Sygn. akt XVI GC 879/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 lutego 2016 roku

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w W., XVI Wydzial Gospodarczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Joanna Chala - Matkowska

Protokolant: Paulina Wrotniak

po rozpoznaniu w dniu 24 lutego 2016 r. w W.,

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. O.

przeciwko I. M.

o zaplate kwoty 27.241,76 z}

I. zasadza od pozwanej I. M. na rzecz powoda K. O. kwote 16.121,76 (szesnascie tysiecy sto dwadzie$cia jeden 76/100)
zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od kwot:

- 430,22 zl od dnia 06 maja 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z odsetkami w wysoko$ci ustawowej za
opdznienie od dnia 01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

- 3.830,22 zl od dnia 06 czerwca 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z odsetkami w wysoko$ci ustawowej za
opo6znienie od dnia 01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

- 3.830,22 z} od dnia 06 lipca 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z odsetkami w wysoko$ci ustawowej za
op6Znienie od dnia 01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

- 3 830,22 7l od dnia 06 sierpnia 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z odsetkami w wysokoSci ustawowej za
opdznienie od dnia 01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

- 3.830,22 7zl od dnia 06 wrze$nia 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z odsetkami w wysoko$ci ustawowej za
opo6znienie od dnia 01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

II. w pozostalej cze$ci powddztwo oddala;

III. zasadza od pozwanej I. M. na rzecz powoda K. O. kwote 1.632,19 (jeden tysigce szeécset trzydzie$ci dwa 19/100)
zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu;

IV. nakazuje pobra¢ na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy w W. od pozwanej I. M. kwote
59,18 (piecdziesiat dziewie¢ 18/100) zlotych zas od powoda K. O. kwote 40,82 (czterdzieéci osiemdziesigt dwa/100)
zlotych tytulem pozostalej nieuiszczonej czeéci oplaty sadowej od pozwu.

Sygn. akt XVI GC 879/15

UZASADNIENIE



Pozwem z dnia 7 paZzdziernika 2014 r. wniesionym w elektronicznym postepowaniu upominawczym powod S. O.
wnibst o zasgdzenie od I. M. kwoty 27241,76 zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwot:

- 430,22 7} od dnia 6 maja 2013 r. do dnia zaplaty;

- 3830,22 z} od dnia 6 czerwca 2013 r. do dnia zaplaty;

- 3830,22 z} od dnia 6 lipca 2013 r. do dnia zaplaty;

- 3830,22 z} od dnia 6 sierpnia 2013 r. do dnia zaplaty;

- 3830,22 zl od dnia 6 wrze$nia 2013 r. do dnia zaplaty;

- 3830,22 z} od dnia 6 pazdziernika 2013 r. do dnia zaplaty;

- 3830,22 z} od dnia 6 listopada 2013 r. do dnia zaplaty;

- 3830,22 z} od dnia 6 grudnia 2013 r. do dnia zaplaty

oraz o zasadzenie kosztéw procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powod wskazal, iz zawarla z I. M. umowe najmu lokalu uzytkowego nr (...) w budynku polozonym
przy ul. (...) w W. o pow. 41,40 m2, za$ dochodzona pozwem kwota stanowi nieuiszczong przez pozwang nalezno$c z
tytulu czynszu najmu (pozew w elektronicznym postepowaniu upominawczym k. 3-8, k.38-41).

Pozew zostal zarejestrowany pod sygn. VI Nc-e 1457788/14.

W dniu 17 listopada 2014 r. Sad Rejonowy Lublin — Zachéd w L. VI Wydzial Cywilny wydal nakaz zaplaty (nakaz
zaplaty k. 9-10).

I. M. od powyzszego nakazu zaplaty zlozyla sprzeciw wnoszac o oddalenie powodztwa i zasadzenie na jej rzecz
kosztéw procesu wg norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazala, iz umowa najmu zostala rozwigzana w dniu
4 pazdziernika 2013 r., wobec czego naliczanie optat czynszowych od dnia 4 paZzdziernika 2013 r. do 31 grudnia
2013r. jest bezpodstawne. Ponadto podniosla, iz w ramach umowy uiScila kaucje ktorej powdd nie uwzglednit przy
rozliczeniu. Pozwana wskazala rowniez, iz od maja 2013 r. powod wystawial blednie faktury obejmujace kary umowne
(sprzeciw k. 11, 59-60).

Postanowieniem z dnia 9 stycznia 2015 r. Sad Rejonowy Lublin — Zachéd w L. VI Wydzial Cywilny dzialajac na
podstawie art. 505(36) k.p.c. przekazal sprawe do rozpoznania do Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy w W. (
postanowienie k. 15).

S ad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 1 czerwca 2011 r. S. O. jako wynajmujacy i I. M. jako najemca zawarli umowe najmu lokalu uzytkowego
nr (...) o powierzchni 41,4 m2 zlokalizowanego w budynku przy ul. (...) na prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej
najemcy w postaci sklepu spozywczego. Czynsz najmu ustalono na kwote 3000 zl miesiecznie. Czynsz ten podlegal
powiekszeniu o kwote podatku VAT wedlug aktualnie obowigzujacych stawek. Wynajmujacy zobowiazany byt do
wystawienia na rzecz najemcy faktury VAT. Najemca za$ zobowigzany byt do uiszczania czynszu w wysokoS$ci
brutto do 5 dnia kazdego miesiaca za dany miesiac bez dodatkowego wezwania do zaplaty. W przypadku zwloki z
regulowaniem oplat naleznych wynajmujacemu w wysokoS$ci przekraczajacej wysokoéé jednomiesiecznego czynszu
netto wynajmujacy uprawniony byt do naliczenia oplaty karnej w wysokosci 1500 zl netto miesiecznie. W sklad optat
czynszowych wchodzily oplaty przypadajace na wynajmowany lokal ponoszone na rzecz (...) U. z tytulu zuzycia wody
i energii cieplnej oraz odprowadzania Sciekéw i wywozu $mieci. Po roku od podpisania umowy wynajmujacemu
przystugiwalo prawo corocznej waloryzacji stawki czynszu za jednomiesiecznym powiadomieniem bez konicznoéci



wypowiadania warunkéw umowy. Przy zawarciu umowy I. M. uiScila wynajmujacego kwote (...),00 tytulem kaucji
na zabezpieczenie ewentualnych roszczen z tytulu wyrzadzonych przez najemce szkdd, pogorszenia stanu lokalu,
zaleglo$ci z tytulu czynszu i $wiadezen dodatkowych, odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z lokalu. Po
przejeciu lokalu wynajmujacy uprawniony byt do potracenia z kaucji wyzej wskazanych ewentualnych naleznosci.
Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony. Stronom przystugiwalo prawo rozwigzania umowy z trzymiesiecznym
wypowiedzeniem przypadajacym na koniec miesigca kalendarzowego. Wypowiedzenie umowy miato by¢ dokonane
w formie pisemnej i doreczone stronie osobiécie za pisemnym potwierdzeniem odbioru lub listem poleconym za
zawrotnym potwierdzeniem odbioru pod rygorem niewaznosci. Wszelkie zmiany umowy wymagaty formy pisemnej
pod rygorem niewaznoSci (dowadd: umowa k. 44-49). W aneksie z dnia 26 marca 2013 r. ustalono, ze kaucja wplacona
wynajmujacemu przez najemce wynosi 7380 zl, za§ kwota wynikajaca ze zmniejszenia kaucji w wysokoéci 3690
zostanie zaliczona na poczet zaleglo$ci czynszowych najemcy wobec wynajmujacego za rok 2012. Ponadto ustalono,
ze oplata karna za zwloke w regulowaniu oplat czynszowych bedzie podlegala waloryzacji (dowod: aneks do umowy
k. 50).

Stawka czynszu najmu lokalu uzytkowego po uwzglednieniu waloryzacji od marca 2013 r. wynosila 3114,00 zl netto
tj. 3830,22 zl brutto (dowdd: pismo z dnia 31.12.2012 1. k. 51).

S. O. z tytulu najmu lokalu uzytkowego oraz oplaty karnej za zawloke wystawil na rzecz I. M. nastepujace faktury VAT:

-nr(...)/ (...)/13 z dnia 5 maja 2013 r. na laczna kwote 5675,22 zl brutto na ktéra skladaly sie czynsz najmu — 3830,22
z} brutto za maja 2013 r. oraz oplata karna za zwloke — 1845,00 zl brutto;

-nr(...)/ (...)/13 z dnia 2 lipca 2013 r. na laczng kwote 5675,22 zl brutto na ktéra skladaly sie czynsz najmu — 3830,22
z} brutto za czerwiec 2013 r. oraz oplata karna za zwloke — 1845,00 zl brutto;

-nr(...)/ (...)/13 zdnia 26 lipca 2013 r. na laczna kwote 5675,22 zl brutto na ktora skladaly sie czynsz najmu — 3830,22
z} brutto za lipiec 2013 r. oraz oplata karna za zwloke — 1845,00 zl brutto;

-nr(...) (...)/13 zdnia 1 sierpnia 2013 r. na laczna kwote 5675,22 zl brutto na ktora skladaly sie czynsz najmu — 3830,22
z} brutto za sierpien 2013r. oraz oplata karna za zwloke — 1845,00 zl brutto (dowdd: faktury VAT k. 66-69).

I. M. dokonala czeéciowej wplaty naleznoSci czynszowych za miesigc maj 2013 r. Do zaplaty za ten okres pozostata
jej kwota 430, 22 zk Naleznosci czynszowych za czerwiec, lipiec i sierpienn I. M. nie uregulowal z uwagi na brak
srodkow finansowych. Réwniez za ten okres I. M. nie uregulowala naleznoéci za energie elektryczng (okolicznosci
bezsporne, ponadto dowdd: zeznania powoda S. O. k. 96v-98, zeznania pozwanej I. M. k. 98-99)

W piémie z dnia 27 sierpnia 2013 r. I. M. powolujac sie na trudng sytuacje finansowa zwrdcila sie do S. O. z proéba
o rozwiazanie umowy najmu lokalu uzytkowego nr (...) bez zachowania 3 miesiecznego okresu wypowiedzenia. W
zamian za rozwigzanie umowy z dniem 31 sierpnia 2013 r. I. M. wskazala, iz na swoje miejsce znalazla chetnych do
wynajecia lokalu od dnia 1 wrze$nia 2013 r. na tych samych warunkach finansowych. Pismo to S. O. otrzymat 11
wrzeénia 2013 r. (okolicznosci bezsporne, ponadto dowo6d: pismo z dnia 27. 08.2013 r. k. 28).

I. M. iS. O. nie aneksowali umowy najmu z dnia 1 czerwca 2011 r. w zakresie okresu wypowiedzenia umowy (dowod:
zeznania powoda S. O. k. 96v-98, zeznania pozwanej I. M. k. 98-99)

W dniu 4 pazdziernika 2013 r. I. M. wydala S. O. wynajmowany lokal uzytkowy. Zostal sporzadzony protokél z opisem
stanu lokalu i wszystkich urzadzen. I. M. zwrdcila S. O. klucze do wynajmowanego lokalu uzytkowego. Takze w dniu
4 pazdziernika 2013 r. S. O. podpisal kolejna umowe najmu lokalu uzytkowego (...) zlokalizowanego w budynku przy
ul. (...) z nowymi najemcami. W tym takze dniu lokal nowym najemcom zostal wydany (dowdéd: zeznania powoda
S. 0. k. 96v-98, zeznania pozwanej I. M. k. 98-99)

W dniu 4 pazdziernika 2013 r. I. M. otrzymala réwniez od S. O. wezwanie do zawarcia ugody w zakresie splaty
nalezno$ci dla (...) za dostawy pradu do wynajmowanego lokalu oraz wezwanie do przedstawienia najp6zniej do dnia



12 pazdziernika 2013 r. ugodowej propozycji sptaty naleznoéci z tytulu czynszu za ostatni miesige najmu tj. wrzesien
2013 r. oraz roszczenia z tytulu skroconego okresu wypowiedzenia umowy najmu (dowaod: pismo z dnia 4.10.2013
r. k. 30)

Pismem z dnia 25 wrzeénia 2014 r. S. O. wezwal 1. M. do zaplaty kwoty 27241, 76 zl na kt6ra skladaly sie: niedoplata
za €zynsz za maj 2013 r. w wysokosci 430,22 z} oraz miesieczne naleznoS$ci czynszowe za okres od czerwca do grudnia
2013 r. w wysokosci 3830,22 zl (dowod: wezwanie do zaplaty k. 52).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o twierdzenia stron wyraznie przyznane badz niezaprzeczone przez
przeciwnika, a takze w oparciu o ww. dokumenty prywatne zlozone przez strony w trakcie postepowania (art. 229 i
230 k.p.c.) oraz w oparciu o zeznania stron. Dokumenty prywatne zloZone w toku postepowania stanowia dowdd tego,
ze osoba ktéra dany dokument podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie (art. 245 k.p.c.). Strony nie
kwestionowaly odpiséw z dokumentéw, natomiast Sad nie znalazl podstaw by powziaé¢ w tym zakresie jakiekolwiek
watpliwosci z urzedu.

Sad dopuécil dowod z przestuchania stron. Pow6d potwierdzit iz przyjal od pozwanej klucze od przedmiotowego lokalu
w dniu 4 pazdziernika 2013 r. i odebrat lokal, jak réwniez, ze w dniu 4 pazdziernika wydal lokal do uzywania innym
najemcom. Ponadto pow6d wskazal za jaki okres pozwana nie oplacala nalezno$ci czynszowych.

Pozwana za$ potwierdzila, iz od dnia 4 paZdziernika 2013 r. nie korzystala z wynajmowanego lokalu. Przyznala, iz
pozostaje wobec powoda z zaleglo$ciami w oplacie czynszu za maj 2013 r. w wysokoSci 430 zl oraz za czerwiec, lipiec,
sierpien i wrzesien 2013 r. w pelnej wysokosci tj. 3830,22z1.

Jednocze$nie powdd i pozwana zgodnie zeznali, ze nie dokonywali zamian umowy w zakresie okresu wypowiedzenia.

Mimo, iz powdd i pozwana byli bezposrednio zainteresowani wynikiem sprawy w ocenie Sadu, przedstawili fakty
w sposob obiektywny, za§ Sad — majgc na wzgledzie caly zebrany w sprawie materiat dowodowy — ocenita jako
wiarygodne.

S ad zwazyl, co nastepuje:

W niniejszej sprawie powdd dochodzil od pozwanej zaplaty czynszu najmu z tytulu laczacej go z pozwang umowy
najmu lokalu uzytkowego nr (...) przy ul. (...) - za okres do maja 2013 r. do grudnia 2013r, przy czym zadanie powoda
co do oplat czynszowych za maj 2013 r. dotyczylo kwoty 430,22 zl. Okoliczno$¢ zawarcia przedmiotowej umowy,
wysoko$¢é czynszu najmu nie byly pomiedzy stronami sporne. Strony wiodly natomiast spor o czas za jaki powdd
uprawniony jest do zadania zaplaty nalezno$ci czynszowych. Pozwana nie kwestionowala, iz zobowigzana jest do
zaplaty na rzecz powoda kwoty 430,22 z} jako pozostala do uregulowania cze$¢ naleznosci czynszowej za maj 2013r.
oraz do zaplaty kwoty 3830,22 zl jako miesiecznej naleznoSci czynszowej za lipiec, sierpien i wrzesien 2013 r. Pozwana
kwestionowala natomiast zadanie powoda co do zaplaty czynszu za pazdziernik, listopada i grudzien 2013 r. wskazujac,
iz umowa w tym okresie juz nie obowigzywala.

Ustawowa definicja umowy najmu zawarta jest w art. 659 § 1 k.c. zgodnie z ktérym przez umowe najmu wynajmujacy
zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje
sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz, przy czym jak wynika z § 2 czynsz moze byé oznaczony w pieniadzach
lub w éwiadczeniach innego rodzaju. Wynika z tego, ze nieodzownym skladnikiem kazdego stosunku najmu lokalu
jest po pierwsze zobowiazanie do oddania rzeczy oraz zaplata ustalonego czynszu. Istotnym réwniez skltadnikiem
takiej umowy jest czas na jaki rzecz zostaje przez uprawniony podmiot wydana i jednocze$nie przekazana do
uzytkowania. Wszystkie wymienione skladniki umowy najmu tworza jej esentalia negoti, ktore w rzeczywisto$ci kreuja
jej normatywny charakter.

Wynika z powyzszego, ze umowa najmu jest umowa konsensualna, wzajemng i do tego odplatna.



W niniejszej sprawie strony postanowily, ze umowa zostaje zawarta na czas nieokre§lony. Zgodnie z art. 673 k.c.
jezeli czas trwania umowy nie jest oznaczony, zar6wno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem z
zachowaniem terminéw umownych, a w ich braku z zachowaniem terminéw ustawowych.

Zawierajac umowe najmu 1 czerwca 2011 r. strony w pkt. 14 przewidzialy mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy
z trzymiesiecznym wypowiedzeniem przypadajacym na koniec miesigca kalendarzowego. Pozwana dokonala
wypowiedzenia przedmiotowej umowy najmu pismem datowanym na 27 sierpnia 2013r. Zgodnie z art. 61 § 1 k.c,,
o$wiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie, jest ztozone z chwila, gdy doszlo do niej w taki sposo6b, ze mogla
zapoznac sie z jego trescig. Oswiadczenie zlozone na piSmie jest zlozone adresatowi z chwila doreczenia mu pisma.
O$wiadczenie pozwanej o wypowiedzeniu umowy zostato doreczone powodowi w dniu 11 wrze$nia 2013 r. Majac zatem
na uwadze postanowienia umowne, po uwzglednieniu trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia umowa najmu ulegla
rozwigzaniu z koncem dnia 31 grudnia 2013 r.

Wskazaé rowniez nalezy, iz pozwana zwracala sie do powoda z prosba o rozwiazanie umowy bez trzymiesiecznego
okresu wypowiedzenia, w zamian za co pozwana na swoje miejsce znajdzie chetnych do wynajecia lokalu. W tym
miejscu wskazaé nalezy, ze strony zastrzegly dla wszelkich zmian warunkéw umowy forme pisemna pod rygorem
niewaznoSci. Zgodnie z art. 76 k.c., jezeli strony zastrzegly w umowie, ze okre§lona czynno$¢ prawna miedzy nimi
powinna by¢ dokonana w szczegolnej formie, czynno$c ta dochodzi do skutku tylko przy zachowaniu zastrzezonej
formy. Skrocenie okresu wypowiedzenia badz jego calkowite zniwelowanie wymagato zmiany umowy najmu dla ktorej
jak wyzej wskazano zastrzezono forme pisemna pod rygorem niewaznos$ci. Strony nigdy za$ nie dokonaly zmiany
umowy najmu w zakresie okresu wypowiedzenia. Nawet zatem gdyby powod zlozyl o§wiadczenie o wyrazeniu zgody
na rozwigzanie umowy bez zachowaniu okresu wypowiedzenia, o§wiadczenie to nie wywolalo by skutkéw prawnych.
Majac na uwadze powyzsze, tak jak zostato to wskazane wcze$nie przedmiotowa umowa najmu ulegla rozwigzaniu
dopiero po uplywie trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia tj. z koncem dnia 31 grudnia 2013r.

W przedmiotowej sprawie pozwana w dniu 4 pazdziernika 2013 r. zwrécila powodowi klucze do wynajmowanego
lokalu uzytkowego. Strony postepowania sporzadzily protokél zdawczo odbiorczy z opisem stanu lokalu i wszystkich
urzadzen. Takze w dniu 4 pazdziernika 2013 r., powdd zawarl kolejng umowa ktdrej przedmiotem bylo lokal uzytkowy
(...) przy ul. (...). Umowa z nowym najemcami zaczeta obowigzywac od 4 pazdziernika 2013 r. i takze w tym dniu
lokal zostal nowym najemcom wydany do uzytkowania. Pozwana przez okres od dnia 4 paZzdziernika 2013 r. do 31
grudnia 2013 r. nie korzystala z wynajetej powierzchni zgodnie z zamierzonym przeznaczeniem gospodarczym tj. nie
prowadzila juz sklepu spozywczego. Z lokalu tego korzystali nowi najemcy. Pozwana przekonany byla, iz ostatnim
miesigcem najmu byl wrzesiefi 2013 r. i skoro znalazla nowych najemcow, z ktéorymi powod podpisal umowe najmu i
wydal im lokal, to powod wyrazil zgode na rozwigzanie umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia. Jednocze$nie
pozwana zaprzeczyla jakoby otrzymala od powoda pismo z dnia 12 wrzeénia 2013 r. w ktérym powdd odmowil
skrocenia okresu wypowiedzenia. Podniosla, iz gdyby takie pismo otrzymala, nie oddalaby kluczy do lokalu.

Material dowodowy, w polaczeniu ze stanowiskiem pozwanej, nie pozwalal na przyjecie, aby do zlozenia jej
wskazanego o$wiadczenia woli doszlo. Jak weze$niej wskazano zgodnie z art. 61 § 1 k.c., o§wiadczenie woli, ktére ma
by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwila, gdy doszto do niej w taki sposob, ze mogla zapoznac sie z jego trescia.
W niniejszej sprawie brak jest dowodéw na doreczenie pozwanej pism powoda z dnia 12 wrzes$nia 2013r.

W odniesieniu do zasadno$ci roszczen czynszowych za okres od pazdziernika 2013 r. do grudnia 2013 r. wskazaé
nalezy, Ze przez umowe najmu obie strony zobowiazaly sie do §wiadczen w taki sposob, ze §wiadczenie jednej strony
bylo odpowiednikiem $wiadczenia drugiej strony.

Zgodnie z art. 659 k.c. ekwiwalentnym $wiadczeniem wobec obowigzku placenia czynszu po stronie najemcy jest
obowiazek oddania najemcy rzeczy do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony po stronie wynajmujacego.
Bezspornym w niniejszej sprawie bylo, iz pozwana korzystala z przedmiotowego lokalu do dnia 3 pazdziernika
2013r. Od dnia 4 pazdziernika 2013r. lokal zostal wydany innym najemcom, ktérzy zobowiazani byli do uiszczania
czynszu. Ponadto podkresli¢ nalezy, iz pozwana wydala powodowi klucze do lokalu. Lokal posiadat rowniez dodatkowe



zabezpieczenie w postaci systemu alarmowego, wobec czego pozwana pozbawiona byla faktycznej mozliwoéci
korzystania z lokalu. Jak sam wskazal powdd, pozwana mogla mie¢ dostep do lokalu, ale tylko za zgoda nowego
najemcy. Przy czym wskazac¢ nalezy, ze obowiagzek udostepnienia lokalu spoczywal na wynajmujacym.

W sytuacji w ktorej brak jest po stronie wynajmujacego ekwiwalentnego $wiadczenia w postaci umozliwienia
najemcy korzystania z lokalu bedacego przedmiotem najmu, najemcy przysluguje, przewidziane w art. 488 k.c.
prawo z powstrzymaniem sie speklnienia swojego Swiadczenia w postaci zaplaty czynszu, a okolicznoéci zwiazane z
powstrzymaniem sie przez wynajmujacego ze spelnieniem wlasnego §wiadczenie nie maja w tym wzgledzie znaczenia.

Skoro zatem pozwana korzystala z lokalu do 3 pazdziernika 2013 r., a po tym dniu takiej mozliwo$ci juz nie miala,
mimo rozwigzania umowy z dniem 31 grudnia 2013. Brak jest podstaw do zgdania od pozwanej spelnienia §wiadczenia
wzajemnego w postaci zaplaty czynszu za okres od 4 pazdziernika 2013 r. do 31 grudnia 2013 r.

W zakresie nastepnego zarzutu pozwanej, iz otrzymywala blednie wystawione faktury przez uwzglednienie w nich
oplaty karnej za opdznienie, a w zwiazku z tym z zaplata czynszu czekala na ich korekte oraz w odniesieniu do wywodéw
pozwanej, iz zobowigzana jest do zaplaty czynszu dopiero po otrzymaniu faktury wskazaé nalezy, ze stosownie do
art. 669 k.c., najemca obowigzany jest uiszczaé czynsz w terminie umoéowionym. Obowigzek ten, wynikajacy wprost
z ustawy, nie jest uzalezniony od wystawienia faktury przez wynajmujacego. Najemca nie jest od niego zwolniony
w przypadku jej niewystawienia. Faktura jest bowiem jedynie rodzajem rachunku zawierajacego dane dokonanej
transakcji. Do istotnych warunkéw umowy najmu nalezalo ustalenie, ze pozwana (najemca) zobowigzana jest do
zaplaty z tego tytulu czynszu na rzecz powoda (wynajmujacy). Wobec tego z samej istoty stosunku najmu obowigzkiem
najemcy jest zaplata czynszu, jednakze niewystawienie przez powoda faktur nie niweczy zobowiazania wynikajacego
ze stosunku najmu. Zgodnie z umowa najemca zobowigzany byl do zaplaty czynszu do 5 dnia kazdego miesigca.
Nawet jesli pozwana nie zgadzala sie z naleznoSciami ujetymi w fakturach VAT, lub tez ich w ogdle nie otrzymala to
i tak zobowiazana byla do zaplaty czynszu w okresie wskazanym w umowie. Po uplywie tego okresu pozostawala w
nieuzasadnionym opd6znieniu w spelnieniu §wiadczenia.

W odniesieniu za§ do zarzutu pozwanej o nierozliczeniu przez powoda uiszczonej kaucji w wysokoSci 7380 zl
podkresli¢, nalezy iz zgodnie z treécia art. 498 §1 k.c. gdy dwie osoby sg jednocze$nie wzgledem siebie dtuznikami
i wierzycielami, kazda z nich moze potracic¢ swoja wierzytelno$é z wierzytelnosci drugiej strony, jezeli przedmiotem
obu wierzytelno$ci sa pienigdze lub rzeczy tej samej jakoSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnos$ci
sq wymagalne i mogg by¢ dochodzone przed sadem lub przed innym organem panstwowym. Potracenie polega na
umorzeniu wzajemnych wierzytelnos$ci przez zaliczenie — warto$¢ jednej wierzytelnoéci zalicza sie na poczet drugiej.
W wyniku potrgcenia wprawdzie zaden z wierzycieli nie otrzymuje efektywnego Swiadczenia, ale za to zwolniony
zostaje z zobowiazania albo calkowicie, albo do wysokosci wierzytelnoSci nizszej. Od potracenia jako czynnosci
materialnoprawnej odrdzni¢ trzeba zarzut potracenia, bedacy czynno$cia procesowa. OSwiadczenie o potraceniu,
o ktorym mowa w art. 499 k.c., jest czynnoscia materialnoprawng, powodujaca — w razie wystapienia przesltanek
okre§lonych w art. 498 § 1 k.c. — odpowiednie umorzenie wzajemnych wierzytelno$ci, natomiast zarzut potracenia
jest czynnoécig procesowa, polegajaca na zadaniu oddalenia powodztwa w caloéci lub w czeéci z powolaniem sie na
okoliczno$é, ze roszczenie objete zadaniem pozwu wygasto wskutek potracenia. O$wiadczenie o potraceniu stanowi
zatem materialnoprawng podstawe zarzutu potracenia (wyrok SN z dnia 14 stycznia 2009 r., IV CSK 356/2008,
niepubl.; wyrok SN z dnia 23 stycznia 2004 r., III CK 251/02, M. Praw. 2006, nr 10, s. 540). Do potracenia
dlugu z wierzytelno$cia nie dochodzi automatycznie przez to, ze istnieja dwie wzajemne wierzytelnosci nadajace
sie do potracenia, ale konieczne jest o§wiadczenie, iz korzysta sie z prawa potracenia (postanowienie SN z dnia 8
lutego 2000 r., I CKN 398/98, LEX nr 50856). Jednoczeénie o§wiadczenie jest jedynym elementem potrzebnym do
skonstruowania czynno$ci prawnej potracenia, a o§wiadczenie o potraceniu jest jego dokonaniem. Dla skutecznosci
potracenia nie jest potrzebna zgoda drugiej strony, a potracajacy moze dokonac potrgcenia nawet wbrew woli drugiej
strony (H. Izdebski, M. Malek, Kodeks..., s. 603). W tym miejscu nalezy powola¢ poglad Sadu Najwyzszego wyrazony
w pkt 1 tezy wyroku z dnia 14 listopada 2006 r. (I CSK 192/06, Lex nr 233059): ,Dla uznania, ze potracenie wywolalo
skutek prawny w postaci wygasniecia (umorzenia) wzajemnych wierzytelnoSci, nie wystarcza samo powolywanie
sie przez skladajacych oéwiadczenie o potraceniu na fakt przystlugiwania im wierzytelnoéci przeznaczonej do



potracenia. Istnienie tej wierzytelno$ci musza udowodnié¢”, a nadto stanowisko zawarte w wyroku Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 5 listopada 2010 r. (VI ACa 364/10, Lex nr 694288): ,,Do zarzutu potracenia maja zastosowanie
wymagania stawiane wobec pozwu w zakresie okre§lenia zadania, przytoczenia okolicznoéci faktycznych oraz
wskazania dowodéw, w szczegblnoéci dokladnego okreslenia wierzytelnosci, jej wysokoéci, wykazania jej istnienia oraz
wyrazenia woli potracenia w celu wzajemnego umorzenia skonkretyzowanych wierzytelnosci”. O ile w przedmiotowej
sprawie bezsporne bylo, iz pozwana uiscila pierwotnie na rzecz powoda kaucje w wysoko$ci 11070 zl, a nastepnie
aneksem z dnia 26 marca 2013 r. kaucja zostala zmniejszona do kwoty 7380 zl, pomimo podniesienia zarzuty nie
rozliczenia kaucji przez powoda, ktéry nalezalo potraktowaé jako zarzut o potraceniu wierzytelnoSci, pozwana w
toku postepowania nie wykazala, iz zlozyla w znaczeniu materialno prawnym o$wiadczenia woli potracenia w celu
wzajemnego umorzenia skonkretyzowanych wierzytelnosSci. Wobec braku takiego oSwiadczenia zarzut procesowy
potracenia nie mogt zosta¢ uwzgledniony.

Powdd natomiast podnosil, iz pozostajaca do rozliczenia kaucje w kwocie 7380 zl zaliczyt na poczet naleznoéci z
tytulu oplat zwigzanych z dostarczona energia elektryczna, za$ o powyzszym poinformowal pozwana pismem z dnia
30 wrzeénia 2013 r. Na dowdd swoich twierdzen przedlozyt pismo z dnia 30 wrze$nia 2013 r., dowody wplat oraz
potwierdzenie nadania pisma. Nie przedlozyt jednakze dowodu odbioru korespondencji zawierajacej pismo z dnia 30
wrze$nia 2013 r., wobec czego w $wietle art. 61 § 1 k.c. nie udowodnil, iz o§wiadczenie to zostalo zlozone pozwane;j.

Reasumujgc zadanie powoda okazalo sie zasadne w zakresie kwoty 16121,76 zl na ktorag skladaja sie niesporne i uznane
przez pozwang nalezno$ci czynszowe za maj w wysokosci 430,22 zl, za czerwiec, lipiec, sierpien i wrzesien w lacznej
wysokosci 15320,88 z1 (4 x 3830,22 z1 = (...),(...)) oraz kwota 370,66 zl stanowigca proporcjonalng oplate czynszowa
za okres 3 dni najmu lokalu od 1 pazdziernika 2013 r. do dnia 3 pazdziernika 2013r. (proporcja 3 — 31 dni pazdziernika,
kwota 3.830,22 zl czynszu brutto). W pozostalym zakresie pow6dztwo podlegalo oddaleniu jako niezasadne.

Orzeczenie w kwestii odsetek Sad opart o tre$¢ przepisu art. 481 k.c., zgodnie z ktérym jezeli dluznik opdznia sie
ze spelnieniem Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za opo6znienie, chociazby nie poniost zadnej
szkody i chociazby opdZnienie byto nastepstwem okolicznoSci, za ktore dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Zgodnie
Z umowa najmu najemca zobowiazany byt do zaplaty czynszu najmu do 5 dnia kazdego miesiaca, po bezskutecznym
uplywie tego okres roszczenie czynszowe stawalo sie wymagalne, a powodowi przystugiwalo prawo do zadania zaplaty
odsetek za opdznienie. Skoro zatem czynsz nalezalo uiSci¢ do 5 dnia kazdego miesigca to odsetki za opdznienie dla
roszczen za maj, czerwiec, lipiec, sierpien, wrzesien 2013 r. nalezalo odpowiednio zasadzi¢ od dnia 6 maja, 6 czerwca,
6 lipca, 6 sierpnia, 6 wrze$nia 2013 r. do dnia zaplaty.

O kosztach postepowania Sad orzekl na zasadzie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c. zgodnie z
zasada stosunkowego ich rozdzielenia. Biorac pod uwage nalezno$¢ gtowna dochodzong pozwem stwierdzic nalezy, iz
Sad uwzglednil zadania powoda w 59,18% co oznacza, iz pozwana wygrala proces w 40,82%. Koszty procesu powinny
zatem ulec stosunkowemu rozdzieleniu odpowiednio do tak okreslonego wyniku sprawy.

W toku procesu powo6d ponidst oplate od pozwu w wysoko$ci 341 zl, koszty zastepstwa przez profesjonalnego
pelnomocnika w wysoko$ci 2400 zl, ustalone na podstawie § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, oplate skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl. Laczne koszty
powoda wyniosly 2758,00 zl. Pozwany za$ w toku postepowania nie poniosta kosztéw procesu. Poniewaz pozwana
powinna ponie$¢ 59,18 % lacznych kosztéw procesu, a powdd 40,82 % tacznych kosztow procesu, Sad zasadzil na rzecz
powoda od pozwanej kwote 1632,19 zl tytulem zwrotu kosztow procesu, orzekajac jak w pkt. III sentencji wyroku.

W pkt IV sentencji wyroku Sad nakazal pobraé¢ od powoda i pozwanej na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego dla
m.st. Warszawy w W. odpowiednio kwote 40,82zt i 59,18 z} tytulem pozostalej nieuiszczonej czeéci oplaty sadowej od
pozwu dokonujac jej stosunkowego rozdzielenia proporcjonalnie do wysokoéci kosztow jakie powinny ponieéc strony.



