego pieca
powdd pytat sie pracownikdéw, czy nowy piec dobrze dziala.

(wydruk e-mail k. 117, rachunek k. 118, faktury k. 71-72v., z elektronicznego protokotu rozprawy z dnia 5 lutego 2021
r.: zeznania P. O. nagranie od 00:54:15 do 02:01:16 k. 160-161v., zeznania R. O. nagranie od 02:01:16 do 02:22:25
k. 161v.-162, zeznania J. K. nagranie od 02:22:51 do 02:57:44 k. 162v.-163v., zeznania M. G. nagranie od 02:57:44
do 03:11:57 k. 163v.-164, z elektronicznego protokotu rozprawy z dnia 12 lutego 2021 r.: zeznania M. B. nagranie od
00:43:34 do 01:11:38 k. 181-183, dowdd z przestuchania J. M. (1) nagranie od 01:39:37 do 01:44:39 k. 185-186, dowod
z przestluchania prezesa zarzadu pozwanego M. K. nagranie od 03:35:05 do 03:41:24)

Pismem z dnia 3 kwietnia 2019 r., doreczonym powodowi w dniu 5 kwietnia 2019 r., pt. ,nota obciazeniowa
nr 01/04/2019”, pozwany o$wiadczyl, iz obciaza powoda kwota 18.804,19 zt tytulem odszkodowania, w tym za
naprawe awarii przytacza wodociaggowego do budynku, gdzie koszt naprawy wyniost lacznie 12.776,87 zl oraz za
wymiane zepsutego pieca, gdzie koszt naprawy wynioslt 3.142,20 zk. Jednoczeénie pozwany wezwal powoda do zaplaty
wskazanych naleznoS$ci w terminie 7 dni od dnia otrzymania noty obciazeniowe;j.



(nota obcigzeniowa k. 92, potwierdzenie odbioru k. 93)

Pismem z dnia 30 kwietnia 2019 r. strona pozwana zlozyla o§wiadczenie, w ktérym wypowiedziala powodowi umowe
najmu nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...), zawarta na czas nieoznaczony w dniu 20 sierpnia 2015 r. z
zachowaniem 3-miesiecznego okresu wypowiedzenia. Pismo to zostalo odebrane przez powoda w dniu 15 maja 2019
r., zatem umowa rozwiazala sie 15 sierpnia 2019 r.

(o$wiadczenie w przedmiocie wypowiedzenia umowy najmu k. 54, potwierdzenie odbioru k. 55, okoliczno$ci
bezsporne)

Podnajemca czesci nieruchomoéci byl R. O., ktory zajmowal budynek na §rodku podworka, az do 23 maja 2019 r.,
kiedy to wyprowadzil sie. Spotkal sie on wowczas z powodem bezposrednio. Mezczyzni obejrzeli razem pomieszczenia,
za$ R. O. przekazal klucze do pomieszczen.

(z elektronicznego protokolu rozprawy z dnia 5 lutego 2021 r.: zeznania R. O. nagranie od 02:01:16 do 02:22:25 k.
161v.-162)

Powdd jako sprzedawca(wynajmujacy) wystawil nastepujace faktury VAT:

1) fakture nr (...) z dnia 4 marca 2019 r. za wynajem lokalu L., ul. (...) za marzec 2019 i podatek od nieruchomoéci I
rata 2019, opiewajgcg na laczna kwote 5.408 zt (4.064 zl czynszu + 1.344 zl podatku);

2) fakture nr (...) z dnia 1 kwietnia 2019 r. za wynajem L., ul. (...) za kwiecien 2019, opiewajaca na kwote 4.064 zl;

3) fakture nr (...) z dnia 15 maja 2019 r. za wynajem L., ul. (...) za maj 2019 i podatek od nieruchomosci II rata 2019,
opiewajaca na laczna kwote 5.208 zt (4.064 zl czynszu + 1.344 7z} podatku);

4) fakture (...) z dnia 31 maja 2019 r. za wynajem lokalu L., ul. (...) za czerwiec 2019, opiewajaca na kwote 4.064 zl,
5) fakture (...) z dnia 1 lipca 2019 r. za wynajem lokalu L., ul. (...) za lipiec 2019, opiewajacg na kwote 4.000 zl,

6) fakture (...) z dnia 23 wrzeénia 2019 r. za wynajem lokalu za sierpien 2019 i podatek od nieruchomosci III rata
2019, opiewajaca na ltaczng kwote 5.344 71 (4.064 zt czynszu + 1.344 zt podatku),

7) fakture (...) z dnia 22 stycznia 2020 r. za wynajem nieruchomos$ci budynek i teren oraz korzystanie z terenu,
opiewajaca na lgczng kwote 3.000 zl (2.400 zt wynajem: nieruchomo$é, budynek i teren + 600 zt korzystanie z terenu).

(faktury k. 14-19, k. 112)

Pismem z dnia 10 wrze$nia 2019 r., doreczonym powodowi w dniu 13 wrzeénia 2019 r. pozwany wezwal powoda do
zwrotu kaucji gwarancyjnej w nieprzekraczalnym terminie do dnia 29 wrze$nia 2019 r. Innym pismem z 10 wrze$nia
2019 r., doreczonym powodowi w dniu 13 wrzeénia 2019 r., strona pozwana zlozyla powodowi o$wiadczenie, iz
dokonuje potracenia wierzytelno$ci powoda w kwocie lacznej 18.944 zl wynikajacej z faktur VAT nr: (...), (...), (...)
(omytkowo wskazano (...)), (...) z wierzytelno$ciami spo6lki Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowe (...) Sp. z o.0.
z siedziba w L. w lacznej kwocie 21.298,67 z1, na ktora sktadaja sie:

a) kwota 5.000 zl tytulem roszczenia o zwrot kaucji gwarancyjnej,

b) kwota 12.776,87 zt tytulem zwrotu kosztéw naprawy obciazajacej wynajmujacego, a przeprowadzonej na koszt
najemcy w zwigzku z awarig przylacza wodociggowego, majacej miejsce w okolicach styczen-luty 2017 r.,

c¢) kwota 3.521,80 zt tytulem zwrotu kosztoéw naprawy obciazajacej wynajmujacego, a przeprowadzonej na koszt
najemcy w zwigzku z awarig —wymiang zepsutego pieca, stuzacego ogrzewaniu calego budynku, ktora miala miejsce
w pazdzierniku 2018 r.



W tym samym pi$émie pozwany wezwal powoda do zaplaty pozostalej kwoty 2.354,67 zt do dnia 24 wrze$nia 2019 r.

(wezwanie do zwrotu kaucji gwarancyjnej k. 62, potwierdzenie odbioru k. 63, o§wiadczenie o dokonaniu potracenia
wraz z wezwaniem do zaplaty k. 65-66, potwierdzenie odbioru k. 67)

Pismem z dnia 29 czerwca 2020 roku doreczonym przez tut. Sagdu pelnomocnikowi powoda w dniu 17 wrze$nia
2020 1. strona pozwana zlozyla o§wiadczenie, iz dokonuje potracenia wierzytelno$ci powoda w kwocie lacznej 4.000
zl wynikajacej z faktury VAT o nr (...) z wierzytelnoSciami spdlki Przedsiebiorstwo Produkeyjno-Ustugowe (...) Sp.
z 0.0. z siedziba w L. w kwocie 2.354,67 zt tytulem zwrotu czeSci kosztow naprawy obciazajacej wynajmujacego,
a przeprowadzonej na koszt najemcy w zwiazku z awarig przylacza wodociagowego, majacej miejsce w okolicach
styczen-luty 2017 r.

(o$wiadczenie o dokonaniu potracenia k. 94, zwrotka (...) k. 103)

Strona pozwana rozpoczela przeprowadzke do budynku sasiadujacego z nieruchomoscia powoda. Obie nieruchomosci
mialy wspdlna brame, za$ ich granica przebiegla przez wspoélne podworko. Strony ustalily, iz poki bedzie wspolna
brama, strona pozwana moze korzystac z cze$ci nieruchomosci. W sierpniu 2019 r. strona pozwana juz przeprowadzila
sie do nowego budynku, ostatnig rzecza do przeniesienia pozostal sejf, ktéry duzo wazyl. Ostatecznie sejf zostal
wyniesiony z budynku powoda 20 sierpnia 2019 r. W tym dniu na nieruchomosci pojawit sie powéd i jego zona J.
M. (2). M. K. oprowadzil przybylych po nieruchomosci. M. K. w tym dniu nie przekazal wszystkich kluczy powodowi,
sprowadzil je. W dniach 23, 26 sierpnia i 3 wrzes$nia 2019 r. kontaktowal sie z powodem telefonicznie w celu ich
oddania. Ostatecznie do zdania kluczy doszlo 18 wrzeénia 2019 r., kiedy to strony sporzadzily protokdt zdawczo-
odbiorczy. W zalaczniku do protokolu powod wskazal szereg uszkodzen i inne uwagi dotyczace zdawanych budynkow,
w dokumencie tym wskazano: ,najemca zniszczy} lokal ponad poziom normalnego zuzycia nieruchomosci w oparciu
o protokol zdawczo-odbiorczy koszty usuniecia szkéd w przedmiocie najmu wyrzadzonych przez najemce”. Pod tym
zdaniem znajduje sie adnotacja M. K.: ,Nie zgadzam sie z zarzutami wymienionymi w piémie powyzej”.

(zdjecie k. 157 wraz z jej cyfrowym zapisem k. 158, protokoél zdawczo-odbiorczy przedmiotu najmu z 18.09.2019 1. k.
22-27 zalgcznik do protokotu k. 28, z elektronicznego protokolu rozprawy z dnia 5 lutego 2021 r.: zeznania J. M. (2)
— nagranie od 00:13:36 do 00:52:11 k. 158v. -159v., zeznania P. O. nagranie od 00:54:15 do 02:01:16 k. 160-161v.,
zeznania J. K. nagranie od 02:22:51 do 02:57:44 k. 162v.-163V., z elektronicznego protokotu rozprawy z dnia 12 lutego
2021 r.: zeznania J. P. nagranie od 00:10:04 do 00:18:51, dowdd z przestuchania J. M. (1) nagranie od 01:14:46 do
02:43:10 k. 184-189, dowdd z przestuchania prezesa zarzadu pozwanego M. K. nagranie od 03:08:56 do 04:10:21).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wyzej wskazanych dowodéw w postaci dokumentéw zalaczonych
do akt postepowania, ktorych wiarygodno$c i prawdziwo$¢ nie byla kwestionowana, nadto na podstawie osobowych
zrodel dowodowych. Nalezy wskazad, iz relacje poszczegdlnych osdb roznily sie od siebie, jednakze nie powoduje to
ich dyskredytacji. Najwieksze réznice zachodzily miedzy relacjami samych stron, jednakze w wiekszo$ci - zakresie
w jakim nie zgadzaly sie ze soba byly one nieistotne dla rozstrzygniecia. Przykladowo kwestia wyrazenia zgody na
zdemontowanie czujnikoéw alarmu, nie podlegala ocenie Sadu rozpatrujgcego, poniewaz powod nie zglosil wnioskow
dowodowych majacych za zadanie ustali¢, czy zniszczenia pozostawione w nieruchomosci byly zniszczeniami
wynikajacymi z normalnego z uzycia, czy tez nie (zatem, czy zasadnie zatrzymal kaucje).

W zakresie relacji stron co do ich kontaktéw telefonicznych celem przekazania kluczy prezes strony pozwanej podat
szczegblowe daty takich kontaktdow, wynikajace najprawdopodobniej z wezedniejszego zapoznania sie z wykazem
potaczen. Powod natomiast nie byl pewien, czy temat ten byt poruszany. Nastepnie zaprzeczyl, aby byt podczas tych
rozmoéw poruszany temat zdania kluczy i nieruchomosci. Za§ — co wynika z nagrania — na pytanie pelnomocnika,
o czym rozmawial z prezesem pozwanej spolki — stwierdzil w niegrzeczny sposob, iz o ,d.... M.”. Zdaniem Sadu
na wiare w tym zakresie zastluguja depozycje prezesa strony pozwanej, ktéry w sposdb szczegélowo opisal kiedy
sie kontaktowal z powodem, nadto jego relacja znajduje potwierdzenie chociazby w relacji J. K. (zwlaszcza co do
mozliwo$ci korzystania ze wspdlnego podworka), nadto z zasad logiki wynika, ze po zakonczeniu stosunku najmu



pozwany byl zainteresowany zdaniem kluczy. Co wiecej, prezes zarzadu spolki nie ukrywal faktow niekorzystnych dla
spOiki tj. iz sejf zostal wyniesiony juz po zakonczeniu stosunku umownego, a takze iz nie zdal wszystkich kluczy (w tym,
iz sam podjal decyzje o wymianie pieca oraz naprawie instalacji wod.-kan.). Stad tez Sad przyjal, iz najwcze$niejsza
data, podczas ktorej pozwany kontaktowat sie celem zdania nieruchomosci byl dzien 23 sierpnia 2019 r. — stosownie
do dowodu z przestuchania strony pozwane;j.

Na podstawie art. 235> § 1 k.p.c. Sad pominal wniosek strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego
sadowego z zakresu budownictwa i kosztorysowania wskazany w pkt 4 pozwu jako zbedny. Wniosek ten byt zbedny
z tego powodu, ze powdd zglaszajac szkode ubezpieczycielowi i sktadajac mu kosztorys naprawy awarii sporzadzony
przez pozwanego, uznal niewlasciwie dlug wynikajacy z tytulu wskazanej naprawy. Pozytywne rozpatrzenie tego
wniosku prowadziloby réwniez do przedtuzenia postepowania.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje.

W niniejszej sprawie powod dochodzi czeSciowo nalezno$ci czynszowych — za okres do 15 sierpnia 2019 r., a cze$ciowo
nalezno$ci za bezumowne korzystanie — do 18 wrzeénia 2019 r.

Nadto, w niniejszej sprawie strona pozwana powolala sie na dokonane potracenia wzgledem dochodzonych
wierzytelno$ci powoda, a takze zaprzeczyla, ze zajmowala nieruchomo$¢ po rozwigzaniu umowy.

Stosownie do art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiagzuje sie placi¢é wynajmujacemu umoéwiony czynsz.
Wynajmujacy powinien wydaé najemcy rzecz w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywacé ja w takim
stanie przez czas trwania najmu. (Art. 662 § 1 k.c.) Drobne naktady polaczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy obciazaja
najemce. (art. 662 § 2 k.c) Jezeli rzecz najeta ulegla zniszczeniu z powodu okolicznodci, za ktére wynajmujacy
odpowiedzialnoéci nie ponosi, wynajmujacy nie ma obowiazku przywrocenia stanu poprzedniego. (art. 662 § 3 k.c.)
Jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga napraw, ktére obcigzaja wynajmujacego, a bez ktorych rzecz nie jest
przydatna do uméwionego uzytku, najemca moze wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni termin do wykonania
napraw. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu najemca moze dokona¢ koniecznych napraw na koszt
wynajmujacego. (art. 663 k.c.) Stosownie do art. 681 k.c. do drobnych nakladoéw, ktore obciazaja najemce lokalu,
naleza w szczeg6lnoéci: drobne naprawy podlog, drzwi i okien, malowanie Scian, podldg oraz wewnetrznej strony
drzwi wejsciowych, jak réwniez drobne naprawy instalacji i urzadzen technicznych, zapewniajacych korzystanie ze
Swiatla, ogrzewania lokalu, doplywu i odplywu wody.

Uzna¢ nalezy, iz dopuszczalne jest uregulowanie kwestii rozliczenia kosztéw konkretnych napraw w przedmiocie
najmu w sposéb inny niz wskazany powyzej, co tez strony uczynily. Przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z § 8 ust.
6 umowy wynajmujacy zobowiazany jest utrzymac nieruchomo$c¢, jako przedmiot najmu, w stanie przydatnym
do umoéwionego umowa uzytku przez caly okres trwania umowy. Drobne naklady w rozumieniu art. 681 KC
polaczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy obcigzaja najemce. Najemca zobowiazuje sie niezwlocznie powiadomié
wynajmujacego o powstalych awariach w przedmiocie najmu, a zwlaszcza instalacji wodociagowej, kanalizacyjnej,
elektrycznej, klimatyzacji i centralnego ogrzewania. Wynajmujacy zobowigzuje najemce do udostepnienia terenu w
razie konieczno$ci wykonania prac konserwacyjnych, remontéw oraz w przypadku awarii sieci komunalnych urzadzen
podziemnych przebiegajacych przez dzierzawiony teren, pod warunkiem, ze prace te nie spowoduja wylaczenia
badz znacznego ograniczenia najemcy z mozliwo$ci korzystania z nieruchomosci. Niezbedny zasieg terenu w tych
przypadkach, o ktérych mowa w ust. 8, okreéla wykonawca ww. prac. Najemcy nie przysluguje z tytulu wykonania
praca, o ktorych mowa w ust. 8 od wynajmujacego jakiekolwiek odszkodowanie, ani nie stanowi podstawy do
obnizenia czynszu. (§ 8 ust. 7-10).

Odnoszac sie do za$§ zarzutow potracenia nalezy przypomnieé, ze zgodnie z art. 498 § 1 k.c. gdy dwie osoby
sa jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze potraci¢ swoja wierzytelno$c z
wierzytelno$ci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnoSci sa pienigdze lub rzeczy tej samej jakoSci



oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnoéci sa3 wymagalne i moga by¢ dochodzone przed sadem lub
przed innym organem panstwowym. Wskutek potracenia obie wierzytelnoSci umarzaja sie nawzajem do wysokosci
wierzytelno$ci nizszej. (§ 2.) Stosownie do art. 499 k.c. potracenia dokonywa sie przez o§wiadczenie zlozone drugiej
stronie. O$wiadczenie ma moc wsteczna od chwili, kiedy potracenie stalo sie mozliwe. Dopuszcza sie rowniez, aby
strony w umowie w ogole wylaczyly mozliwo$¢é dokonania potracen. Zgodnie z orzecznictwem: strony moga w sposéb
odmienny od regulacji ustawowej (art. 498 i n. k.c.) ksztaltowa¢é przestanki, skutki i spos6b potracenia, badz w ogole
wylaczy¢ mozliwo§é umorzenia wierzytelnoSci przeciwstawnych. (Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 listopada 2000
r., IVCKN 163/00, LEX nr 52500). Dopuszczalne jest umowne wylaczenie prawa potracenia wierzytelnosci jednej ze
stron stosunku obligacyjnego, jezeli nie sprzeciwia sie to wlasciwosci tego stosunku, ustawie lub zasadom wspolzycia

spolecznego (art. 353" k.c.). (Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lipca 2013 r., II CSK 191/13, OSNC 2014/4/45).
Powolywanie sie na umowne wylaczenie mozliwoSci umorzenia wierzytelno$ci przez ich potracenie moze by¢ rowniez
rozpatrywanie w kontekscie art. 5 k.c. jako naduzycie prawa.

W tym miejscu nalezy réwniez przytoczy¢ art. 203" § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym podstawg zarzutu potracenia moze
by¢ tylko wierzytelno$é pozwanego z tego samego stosunku prawnego co wierzytelno$¢ dochodzona przez powoda,
chyba ze wierzytelno$¢ pozwanego jest niesporna lub uprawdopodobniona dokumentem niepochodzacym wylacznie

od pozwanego. Zatem art. 203" § 1 k.p.c. naklada na Sad obowigzek zbadania, czy zachodza formalne przestanki
w postepowaniu cywilnym, ktére w ogoble pozwola na dalsze badanie skutecznoéci zlozonych o$wiadczen w sensie
materialnoprawnym. W niniejszym postepowaniu takie przestanki zachodzily. Po pierwsze, wierzytelnoSci pozwanego
pochodzily z tego samego stosunku prawnego co naleznoSci czynszowe, a takze wierzytelno$c¢ okre$lona na kwote
12.776,87 zt zostala uprawdopodobniona dokumentami niepochodzacymi bezposrednio od pozwanego, bowiem na
jej poparcie zostaly zalaczone akta szkody likwidowanej przez (...) S.A., w tym ze zgloszeniem szkody przez powoda
oraz decyzjami dotyczacymi wyplaty odszkodowania.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, nalezalo zbadac, do jakiej daty pow6d uprawniony byl do pobierania
czynszu, a do jakiej daty uprawniony jest do uzyskania roszczenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomo$ci.
Nalezy wskazaé, iz strona pozwana nie kwestionowala zasadno$ci wystawienia faktur o nr (...), wrecz przeciwnie
— powolujac sie na zarzut dokonania potracen wierzytelnosci wynikajacych z tych faktur, pozwany przyznal, iz
wierzytelno$ci te istnieja. Zatem nalezy uznac, iz nalezno$ci te jako nalezno$ci bezsporne beda podlegaly ocenie co do
skutecznoSci ich umorzenia przez potracenie.

Natomiast pozwany kwestionowat zasadno$¢ wystawienia faktur o nr (...) za sierpien 2019 r. oraz faktury (...),
przy czym w zakresie pierwszej ze wskazanych faktur, pozwany kwestionowal ja w zakresie, w jakim obejmowala
naleznoSci za okres po rozwigzaniu umowy. Bezspornie umowa zostala rozwigzania w dniu 15 sierpnia 2019 r.
Nadto, co przyznawal sam pozwany w 20 sierpnia 2019 r. zostala wyniesiona z budynku powoda ostatnia rzecz
tj. sejf. W tym dniu pozwany nie zdal wszystkich kluczy powodowi, gdyz ich jeszcze nie mial. Nalezy wskazaé, iz
zdanie lokalu (zwrot rzeczy najetej w rozumieniu art. 675 § 1 k.c.) polega na opuszczeniu i opréznieniu lokalu,
zdaniu wszystkich kluczy wynajmujacemu, a takze — jezeli strony tak ustalag — na podpisaniu protokolu zdawczo —
odbiorczego, ktéry dokumentuje nie tylko sam fakt zdania lokalu, ale rowniez jego stanu po zakoniczonym okresie
najmu. Zatem tre$cia zobowigzania stron stosunku najmu jest dla najemcy: opuszczenie i opréznienie lokalu, zdanie
wszystkich kluczy i przystapienie do sporzadzenia protokotu zdawczo-odbiorczego, zas dla wynajmujacego: przyjecie
kluczy i rowniez przystapienie do protokolu zdawczo-odbiorczego. Nalezy wskazac, iz stosownie do art. 354 k.c.
dluznik powinien wykonaé zobowigzanie zgodnie z jego treéciag i w sposoéb odpowiadajacy jego celowi spoleczno-
gospodarczemu oraz zasadom wspolzycia spolecznego, a jezeli istnieja w tym zakresie ustalone zwyczaje - takze w
sposob odpowiadajacy tym zwyczajom. W taki sam sposob powinien wspoldziala¢ przy wykonaniu zobowigzania
wierzyciel. Brak wspdldzialania w przypadku zdania lokalu moze powodowad¢, iz po ktorej$ ze stron zaistnieje stan
zwloki w wykonaniu zobowigzania. Taki stan zwloki zaistnial w niniejszej sprawie. Jak wskazano powyzej, w niniejszej
sprawie ustalono, ze w dniu 23 sierpnia 2019 r. M. K. jako prezes zarzadu pozwanej spotki kontaktowal sie z powodem
w celu oddania kluczy. Potem ten kontakt byt ponawiany. Ostatecznie strony sporzadzily protokét w dniu 18 wrzeénia
2019 r. Jednakze nalezy podkreslié, iz juz w dniu 23 sierpnia 2019 r. M. K. byl gotowy, jako przedstawiciel najemcy,



do zdania przedmiotu najmu (oddania wszystkich kluczy) wynajmujacemu. Oznacza to, iz wynajmujacy nastepnego
dnia tj. 24 sierpnia 2019 r. pozostawal juz w zwloce. Zdaniem Sadu, to wlasnie do 23 sierpnia 2019 r. powdd byt
uprawniony do zgdania naleznoSci z tytulu bezumownego korzystania (1acznie od 16 sierpnia 2019 r. do 23 sierpnia
2019r.). Zatem z faktury nr (...) nalezy sie kwota 2.967,69 z} tytulem naleznosci czynszowych, a nastepnie nalezno$ci z
tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci, obliczona proporcjonalnie do 23 dni zajmowanej nieruchomosci.
(przyjmujac, ze za 31 dni sierpnia powod pobieral kwote 4.000 zl, to za jeden dzien sierpnia pobieral on kwote 129,03
z}. Zatem 23 dni * 129,03 zt = 2.967,69 z}. To samo dotyczyto dochodzonej przez powoda rownowartoéci podatku za
IIT kwartal 2019 r., ktéra za 23 dni sierpnia 2019 r. wyniosla 332,35 zl. Oznacza to, ze laczna kwota pozostajaca do
zasadzenia z faktury nr (...) wynosi 3.300,04 zt z odsetkami ustawowymi za opdZnienie od 25 wrze$nia 2019 roku do
dnia zaplaty tak jak zadal tego powod (bowiem czynsz miat by¢ platny z géry do 10 dnia kazdego miesigca).

Nalezy wskazac, iz strony uzgodnily ze soba, iz beda korzystaé ze wspdlnego podworka. Skoro strony poczatkowo
korzystaly z jednej bramy, takie rozwigzanie jawilo sie jako logiczne. Jednocze$nie powo6d nie udowodnil stosownie
do art. 6 k.c., iz taka zgoda na korzystanie z podworka byla wyrazona za odplatnoécia. Stad tez niezrozumialymi
sa kwoty wykazane odrebnie na fakturze nr (...), jako ,wynajem nieruchomosci budynek i teren — 2.400 zI” oraz
korzystanie z terenu — 600 zI”. W fakturze tej nie wskazano rowniez okresu, ktory uzasadniatby dochodzenie ww. kwot.
Nalezy rowniez wskazadé, iz strona pozwana nie ponosi odpowiedzialno$ci za dzialania swoich klientéw, ktérzy mogli
z przyzwyczajenia parkowaé na nieruchomosci nalezacej do powoda. Stad tez naleznoé¢ z tytulu tej faktury podlega
oddaleniu jako nieudowodniona co do zasady (dochodzona za okres po 23 sierpnia 2019 r.), jak i co do wysokoSci.

Jak juz wyzej nadmieniono, strona pozwana nie kwestionowala wysoko$ci ani zasadno$ci wystawienia pozostaltych
faktur, a jedynie powolywala sie na umorzenie wynikajace z o$wiadczenia o potraceniu. Nalezy pamietaé o tym,
ze skutkiem potracenia jest umorzenie wzajemne wierzytelnoéci do wysokoSci wierzytelnosci nizszej. Potracenie
ma moc wsteczng od chwili, kiedy stalo sie mozliwe. Z przestanek skuteczno$ci potracenia na uwage zashuguje
przestanka wymagalno$ci, bowiem to od tej daty bedzie ustalana chwila ,mocy wstecznej potracenia”. Ta chwila
bedzie tez miala znaczenie przy ustaleniu okreséw, dla ktoérych beda naliczane odsetki ustawowe za opodZnienie,
bowiem skoro wierzytelno$ci beda umorzone z moca wsteczng od tej chwili, to z ta chwila beda one uwazane za
»zaplacone”. Nalezy przy tym pamietac, ze chociaz z literalnego brzmienia przepisu art. 498 k.c. mozna byloby
wnosi¢, iz przestanke wymagalno$ci odnosi sie do obu wierzytelnoéci, to jednak przyjaé nalezy, ze tylko wierzytelnoéc
potracajacego, czyli strony aktywnej, powinna by¢ wymagalna. Ograniczenie warunku wymagalno$ci tylko do
wierzytelnoSci strony aktywnej znajduje bowiem uzasadnienie w samej konstrukeji potracenia. Potracenie jest
rownoznaczne z przymusowym zaspokojeniem wierzytelnoéci przystugujacej osobie, ktora sklada oswiadczenie woli,
dokonujac potracenia strona placi rownoczes$nie swoj dtug. (Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 31 stycznia
2013 1., I ACa 770/12, LEX nr 1312086).

Przechodzac do oceny skuteczno$ci ztozonych o§wiadczen o potrgceniach Sad uznal za skuteczne jedynie o§wiadczenie
strony pozwanej z dnia 10 wrze$nia 2019 r. doreczone powodowi w dniu 13 wrzeSnia 2019 r. i to tylko w zakresie
wierzytelno$ci opiewajacej na kwote 12.776,87 zl wynikajacej z kosztéw naprawy instalacji wodno-kanalizacyjnej oraz
cze$ciowo z wierzytelno$ci 5.000 zl kaucji gwarancyjnej. Odnoszac sie szczegdtowo do wierzytelnoSci z tytulu naprawy
instalacji wodno-kanalizacyjnej, Sad uznal, ze koszty te winny zosta¢ poniesione przez powoda, za$ powolywanie sie
na umowny zakaz potracen w tym zakresie stanowi naduzycie prawa. Nalezy wskazaé, iz strona pozwana dokonala
wymiany instalacji wodno-kanalizacyjnej. Powdd podnosil, ze nie wiedzial nic o awarii, a jak sie o niej dowiedzial,
to teren byl juz rozkopany. Jednak nie moze uj$¢ uwadze Sadu fakt, iz pozwany zglosil szkode z tytulu awarii tejze
instalacji swojemu ubezpieczycielowi, co wiecej ztozyl on kosztorys sporzadzony przez strone pozwana. W zgloszeniu
szkody podal on koszt usuniecia awarii na kwote 12.908,03 zl. Zdaniem Sadu dzialania powoda nalezy oceniaé
jako niewlasciwe uznanie dlugu, bowiem nie tylko zglosil on szkode ubezpieczycielowi we wskazanym zakresie, ale
réwniez pozyskiwal okres§lone dokumenty od strony pozwanej, sam sie o nie zwracajac celem zgloszenia tejze szkody
w postepowaniu likwidacyjnym. Powod nie tylko uzyskal sprawna instalacje wodno-kanalizacyjng na nieruchomosci,
ale rowniez otrzymal odszkodowanie w wysoko$ci 10.187,70 zl. Zatem powod w tym zakresie pozostaje wzbogacony
kosztem strony pozwanej, ktéra dokonala spornej naprawy. Skoro wiec powod uznal wskazana wierzytelnosé, a obecne



powolywanie sie na zakaz potracen stanowi naduzycie prawa, nalezalo uznadé, iz skuteczne potracenie (umorzenie)
nastapilo w zakresie wierzytelno$ci wynikajacych z faktur:

a) (...) nakwote 5.408 zl,
b) (...) na kwote 4.064 zl,

¢) (...) na kwote 3.304 z} z tytulu naleznosci czynszowej, zatem do zasadzenia pozostawala kwota 759,13 z} tytutem
czynszu, przy czym z tej faktury Sad uznal za skuteczne potracenie wierzytelnosci strony powodowej z tytutu zwrotu
kaucji 5.000 zl wzgledem wierzytelnoéci powoda wynikajacej z rownowarto$ci podatku za nieruchomo$é w kwocie

1.344 7L

Sad uznal réwniez, iz mozliwe bylo potracenie wierzytelnosci pozwanego z tytulu zwrotu kaucji gwarancyjnej z
wierzytelno$cia wynikajaca z faktury (...) z tytulu rbwnowartoSci podatku za IT kwartal w wysokosci 1.344 zl. Po
pierwsze, umowny zakaz potracen nie dotyczyl rownowartos$ci podatku, a jednie czynszu okre$lonego w § 6 umowy.
Po drugie, na podstawie art. 6 k.c. to na powodzie spoczywal ciezar udowodnienia, ze stan zniszczenia zdawanej
nieruchomosci wykracza ponad poziom normalnego zuzycia. Przede wszystkim, nie jest zrozumialym, dlaczego pow6d
nie skorzystal z prawa powolania bieglego —rzeczoznawcy na podstawie § 11 ust. 31 4 umowy. Zdaniem Sadu ustalenie
réwniez stopnia zuzycia lokalu (czy wynikalo ono z normalnego zuzycia, czy z innej przyczyny) wymaga zasiegniecia
wiadomoSci specjalnych — dopuszczenia dowodu z opinii bieglego. Taki wniosek w sprawie nie zlozono. Sad na
podstawie zalaczonych zdje¢, czy dowodowego materialu osobowego, umie poczyni¢ ustalenia co do faktu, czy byly
jakie$ zniszczenia w przedmiocie najmu (a byly), jednakze nie jest w stanie ustali¢ charakteru tych zniszczen, a
zwlaszcza kosztéw potrzebnych do ich usuniecia. Zatem zdaniem Sadu orzekajacego kaucja winna podlega¢ zwrotowi
inadaje sie do potracenia.

Sad przy tym uznal, iz nie jest mozliwe potracenie wierzytelnoéci pozwanego z tytulu wymiany kotla gazowego
opiewajacej na kwote 3.521,80 zt z pozostalymi wierzytelno$ciami wskazanymi w o$wiadczeniu na k. 65. Przede
wszystkim jak pozwany sam przyznal, samodzielnie podjal decyzje o wymianie pieca gazowego na okre$lony model.
Nie zostala zachowana w tej mierze procedura uregulowana w art. 663 k.c. Zatem to strona pozwana dokonywala
wymiany pieca na swoj koszt i ryzyko, za$§ powod mial prawo zatrzymac tak poczynione naklady na podstawie § 11 ust.
5 umowy. Jednoczeénie co do tej wierzytelnoSci bedzie mial zastosowanie umowny zakaz potracenia, Sad nie dopatrzyt
sie przy tym naduzycia prawa w powolywaniu sie na zakaz potracenia, bowiem to wlagnie wynajmujacy jako wtasciciel
mial prawo zadecydowaé samodzielnie o typie i modelu pieca.

Odnoszac sie do oswiadczenia o dokonaniu potracenia z dnia 29 czerwca 2020 r., nalezy podnie$¢, iz jest ono
nieskuteczne, bowiem nie dotarlo do powoda w taki sposéb, aby moégl zapoznac sie z jego treécig (art. 61 § 1
k.c.). Oéwiadczenie o potraceniu jest jednostronnym oéwiadczeniem woli, prawnoksztaltujacym. Winno byé¢ ono
zlozone osobie majacej umocowanie do odbioru (przyjecia) takiego o§wiadczenia. Nalezy wskazaé, iz w toku procesu
o$wiadczenie to zostalo doreczone pelnomocnikowi powoda, ktoéry nie mial pelnomocnictwa do przyjmowania i
skladania os§wiadczen woli o charakterze materialnoprawnym, wykraczajacym poza tresé art. 91 k.p.c.

Podsumowujac, zasadzeniu podlegaly kwoty wynikajace z nastepujacych faktur:
a) (...) (czeéciowo) — 759,13 zl,

b) (...) (w calosci) — 4.064 z1,

¢) (...) (wcalo$ci) — 4.000 zi,

d) (...) (cze$ciowo) — 3.300,04 zt.

Lacznie: 12.123,17 z1, w pozostaly zakresie powddztwo podlegalo oddaleniu.




Podkresli¢ nalezy, ze strona powodowa miala prawo, oprocz zagdania naleznoSci gléwnej, zadaé za czas opdznienia
odsetek ustawowych za opdznienie, jako Ze przepis art. 481 k.c. obciaza dtuznika obowiazkiem zaplaty odsetek bez
wzgledu na przyczyny uchybienia terminu platnosci sumy gtownej. Sam fakt opdznienia przesadza, ze wierzycielowi
naleza sie odsetki. Dluznik jest zobowiazany uisci¢ je, choc¢by nie dopuscit sie zwloki w rozumieniu art. 476 k.c.,
a zatem nawet w przypadku gdy op6Znienie jest nastepstwem okolicznosci, za ktére nie ponosi odpowiedzialno$ci
i choéby wierzyciel nie doznal szkody. Odpowiedzialno$¢ dluznika za ustawowe odsetki w terminie platnosci ma
zatem charakter obiektywny. Do jej powstania jedynym warunkiem niezbednym jest powstanie opéznienia w terminie
platnoéci. Zgodnie z treScia § 2 art. 481 k.c. jezeli strony nie umowily sie co do wysokosci odsetek z tytulu opdéZnienia
lub tez wysoko$¢ ta nie wynika ze szczegolnego przepisu, to wowczas wierzycielowi nalezg sie odsetki ustawowe
za opdznienie. Nalezy wskazaé, iz w zakresie zasadzenia odsetek od niektérych z dochodzonych naleznoéci istotne
znaczenia ma data wymagalnosci wierzytelnosci strony pozwanej, skladajacej o$wiadczenie o potragceniu. I tak
roszczenie w zakresie wierzytelno$ci strony pozwanej z tytulu naprawy awarii instalacji wodno-kanalizacyjnej w
wysokosci 12.776,87 zl jest wymagalne od dnia 13 kwietnia 2019 r., bowiem nota obcigzeniowa z wezwaniem do zaplaty
z dnia 3 kwietnia zostala doreczona powodowi w dniu 5 kwietnia 2019 r. Skoro wiec wyznaczono mu termin 7 dniowy
na spehienie §wiadczenia, to termin na jego spelnienie uptywat z dniem 12 kwietnia 2019 r. Zatem biorac pod uwage
moc wsteczna potracenia, nalezalo zasadzié¢ odsetki ustawowe za opdznienie w nastepujacy sposob:

a) z faktury (...) od kwoty 5.408 zl od dnia 12 marca 2019 r. do dnia 13 kwietnia 2019 roku,
b) z faktury (...) od kwoty 4.064 z} od dnia 12 kwietnia 2019 r. do 13 kwietnia 2019 roku,

¢) z faktury (...) od kwoty 759,13 zt od dnia 19 maja 2019 roku do dnia zaplaty, od kwoty 1.344 zt od dnia 19 maja 2019
roku do dnia 30 wrze$nia 2019 r. (bowiem powdd mial termin do zwrotu kaucji gwarancyjnej do dnia 29 wrzesnia 2019
r., zatem wierzytelno$¢ z tytulu zwrotu kaucji gwarancyjnej jest wymagalna od 30 wrze$nia 2019 r.), w pozostalym
zakresie odsetki nie nalezaly sie, gdyz termin platno$ci naleznosci przypad! juz pod dniu wymagalno$ci roszczenia tj.
po 13 kwietnia 2019 r.,

d) zfaktury (...) od kwoty 4064 z} od dnia 11 czerwca 2019 do dnia zaplaty,
e) z faktury (...) od kwoty 4.000 zl od dnia 16 lipca 2019 do dnia zaplaty,
f) zfaktury (...) od kwoty 3.300,04 zl od dnia 25 wrzeénia 2019 r. do dnia zaplaty.

Jako date poczatkowa naliczenia odsetek Sad przyjal daty wskazane przez powoda byly one zgodne z zasadami
platnosci czynszu z umowy najmu (z gory do 10-dnia kazdego miesiaca), nadto Sad nie mogl orzeka¢ ponad zadanie.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c. zasadzajac od powoda na rzecz pozwanego kwote
207,38 zl stanowigca réznice pomiedzy kosztami faktycznie poniesionymi a kosztami, ktére powod powinien poniesé.
Strona pozwana wygrala bowiem sprawe w 61,25%, przegrala w 38,75%, za$ poniesione przez nig koszty wyniosly
lacznie 5.182 7t (3.600 zl oplaty za czynno$ci pelnomocnika, bedgcego radcg prawnych, 1.565 zl tytulem oplaty sadowe;j
od pozwu i 17 zl tytutem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa). Koszty strony pozwanej wyniosly natomiast 3.617
z} (oplata za czynnosci pelnomocnika i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa). Lacznie zas koszty wniosly 8.799 zl.
Zatem powdd, jako przegrywajacy sprawe winien ponie$é¢ 5.389,38 zl (61,25% z 8.799 zl), a poniost 5.182 zl. Zatem
réznica do zasadzenia wynosi 207,38 zl. Na podstawie art. 98 § 1' k.p.c. zasadzono odsetki ustawowe za opdznienie
od zasadzonej kwoty tytulem zwrotu kosztow procesu za czas od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia, ktérym je
zasadzono, do dnia zaplaty.



