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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 lipca 2015 roku

Sad Rejonowy w Bielsku Podlaskim I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym :

Przewodniczacy: SSR Anatol Lawrynowicz

Protokolant: Radostaw Niewinski

po rozpoznaniu w dniu 2 lipca 2015 roku w Bielsku Podlaskim
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. W. (1)

przeciwko A. W. (2)

o zaplate

I Zasadza od A. W. (2) na rzecz A. W. (1) 45.525,80 zlotych

zlotych (czterdziesci piec tysiecy piecset dwadzie$cia pie¢ 80/100), od kwoty 32525,80 zlotych z ustawowymi
odsetkami w wysoko$ci 13 % w stosunku rocznym od dnia 25 marca 2014 roku do dnia 22 grudnia 2014 roku, z 8 % w
stosunku rocznym od dnia 23 grudnia 2014 roku do dnia zaplaty, od kwoty 13000 zlotych z ustawowymi odsetkami w
wysokosci 8 % w stosunku rocznym od dnia 29 grudnia 2014 roku do dnia zaplaty, z zastrzezeniem zmiany wysokoS$ci
ustawowych odsetek w przyszlosci.

IT Oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie.

III Zasadza od pozwanego A. W. (2) na rzecz powoda A. W. (1) kwote 2277 zlotych tytulem zwrotu oplaty sadowej od
pozwu i 2417 zlotych tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego.

I1C731/14

UZASADNIENIE

A. W. (1) wnosil o zasadzenie od A. W. (2) 45.525,80 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 25 marca 2014 roku
do dnia zaplaty i obciazenie pozwanego kosztami procesu. W uzasadnieniu pozwu powo6d wskazal iz pozwany nie
wywiazal sie z umowy najmu zabudowanych nieruchomosci nr (...), (...) polozonych w B. i jest winien powodowi
21000 zlotych czynszu, 5925,80 zlotych rownowartoéci podatku od nieruchomosci, ktéry zgodnie z umowa mial
regulowaé pozwany oraz 18600 zlotych za zakupiony od powoda drewna opalowe wykorzystywane w zwiazku z
dzialalno$cia gospodarcza prowadzona w obrebie przedmiotu najmu.

Pozwany wnosil o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od powoda na jego rzecz zwrotu kosztéw procesu. W odpowiedzi
na pozew wskazywal iz zawarl z powodem ustne porozumienie w my$l ktérego wysoko$é kwoty tytutem czynszu zostata
pokryta za rok 2013 oraz dokonal potracenia wlasnych wierzytelnoéci w stosunku do powoda w kwocie 47207,92
zlotych co powoduje iz roszczenie powoda wygasto.



Sad Rejonowy ustalil i zwazyl co nastepuje:

Bezsporne jest iz dnia 4 marca 2013 roku zostala zawarta miedzy powodem a pozwanym umowa najmu nieruchomosci
or (...), (...)potozonych w B., zabudowanej budynkiem gospodarczym dla ktérej Sad Rejonowy w B. (1)V Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr Kw (...). Aneksem do tejze umowy z dnia 1 pazdziernika 2013 roku pozwany
zobowiazal sie placi¢ miesieczny czynsz w kwocie 3000 zlotych a takze kwote podatku od nieruchomosci zgodnie z
decyzja Gminy B.okre$lajaca jego wymiar. Umowa zostala zawarta na okres 5 lat i miala obowiazywa¢ do 3 marca
2018 roku z mozliwo$cia jej przedluzenia. Najemca zobowigzywal sie regulowaé odsetki ustawowe za wynikajace z
umowy zobowigzania i nalezno$ci niezaptacone w terminie. Najemca wplacil wynajmujacemu kaucje w wysokosci
3000 zlotych celem zabezpieczenia roszczen wynajmujacego o zaplate czynszu i odszkodowania za ewentualne szkody
w przedmiocie najmu. Kaucja ta miata by¢ zwr6cona najemcy najpézniej w ciaggu miesigca od chwili zwrotu przedmiotu
najmu przy czym obowiazek zwrotu nie istnieje w zakresie niezaspokojonej wierzytelno$ci objetej zabezpieczeniem.
Umowa przewidywala, iz wszelkie naklady, przerobki i modernizacje przedmiotu najmu inne anizeli okreslone w
§ 10 umowy wymagaja pisemnej zgody wynajmujacego. W razie niedopelnienia tego warunku wszelkie naklady
poniesione przez najemce na przedmiocie umowy pozostaja wlasno$cia wynajmujacego bez obowiazku zwrotu ich
rownowarto$ci. Zgodnie z treécia § 11 umowy mogla by¢ ona rozwigzana w kazdym czasie za obop6lna zgoda stron,
za$ przez wynajmujacego bez terminu wypowiedzenia jezeli najemca dopuszcza sie zwloki z zaplatg czynszu za trzy
pelne okresy platno$ci po uprzednim wyznaczeniu najemcy dodatkowego miesiecznego terminu zaplaty a takze wtedy
gdy najemca nie dba o przedmiot najmu i doprowadza do jego uszkodzenia.

Umowa przewidywala ze przejecie przedmiotu najmu po jego ustaniu nastgpi w drodze komisyjnego odbioru w
terminie wyznaczonym przez wynajmujacego nie pézniej niz w okresie 30 dni od dnia ustania stosunku najmu i
zastrzegala kary umowne na najemce w przypadku zaniechania przekazania. W § 15 ust 2 umowy czytamy iz wszelkie
zmiany postanowien niniejszej umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

W zwiazku z charakterem prowadzonej przez pozwanego dzialalnosci gospodarczej ( suszenie odpadéw rolnych )
konieczne bylo zaopatrywanie sie w material opalowy do opalania piecow. Na tym tle strony porozumialy sie i powdd
sprzedal dnia 26 listopada 2013 roku surowiec opalowy w postaci brzozy, sosny w iloSci 106 metréw przestrzennych
po cenie 100 zlotych za 1 mp lgcznie za cene 10600 zlotych. Pozwany odebral ten material i zobowiazal sie do
uregulowania ustalonej naleznosSci do 3 grudnia 2013 roku. Nastepnie dnia 3 lutego 2014 roku pozwany kupil od
powoda surowiec opalowy w postaci brzozy, sosny w iloSci 80 metréw przestrzennych po cenie 100 zlotych za 1 mp
lacznie za cene 8000 zlotych. Pozwany odebral ten material i zobowiazal sie do uregulowania ustalonej naleznoéci do
28 lutego 2014 roku. W obu wypadkach pozwany nie uregulowal nalezno$ci w terminie uzgodnionym.

Po wydaniu przez Wojta Gminy B. decyzji z dnia 16 stycznia 2014 roku w przedmiocie podatku od nieruchomosci
pozwany nieuregulowal tegoz podatku w kwocie 5925,80 zlotych. A. W. (2) nie zaplacil tez umoéwionego czynszu za
XII 2013 roku w kwocie 2000 zlotych i od stycznia 2014 roku do VI 2014 roku po 3000 zlotych za kazdy miesiac
( lacznie 18000 zlotych) oraz 1000 zlotych za pierwsza dekade lipca 2014 roku. Wezwanie kierowane przez powoda
do pozwanego, ktore ten odebral 21 marca 2014 roku pozostaty bez odpowiedzi.

Nic nie wskazuje azeby w ramach prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej pozwany poniost straty w wyniku
niewykonania przez powoda zobowigzan okre$lonych w umowie z 4 marca 2013 roku i azeby strony okreslaly na pi$émie
(jak przewiduje umowa) wykonanie nakladéw budowlanych w obrebie przedmiotu najmu innych anizeli te obliczone
na adaptacje budynku do celéw prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej. Nie znajduje potwierdzenia okolicznoéc
osiagniecia w wyniku rozméw prowadzonych w marcu 2014 roku porozumienia co do ,, zaliczenia nieuregulowanych
przez pozwanego platnosSci wynikajacych z umowy najmu kwoty wynikajacej z kosztoéw poniesionych przez pozwanego
na remont, modernizacje i naprawe przedmiotu najmu oraz tytutem odszkodowania za uszkodzenie suszu nalezacego
do pozwanego a sktadowanego w wynajetej hali na kwote 25.272 zlotych, zaliczajac kwote 8465,92 zlotych wynikajaca
z pozostawionych powodowi przez pozwanego 77,44 ton wytlokoéw buraczanych i 62 ton wytlokéw jabtkowych” ( k



105-106). Nic nie wskazuje na skuteczno$¢ potracenia rzekomej wierzytelnosci pozwanego wobec powoda w kwocie
47.207,92 zlotych

Ustalenia powyzsze maja potwierdzenie w dokumentach k 8-16 ( umowa najmu z aneksem, rozliczenie sporzadzone
przez powoda, dowody doreczenia wezwan do zaplaty), k 33-35 ( rachunki na zakup materialu opalowego,
potwierdzenia przyjecia przez pozwanego wezwania do zaplaty), k 38 ( wpis dot. prowadzonej przez pozwanego
dzialalnoSci gospodarczej z adnotacjg o zawieszeniu tejze od 5 maja 2014 roku), k 66-82 ( decyzja o wymiarze podatku
od nieruchomosci, wydruk operacji na rachunku bankowym powoda za okres od 1 marca 2013 roku do 25 wrze$nia
2013 roku , potwierdzenie zaplaty przez powoda podatku, ktéry obciazal pozwanego, upomnienie kierowane do
powoda z powodu nieuregulowania podatku, decyzja o wymiarze podatku od nieruchomosci za rok 2014,, k 108-133
( pismo pozwanego nadane 7 lipca 2014 roku informujace o przekazaniu kluczy do bramy wjazdowej, o§wiadczenie
pozwanego nie czytelne co do roku, dowody przelewdw ,, zaleglego czynszu” , pismo pozwanego nawigzujace do
wezwania do zaplaty, w ktorym wskazuje on na rzekome straty i naklady nie przewidziane w umowie, sporzadzony
samodzielnie przez pozwanego protokol strat w zakresie wyslodkow jablkowych i wytlokéw buraczanych, faktury na
zakup materialébw budowlanych , zdjecia na plycie CD ukazujace hale sytuowana na dzialce powoda), w zeznaniach
Swiadka M. N., w wyjasnieniach A. W. (1) i A. W. (2) (k 158-160).

Nie budzi watpliwoéci fakt iz strony uregulowaly w umowie z dnia 4 marca 2013 roku o zobowigzaniach pozwanego
w zakresie ponoszenia czynszu w bezspornej wysokosci i podatku od nieruchomo$ci z wymiarze okreslonym decyzja
administracyjng. Sprzedaz za$ materialu opalowego przez powoda na rzecz pozwanego stanowi umowe odrebna.
Warunki podmiotowe, przedmiotowe tej ostatniej umowy ( art 535 kc) zostaly udokumentowane i nie budza
watpliwo$ci, potwierdzil je takze pozwany ( k 159 ,, na ten moment jestem dluznikiem powoda”). Pozwany nie
zaprzeczal w istocie ze nie regulowal czynszu za XII 2013 roku w kwocie 2000 zlotych i od stycznia 2014 roku do VI
2014 roku po 3000 zlotych za kazdy miesiac (1acznie 18000 zlotych) oraz 1000 zlotych za pierwsza dekade lipca 2014
roku. Wyjaénienia powoda o istnieniu na tym tle zobowiagzania wymagalnego sa w pelni wiarygodne i koresponduja z
trescia dokumentow ( wydrukéw operacji na rachunkach bankowych powoda, wynika z nich ze za rok 2013 pozwany
nie placil regularnie) i w zeznaniach §wiadka M. N. (k 157) .

Zrelacji Swiadka wynika ze pozwany nie placil powodowi czynszu za$ jemu i innym zatrudnionym nie placil regularnie
wynagrodzenia. Poza tym stwierdzil iz zadaszenie hali byto dobre, plac wokol hali byt wylozony plytami betonowymi
a opady deszczu nie powodowaly strat w produkcji. Do chwili obecnej na placu leza nieuprzatniete i gnijace wystodki.

Zwraca uwage fakt iz w trakcie trwania umowy strony rozszerzyly zakres uzytkowania pozwanego hali co wymagato
demontazu przez powoda znajdujacego sie tam traka. Gdyby w istocie pozwany mial jakiekolwiek zastrzezenia do

stanu technicznego obiektu i do szczelnoéci dachu to nie wynajatby ostatecznie 600 m* powierzchni hali w miejsc

pierwotnych 345 m”i nie wstawialby tam drugiego ciggu technologicznego. Zdjecia obrazujace stan techniczny obiektu
powoda ( k 133) nie méwia zbyt wiele o wadach technicznych obiektu i ew. stratach pozwanego. Zwrocié nalezy uwage
iz w mysl umowy pozwany mial prawo dokonywa¢é na wlasny rachunek prace adaptacyjne obliczone na przystosowanie
obiektu do nowego rodzaju dzialalno$ci gospodarczej ( weze$niej byt tam tartak). Jednocze$nie nic nie wskazuje azeby
stan techniczny hali od momentu gdy pozwany przejat jej posiadanie bez zastrzezen ( na co wskazuje umowa) do
chwili zwrotu co nastapilo po przestaniu 7 lipca 2014 roku ( k 109 od. - data nadania przesylki) kluczy dla powoda tj
faktycznie w pierwszej dekadzie lipca 2014 roku do rozwigzania umowy i przekazania przedmiotu najmu moégt ulec
jakiej$ zasadniczej zmianie. Wszak w tym czasie powdd nie ingerowal w stan obiektu a powinnoS$ci w zakresie jego
utrzymania i na tym tle koniecznych nakladow byty niejako ,, rozpisane” w umowie i zgodnie z § 15 ust 3 w sprawach nie
uregulowanych umowa w odpowiednich przepisach Kodeksu cywilnego. Umowa nakladala na pozwanego (§ 10 ust 2)
obowigzek dokonywania we wlasnym zakresie i na wtasny koszt drobnych nakladéw tj. biezacych napraw i konserwacji
Zaden dowdd w sprawie nie wykazuje strat pozwanego powstalych na skutek zaniechania realizowania powinnoéci
umownych przez powoda co wiecej inicjatywa dowodowa pozwanego tej kwestii nie dotyczy ( k 103 teza dowodowa
traktuje o stratach w ogoéle ale bez zwigzku z powodem). W tym zakresie zeznania §wiadka M. N. i wyjaénienia A.
W. (1) stanowig dowody spojne i w pehni przekonywajace dla okreélenia Ze ew. straty nie mialy zadnego zwigzku z



zaniechaniem powoda wypelnienie zobowigzania co wylacza na tym tle jego odpowiedzialnosé ( art 471 ke, art 361
§ 1 ko).

Jak wyzej wspomniano umowa w § 15 ust 2 stanowi wyraznie wszelkie zmiany postanowien niniejszej umowy
wymagajg formy pisemnej pod rygorem niewaznoSci. W zwigzku z powyzszym warunki wskazywanego przez
pozwanego ,, porozumienia” jeSliby mialy one korygowac zapisy w umowie najmu wymagaja pod rygorem niewazno$ci
formy pisemnej. A tymczasem nic nie wskazuje na osiggnieciu na tym tle jakiegokolwiek consensusu co do zasady
niezaleznie od formy. Wiarygodnie brzmig na tym tle stowa powoda iz ,, pozwany nie zostawial jemu jakiego$ towaru w
formie rozliczenia. Zgnile wystodki stanowia ,,balast i problem” wobec sgsiadow i nakladéw na ich uprzatniecie. Brak
jest podstaw azeby jak chce tego pozwany kwote kaucji w kwocie 3000 zlotych zarachowaé na poczet zaleglego czynszu.
Stanowi ona zabezpieczenie roszczen wynajmujacego o zaplate czynszu i odszkodowania za ew. szkody w przedmiocie
najmu nie spowodowane zwyczajnym jej uzywaniem. Obowiazek zwrotu kaucji nie istnieje w zakresie niezaspokojonej
wierzytelno$ci objetej zabezpieczeniem. Pozostawienie takiej iloSci nikomu niepotrzebnych i gnijacych wytlokow
buraczanych ( k 109 — 77,44 tony) i wytlokéw jablkowych 62 tony w sumie 139 tony) niewatpliwie zgodnie ze stowami
powoda oznacza balast, jego usuniecie wymaga nakladow. Wyjasnienia pozwanego na te okolicznoéc¢ takze odnoszace
sie do wysokosci koniecznych nakladéw na usuniecie wspomnianych odpadéw nie budza watpliwo$ci. Okoliczno$¢ ta
ma potwierdzenie w zeznaniach §wiadka N..

Faktyczne rozwigzanie umowy nastgpilo z dniem 10 lipca 2015 roku po tym jak pozwany nadal 7 lipca 2014 roku
przesylke z kluczami , ktore realnie umozliwily po odebraniu przesylki objac z powrotem w pelni przedmiot najmu. To
zachowanie pozwanego powodowalo zaniechanie protokolarnego odbioru ( stopniowy demontaz maszyn a nastepnie
usuwanie do stanu pierwotnego nakladéw adaptacyjnych wreszcie czeSciowe wywozenie towaru i odpadéw). Powod
nie jest platnikiem VAT stad tez strony uzgodnily platnosSci z tytulu czynszu miesiecznie na konto powoda bez
wystawiania faktur ( ten tryb platnosci byl faktyczny przez pozwanego do listopada 2013 roku realizowany czego
potwierdzeniem sg przelewy na rachunek powoda nie poprzedzone wystawieniem faktur). Z kolei decyzje podatkowe
powdd osobiscie przekazywal pozwanemu ( wyja$nienia powoda)

W kwestii nakladow budowlanych umowa zawiera jednoznaczne uregulowania stanowiac iz wszelkie naklady ,
przerdbki i modernizacje przedmiotu najmu inne anizeli okre§lone w § 10 ust 1 wymagaja uzyskania przez najemce
pisemnej zgody wynajmujacego . W razie niedopelnienia powyzszego warunku wszelkie naklady poniesione przez
najemce na przedmiocie umowy pozostaja wlasnoscia wynajmujacego bez obowigzku zaplaty rbwnowartoéci. Zaden
dowdd nie wskazuje na istnienie zgody wyrazonej w takiej formie, za$ inicjatywa dowodowa pozwanego nie szla
w kierunku wykazania tej okoliczno$ci. Tym bardziej brak jest podstaw do twierdzenia istnienia wierzytelnoSci
pozwanego na tle nakladéow obliczonych na ,, przystosowanie budynkéw zgodnie z potrzebami i wymogami
produkcji, wymogami zaopatrzenia w surowce i inne materialy wymogami skladowania i transportu surowcéw , ich
magazynowania” czy na tle drobnych nakladéow o ktérych mowa w § 10 ust 1 i 2. Przy zwrocie przedmiotu najmu
najemca zobowigzat sie bowiem przywrocic stan pierwotny obiektu.

Sad ostatecznie pominat dowod z zeznan §wiadka M. H. uznajac iz nie jest konieczne potwierdzenie ,, zawarcia umowy
najmu pozwanego z powodem ,, ( k 103 ,,fakt bezsporny i niekwestionowany przez pozwanego) zas w zakresie ,,
stwierdzenia o ,, dokonanych pomiedzy stronami ustalen i rozliczen , ( k 103) w sytuacji gdy strony zastrzegly
forme pisemng pod rygorem niewazno$ci w zakresie wszelkich zamian postanowien niniejszej umowy tj takze tych
dotyczacych formy platnosci i rozliczen stuchanie Swiadka nie jest dopuszczalne. Przy tak skonstruowanej umowie nie
jest dopuszczalny dowod z zeznan §wiadka skoro zmiana warunkow platnosci dot. istotnych postanowien umowy ( art.
247 kpc), bylby to dowdd przeciwko osnowie dokumentu i prowadzilby do obejscia przepiséw o formie zastrzezonej
pod rygorem niewazno§ci.

Zgodnie z trescia art. 659 § 1 ke przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujagcemu umoéwiony czynsz..
Najemca powinien przez czas trwania najmu uzywacé rzeczy najetej w sposéb w umowie okreslony, a gdy umowa



nie okre$la sposobu uzywania - w sposéb odpowiadajacy wlasciwoSciom i przeznaczeniu rzeczy ( art 666 § 1 kc). O
pogrzebie napraw ktére obcigzaja wynajmujacego najemca powinien zawiadomic go o tym niezwlocznie.

Glownym obowigzkiem najemcy jest uiszczania czynszu w terminach okre$lonych. Zgodnie z treScia art. 669. § 2 ke
jezeli termin platnoéci czynszu nie jest w umowie okreslony, czynsz powinien by¢ placony z gory, a mianowicie: gdy
najem ma trwa¢ nie dluzej niz miesiac - za caly czas najmu, a gdy najem ma trwac dluzej niz miesiac albo gdy umowa
byla zawarta na czas nieoznaczony - miesiecznie, do dziesigtego dnia miesigca.

Zwloka z zaplata czynszu moze skutkowac wypowiedzeniem umowy lub jej rozwigzaniem. Zgodnie z trescig art. 672 ke
Jezeli najemca dopuszcza sie zwloki z zaplata czynszu co najmniej za dwa pelne okresy platnosci, wynajmujacy moze
najem wypowiedzie¢ bez zachowania terminéw wypowiedzenia.

W mysl 673. § 1. Kc jezeli czas trwania najmu nie jest oznaczony, zaréwno wynajmujacy, jak i najemca moga
wypowiedzie¢ najem z zachowaniem terminéw umownych, a w ich braku z zachowaniem terminéw ustawowych.
Obowiagzkiem najemcy jest zwrocié rzecz w stanie niepogorszonym; jednakze nie ponosi odpowiedzialnoSci za zuzycie
rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania. Zgodnie z trecia art. 676kc Jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta,
wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzyma¢ ulepszenia za zaplata sumy
odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrocenia stanu poprzedniego.

Material dowody sprawy dowodzi iz pozwany nie wykonal wzietych na siebie zobowigzan z tytulu umowy najmu w
zakresie zaplaty czynszu, podatku od nieruchomosci i umowy sprzedazy materialu opalowego wielkoéci 186 metrow
przestrzennych i usiluje dokona¢ potracenie nieistniejacych wierzytelnosSci. Otéz zgodnie z art. 498. § 1 ke gdy dwie
osoby s3 jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze potraci¢ swoja wierzytelno$é
z wierzytelnosci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelno$ci sa pieniadze lub rzeczy tej samej jakosci
oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnoSci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone przed sadem lub przed
innym organem panstwowym. Nieistnienie wierzytelnoSci pozwanego wobec powoda uniemozliwia potracenie.

W Swietle art 481 § 1. Kc i § 5 umowy ( k 8) kwota 32525,80 zlotych dochodzonego §wiadczenia byla wymagalna z
dniem 25 marca 2014 roku, zas 13000 zlotych ( po modyfikacji pozwu) stato sie wymagalne z chwila powiadomienia
o tym pozwanego na rozprawie o zakresie zadan tj 29 grudnia 2014 roku ( k 100).

Majac powyzsze na uwadze sad orzekl jak w sentencji w punkcie i i II.

Na podstawie art 98 § 1 kpc i § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu sad orzekt o kosztach procesu



