Sygn. akt: VIII C 1339/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia: 7 marca 2013 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia - Srédmiescia Wydzial VIII Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Grzegorz Kurdziel

Protokolant: Anna Jakimow

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 21 lutego 2013 roku we W.

sprawy z powodztwa (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W.
przeciwko T. L.

o zaplate

I. umarza postepowanie co do kwoty 6.152,05 z} z odsetkami;

II. zasadza od pozwanego T. L. na rzecz strony powodowej (...) Spdlki z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba
w W. kwote 3.396,31 zt (trzy tysiace trzysta dziewiecdziesiat sze$¢ zlotych trzydziesci jeden groszy) z ustawowymi
odsetkami liczonymi od kwoty 2.605,07 zt od dnia 15 wrzesnia 2009r. do dnia zaplaty i od kwoty 791,24 zl od dnia
15 pazdziernika 2009r. do dnia zaplaty;

III. oddala dalej idace powddztwo;

IV. zasadza od strony powodowej na rzecz pozwanego kwote 1282,80 zl tytulem stosunkowego zwrotu kosztow
procesu.

VIII C 1339/12

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym do Sadu Rejonowego dla M. St. Warszawy Wydziat Gospodarczy w dniu 20 wrzeénia 2011 r.
strona powodowa Spotka Akcyjna (...) z siedzibg w W. wniosla o zasadzenie od pozwanego T. L. kwoty 16.733,48 zi
z ustawowymi odsetkami od kwoty 1.110,80 zl od dnia 31 lipca 2009 r. do dnia zaplaty, od kwoty 4.755,96 zl od dnia
19 sierpnia 2009 r. do dnia zaptaty, od kwoty 11,81 z} od dnia 12 sierpnia 2009 r. do dnia zaplaty, od kwoty 5.264,04
z} od dnia 10 wrze$nia 2009 r. do dnia zaplaty, od kwoty 5.317,39 zl od dnia 10 pazdziernika 2009 r. do dnia zaplaty
i od kwoty 273,48 z} od dnia 18 lipca 2009 r. do dnia zaplaty. N. wniosla o zasadzenie na jej rzecz kosztdw procesu
wedlug norm i rozpoznanie sprawy w nieobecnosci powoda.

W uzasadnieniu podala, ze pozwany byl najemca lokalu uzytkowego w centrum handlowym (...) we W., bedacego
wlasnoS$cia powoda, w oparciu 0 umowe najmu z 10 czerwca 2009 T. i z tego tytutu byt zobowigzany placi¢ czynsz.

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w dniu 28 wrze$nia 2011 r. wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.



Pozwany zaskarzyl nakaz w calo$ci, wnoszac o oddalenie powodztwa w calo$ci i zasadzenie kosztéw procesu wedlug
norm. Podni6sl przy tym zarzut niewlasciwo$ci miejscowej i rzeczowej, wnoszac o przekazanie sprawy do rozpoznania
sadowi cywilnemu wlasciwemu wedtug wlasciwosci ogblnej pozwanego.

Postanowieniem z dnia 19 stycznia 2012 r. Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy przekazal sprawe do rozpoznania Sagdowi
Rejonowemu dla Wroclawia — Srodmiescia we Wroclawiu jako wlaéciwemu.

Pozwany w sprzeciwie od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym zarzucil, ze wbrew obowiazkowi
wyplywajacemu z art. 6 k.c. powdd nie wykazal istnienia roszczen dochodzonych pozwem. Podnidsl, iz do pozwu
zalaczono jedynie kserokopie dokumentéw niepotwierdzone za zgodnoé¢ z oryginalem. Podniésl, iz te dowody nie
potwierdzaja roszczen powoda, za§ pozew nie spelnia wymogdéw z art. 187 § 1 k.p.c. w zw. z art. 126 § 1 ust. 3i 5
k.p.c. oraz art. 128 k.p.c., zgodnie z ktérymi powinien zawiera¢ konkretne Zadanie, uzasadnienie i zalgczone dowody
na poparcie zadan. Z ostrozno$ci pozwany podnidslt zarzut przedawnienia. Pozwany zaprzeczyl twierdzeniom pozwu,
przyznal jedynie, iz strony laczyla umowa najmu lokalu uzytkowego, ktorej trzymiesieczny okres obowiazywania miat
sie jednakze zacza¢ zgodnie z aneksem nr (...) - w dniu 25 lipca 2009 r. Wskazal nadto, iz wypowiedzial on umowe
ze skutkiem natychmiastowym z powodu ,razacego naruszenia przez powoda w okresie obowigzywania umowy
przepisow prawa i zasad wspolzycia spolecznego®. P. przy tym, ze postanowienia umowy byly nieprecyzyjne, sprzeczne
z zasadami wspolzycia spolecznego, narazaly pozwanego na straty, zastrzegajac dla powoda prawa, ktérych istnienie
powodowalo po stronie pozwanego stan niepewnosci. Podnidst tez, ze przyczyna wypowiedzenia umowy ze skutkiem
natychmiastowym bylo wywolane praktyka naliczania od kwoty uzgodnionej w umowie podatku VAT, podczas gdy
juz czynsz uzgadniany byl w warto$ciach brutto. Nadto pozwany zarzucil, Ze powdd bezzasadnie naliczal pozwanemu
czynsz za okres po rozwigzaniu przezen umowy najmu. Z ostrozno$ci procesowej pozwany w sprzeciwie ,zastrzegl
mozliwo$¢ potracenia wplaconej kaucji zabezpieczajacej*.

W odpowiedzi na sprzeciw strona powodowa ograniczyla zadanie pozwu do kwoty 10.581,43 zl z ustawowymi
odsetkami od kwoty 5.264,04 zt od dnia 10 wrze$nia 2009 r. do dnia zaplaty, od kwoty 4.930,38 z od dnia 10
pazdziernika 2009 r. do dnia zaplaty i od kwoty 387,01 zl od dnia 13 pazdziernika 2009 r. do dnia zaplaty. W kolejnym
piSmie z dnia 18 grudnia 2012 r. wyjasnila, ze na zgdana ostatecznie sume skladaja sie naleznoéci objete fakturami nr
(...). Wskazala, iz kwoty te obejmuja czynsz najmu za wrzesien i pazdziernik 2009 r. Podniosta przy tym, ze pozwany
utracil mozliwo$¢é zglaszania zarutu potracenia z uwagi na przedawnienie, a nadto, ze nie udowodnil zglaszanych do
potracenia roszczen ani ich nie sprecyzowatl nawet co do wysokosci.

Strona pozwana w toku postepowania zostala przeksztalcona w Spoltke z ograniczong odpowiedzialno$cig i postawiona
w stan likwidacji.

Pozwany w pi$mie z dnia 18 grudnia 2012 r. zarzucil brak legitymacji czynnej powoda, poniost przy tym umowe
cesji zawarta miedzy (...) Bank S.A. a strong powodowa. Pozwany nadto zarzucil, ze pow6d nie przedlozyl
dowodow wyslania faktur pozwanemu. Pozwany sprecyzowal, iz w ramach potracenia zglasza roszczenie o zaplate
rownowartoéci kaucji wplaconej przez niego przy zawarciu umowy stronie powodowej tytulem zabezpieczenia
wykonania obowigzan najemcy.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 10 czerwca 2009 r. strona powodowa (...) S.A. z siedziba
w W. jako wynajmujacy zawarla umowe najmu z pozwanym T. L. prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa

(...) jako najemca. Poczatkowo przedmiotem najmu byl kiosk w Centrum Handlowym (...) o powierzchni ok. 12 m?,
ktéry mial zostaé skonstruowany przez wynajmujacego na promenadzie wejSciowej budynku. Najem zostal zawarty
na czas trzech miesiecy, przy czym w aneksie nr (...) z dnia 10 czerwca 2009 r. zawarto porozumienie, iz okres najmu
rozpoczyna sie 15 czerwca 2009 T.



Zgodnie z § 3 ust. 1 umowy najmu z dnia 10 czerwca 2009 r. najeca mial placi¢ wynajmujacemu czynsz podstawowy,
stanowigcy rownowarto$¢ w PLN kwoty 200 EUR. Warto$¢ czynszu miala by¢ obliczana wedlug Sredniego kursu
wymiany oglaszanego przez NBP ,we wlaSciwym dniu“. Najemca mial placié czynsz podstawowy bez zadnych odliczen,
potracen, obnizek ani zwolnien, w czternastym dniu kazdego miesiaca kalendarzowego okresu obowiazywania.
Wynajmujacy mial wystawia¢ fakture VAT obejmujaca czysz podstawowy i wysyla¢ te fakture do najemcy do 7-
go dnia kazdego miesigca okresu obowigzywania. Wedlug § 3 ust. 2 najemca miat tez placi¢ wynajmujacemu
Swiadczenie pieniezne okreSlone jako ,udzial najemcy w oplatach za powierzchnie wspolne“, w stalej kwocie
stanowigcej rownowarto$¢é w PLN kwoty 10 EUR miesiecznie plus VAT. Najemca w § 3 ust. 3 przyjal na siebie
zobowigzanie zaplaty oplat za energie elektryczna, gaz, wode, ushugi telekomunikacyjne i inne media zapewniane przez
wynajmujacego i dostarczane do przedmiotu najmu, przy czym postanowiono, iz warto$¢ tych oplat ,.bedzie ustalana

przez wynajmujacego®.

Zgodnie z § 4 umowy z dnia 10 czerwca 2009 r. najemca mial zaplaci¢ wynajmujacemu w depozyt, w terminie 10 dni od
dnia podpisania umowy, kaucje na zabezpieczenie rowng kwocie czynszu podstawowego i udziatlu najemcy w oplatach
za powierzchnie wspdlnepowiekszone o podatek VAT za 1 miesiac — jako zabezpieczenie nalezytego wykonania i
przestrzegania przez najemce postanowien umowy.

Dowdd: - umowa najmu z dnia 10 czerwca 2009 r. — K. 13-16
- aneks nr (...) do umowy najmu z dnia 10 czerwca 2009 r. — K. 17-19

Pozwany zaplacil na rzecz strony powodowej kwote co najmniej 1.159 zt tytulem kaucji — co bylo warunkiem
otrzymania w najem kiosku.

Dowod: - przestuchanie pozwanego — K. 160

Aneksem nr (...) z dnia 17 lipca 2009 r. zostal zmieniony przedmiot najmu — stat sie nim lokal nr (...) o powierzchni

66,80 m® polozony na pietrze budynku tego samego centrum handlowego. Zmieniono okres obowigzywania najmu
na 6 miesiecy, poczawszy od dnia 18 lipca 2009 r., wysoko$¢ czynszu podstawowego — na kwote w PLN stanowiaca
réwnowarto$¢ 9oo EUR, wysoko$¢ udziatu najemcy w oplatach za powierzchnie wspo6lne — do réwnowartoéci w PLN
kwoty 50 EUR miesiecznie plus VAT.

Dowdd: - aneks nr (...) do umowy najmu — K. 20-28

A. nr 3z 22 lipca 2009 r. strony postanowily, iz okres obowigzywania umowy rozpocznie bieg 25 lipca 2009 r.
Dowdd: - aneks nr (...) do umowy najmu — K. 29-31

Strona powodowa wystawila dla pozwanego nastepujace faktury VAT:

-nr (...) zdnia 23.07.2009 r. na 1.052,34 z} — czynsz podstawowy za lipiec 2009 r.

-nr (...) zdnia 03.07.2009 r. na 1.067,04 z — czynsz podstawowy za lipiec 2009 r.

-nr (...)zdnia 4.08.2009 r. na 4.505,64 zl — czynsz podstawowy za sierpien 2009 r.

-nr (...) zdnia 2.09.2009 r. na 4.592,17 zl — czynsz podstawowy za wrzesiefn 2009 r.

-nr (...)zdnia 2.10.2009 r. na 4.670,89 zl — czynsz podstawowy za pazdziernik 2009 r.

-nr (...) zdnia 23.07.2009 r. na 58,46 zl — udzial w oplatach za pow. wspdlne za lipiec 2009 r.

-nr (...) zdnia 4.08.2009 r. na 250,32 zl — udziat w oplatach za pow. wspdlne za sierpien 2009 r.



-nr (...)zdnia 2.09.2009 r. na 255,13 zt — udzial w oplatach za pow. wspoélne za wrzesien 2009 r.
-nr (...)zdnia 2.10.2009 r. na 259,49 zl — udziat w oplatach za pow. wspdlne za pazdziernik 2009 r.
a nadto refaktury za media:
« nr (...) z dnia 4.08.2009 na 122,88 zl — dostawa wody i odprowadzanie Sciekdw za lipiec 2009 r.
« nr (...) z dnia 02.09.2009 na 13,65 zl — dostawa wody i odprowadzanie $ciekdéw za sierpien 2009 r.
« nr (...) z dnia 04.08.2009 na 102,48 zl — energia elektryczna za lipiec 2009
« nr (...) zdnia 02.09.2009 na 403,09 zl — energia elektryczna za sierpien 2009
« nr (...) z dnia 05.10.2009 na 387,01 zl — energia elektryczna za wrzesien 2009
Dowdd: - faktury — K. 32-45

Pozwany, ktory nie mial dostepu do licznikbw mediéw, zwracal sie do strony powodowej o weryfikacje faktur za czynsz
podstawowy odno$énie nieprawidlowego naliczania podatku VAT oraz o przedstawienie dokumentacji umozliwiajacej
weryfikacje rozliczania oplat za media. Strona pozwana nie zareagowala na te wezwania.

Dowod: - przestuchanie pozwanego — K. 160

Pismem sporzadzonym w dniu 28 wrze$nia 2009 r. a doreczonym stronie pozwanej w dniu 6 pazdziernika
2009 r. pozwany wypowiedzial umowe najmu ze skutkiem natychmiastowym, z uwagi na naruszanie przepiséw i
zasad wspolzycia spolecznego. Podnidst w tymze piSmie m.in. kwestie praktyki wystawiania faktur VAT za czynsz
podstawowy z podwéjnym naliczaniem podatku VAT, podnoszac, iz czynsz podstawowy zostal wyrazony w wartosci
brutto. Nadto pozwany zarzucil jednostronne narzucanie wysoko$ci oplat za media i brak mozliwosci weryfikacji
tychze oplat, co oznaczaloby, iz strona powodowa osiagataby bezpodstawne korzys$ci jego kosztem.

Dowdd: - pismo z dnia 28.09.2009 r. — K. 60-61,
+ dowod doreczenia pisma — K. 64,
» przestuchanie pozwanego — K. 160.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W odniesieniu do sumy 6.152,05 zl z odsetkami, co do ktérej nastapilo cofniecie pozwu wskutek ograniczenia zadania,
postepowanie podlega umorzeniu na podstawie art. 355 § 11 2 k.p.c.

Powbdztwo w zakresie sprecyzowanym kolejnymi pismami strony powodowej podlegato uwzglednieniu cze$ciowo.

W ocenie Sadu doreczenie stronie powodowej pisma pozwanego z dnia 28 wrzeénia 2009 r. w dniu 6 pazdziernika
2009 r. wywotlalo skutek w postaci rozwigzania ze skutkiem natychmiastowym umowy najmu z przyczyn lezacych po
stronie wynajmujacego. Oznaczalo to, iz najem pomieszczenia na pietrze budynku Centrum Handlowego (...) trwal w
okresie od 25 lipca 2009 r. do 6 pazdziernika 2009 r. wlacznie. Zdaniem Sadu, przyczyny zlozenia przez pozwanego
takiego wypowiedzenia byly uzasadnione nieprawidlowymi praktykami powiekszania czynszu podstawowego w
fakturach o podatek VAT, podczas gdy kwota tego czynszu zostala wskazana w umowie jako réwnowarto$¢ w
zlotéwkach kwoty 9oo EUR. Strony nie zawarly przy tym w § 3 ust. 1 umowy najmu — w przeciwienstwie do § 3 ust.
2 umowy postanowienia o powiekszeniu czynszu o podatek VAT, z czego nalezalo wywie$¢, iz kwoty okre$lone w § 3
ust. 1 byly wyrazone juz w warto$ci brutto. Nadto istotna przyczyng rozwiazania umowy obcigzajaca wynajmujacego
byl brak reakcji wynajmujacego na zadania przedstawienia dokumentéw Zréodlowych, umozliwiajacych weryfikacje



narzucanych jednostronnie oplat za media. Nieprawidlowe bylo takze wskazywanie w fakturach terminéw platnoéci
czynszu podstawowego, skoro termin ten byt odmniennie regulowany umowa.

Natomiast bezzasadne byly zarzuty pozwanego co do niejasnoSci umowy i jej sprzecznosci z prawem w zakresie zasad
przeliczania kwot okreSlonych w EUR na zlotowki. Postanowienia § 3 umowy przewidywaly bowiem w istocie, iz
pozwany, dzialajac jako profesjonalista w obrocie, przyjal na siebie ryzyko zmian kursu walut. Czynsz podstawowy
mial by¢ placony do 14-go dnia kazdego kalendarzowego miesigca okresu obowigzywania, zas faktura VAT miala
by¢ wystawiona i wystana do 7-go dnia miesigca, co oznaczalo, ze wyboér dnia — od 1 do 7 dnia miesigca — odnoénie
wystawienia faktury i zastosowania przelicznika walutowego — pozostawiony zostat stronie powodowej skutecznie.

Sposréd wyszezegbdlnionych przez strone powodowa faktur nr (...), stronie powodowej przystugiwaly w ocenie Sadu
jedynie nastepujace naleznoSci:

a) zfaktury (...) (K. 33) — kwota 3.764,07 zIl — stanowigca czynsz podstawowy (réwnowarto$¢ 9oo EUR) za wrzesien
2009T.

b) zfaktury (...) (K.32) — kwota 741,02 zl stanowigca czynsz podstawowy za okres od 1 do 6 pazdziernika 2009 r.
(900 EURx 6/31)

c) z faktury (...) (K.36) — kwota 259,49 zI stanowigca udzial w oplatach za powierzchnie wspdlne za okres od 1 do
6 pazdziernika 2009 r. (50 EUR x 6/31)

Nalezy podkresli¢, iz kwota stanowigca rownowarto$¢ 9oo EUR w fakturach za czynsz podstawowy byla kwota brutto,
w zwigzku z czym faktury (...) nieprawidlowo naliczaly jeszcze od tych kwot dodatkowo podatek VAT.

Z kolei nalezno$ci objete pozostalymi fakturami, tj. nr (...), (...), (...), (...), z tytulu dostarczanych mediéw, podlegaly
oddaleniu jako niewykazane co do wysokosci. W kontekscie podnoszonych przez strone zarzutow odnosnie braku
mozliwo$ci weryfikacji poprawno$ci naliczania oplat za media i wobec biernos$ci strony pozwanej, jak tez faktu, iz w
trakcie najmu pozwany nie miat dostepu do licznikow, obowigzkiem strony powodowej bylo przestawienie - juz na
etapie procesu — dowodow pozwalajacych zweryfikowac poprawno$é tychze faktur. Stanowisko pozwanego oznaczalo,
iz kwestionuje on te faktury co do wysokosci. Poniewaz strona powodowa nie wykazala swego roszczenia w tym
zakresie co do wysokoSci dokumentami innymi niz wystawione przez siebie faktury, jej pow6dztwo w tym zakresie
podlegalo cze$ciowemu oddaleniu.

Od kwoty 4.555,31 zl, stanowiagcej sume wyzej wspomnianych kwot 3.764,07 zt + 741,02 z1 + 50,22 zl, nalezalo
ponadto odja¢ warto$¢ 1.159 zt w zwigzku z podniesionym przez pozwanego potraceniem. Z uwagi na tre$¢ art. 502 k.c.
potracenie takie bylo w ocenie Sadu mozliwe — wbrew stanowisku strony powodowej, przy czym podkresli¢ nalezy,
iz powbdka nie kwestionowala okoliczno$c wplacenia przez pozwanego kaucji, zas w tym zakresie Sad dal wiare
pozwanemu, iz wplata kaucji w chwili podpisywania umowy

7 10 czerwca 2009 r. stanowila podstawowy warunek otrzymania kiosku.

4.555,31 z1 — 1.159 7l = 3.396,31 zl

Przyjmujac, iz wskutek potracenia umorzyla sie cze$¢ (1.159 zl) naleznosci objetych najwczesniejsza faktura nr (...)
— czynsz podstawowy za wrzesien 2009 r. Do zaplaty z tejze faktury pozostala zatem kwota 2.605,07 zl, ktorej
termin platnosci zgodnie z umowa z dnia 10 czerwca 2009 r. przypadal na dzien 14 wrze$nia 2009 r., zatem od dnia
nastepnego pozwany pozostawal w op6znieniu w jej platnoéci. Natomiast platnosé faktur nr (...) przypadala na 14
pazdziernika 2009 r., stad od dnia nastepnego zostaly zasadzone odsetki za op6Znienie w platnosci.

Sad przyjal, iz strona powodowa wygrala proces w 20 % i wedlug tej proporcji obciazyl strony stosunkowo kosztami
postepowania. Powod poniost kwote 837 zt tytulem oplaty od pozwu, kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
jednokrotnoSci stawki — 2.400 zt i oplate skarbowa od pelnomocnictwa procesowego 17 zl, co daje sume 3.254 zl



Z kolei stronie pozwanej zaliczono koszty jednokrotnos$ci stawki wynagrodzenia radcy prawnego 2.400 z} i oplate
skarbowa od pelnomocnictwa, co daje sume 2.417 zl.

3.254 X 20 % = 650,80 z}
2.417x 80 % = 1.933,60 z}
1.933,60 zl — 650,80 zl = 1.282,80 z1

Stad orzeczono jak w sentencji.



