Sygn. akt VIII GC 1544/15 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lutego 2016 r.

Sad Rejonowy w Bydgoszczy VIII Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSR Eliza Grzybowska

Protokolant stazysta Natalia Gliniecka - Kitowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 11 lutego 2016 r. w B.
sprawy z powodztwa R. B.

przeciwko J. R.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 2.428,20 zl (dwa tysiace czterysta dwadzieScia osiem zlotych i
dwadziescia groszy) z ustawowymi odsetkami od kwot:

a. 984 zl od dnia 16.12.2014r. do 31.12.2015r. oraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 01.01.2016r. do
dnia zaplaty,

b. 984 zt od dnia 20.01.2015r. do 31.12.2015r. oraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 01.01.2016r. do
dnia zaplaty,

c. 316,28 zl od dnia 08.02.2014r. do 31.12.2015r. oraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 01.01.2016r.
do dnia zaplaty,

d. 143,92 zl od dnia 20.02.2015r. do 31.12.2015r. oraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 01.01.2016r.
do dnia zaplaty,

II. oddala pow6dztwo w pozostalej czesci;

III. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 437,64 z} (czterysta trzydziesci siedem zlotych i sze$édziesiat cztery
grosze) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

SSR Eliza Grzybowska

Dnia 13 stycznia 2017 r.

Sad Rejonowy w Bydgoszczy

stwierdza, Ze niniejszy tytul uprawnia do egzekucji

w zakresie punktu I i ITI

oraz poleca wszystkim organom, urzedom oraz osobom,

ktorych to moze dotyczy¢, aby postanowienia tytulu niniejszego



wykonaly, a gdy o to prawnie bedg wezwane, udzielily
pomocy. Orzeczenie podlega wykonaniu jako prawomocne.
Tytul wydano pelnomocnikowi wierzyciela adwokatowi
P.Z..

WIERZYCIEL: PESEL (...

DLUZNIK: NIP (...)

SSR Eliza Grzybowska

UZASADNIENIE

Powodka — R. B., prowadzaca dzialalno$¢é gospodarcza pod nazwa Uslugi (...) R. B. w pozwie zlozonym w Sadzie
Rejonowym Lublin - Zach6d w Lublinie w elektronicznym postepowaniu upominawczym domagala sie zasadzenia od
pozwanej, prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) kwoty 3.095,92 z} z odsetkami liczonymi od kwot:

- 984 zl od dnia 16.12.2014r. do dnia zaplaty,

- 984 zl od dnia 20.01.2015r1. do dnia zaplaty,

- 984 zl od dnia 08.02.2015r. do dnia zaplaty,

- 143,92 zt od dnia 20.02.2015r1. do dnia zaplaty
oraz zasadzenia na swoja rzecz kosztéw procesu.

W uzasadnieniu powddka wskazala, ze pozwana wynajmowala od niej lokal uzytkowy polozony w B. przy ul. (...) na
podstawie umowy zawartej w dniu 07.01.2014r. na czas okre$lony. Powodka wskazala, ze w umowie przewidziano
odstepne w wysokoSci 2.000 zl, ktore mialo by¢ przeznaczone na pokrycie kosztéw zwiazanych z wykonczeniem i
przygotowaniem lokalu do prowadzenia dzialalnoSci przez pozwana. Pow6dka podala, ze pozwana miala obowigzek
uiszczaé czynsz miesieczny wynoszacy 800 zl netto, platny z géry w terminie 7 dni od daty otrzymania faktury.
Powodka wskazala, ze dnia 07.11.2014r. pozwana wypowiedziala umowe najmu. W zwiazku z wypowiedzeniem
umowy, ulegla ona rozwigzaniu z dniem 28.02.2015r. Powodka podala, ze od grudnia 2014r. pozwana zaprzestala
regulowania nalezno$ci czynszowych. Po otrzymaniu wezwania do zaplaty pozwana udzielila powodce informacji, ze
dokonala potracenia obcigzajacego ja czynszu z wplaconym przy zawarciu umowy odstepnym. Powodka podniosta, ze
odstepne bylo bezzwrotne i zostalo przekazane na remont lokalu.

W dniu 24 marca 2015r. Sad Rejonowy (...) w L.stwierdzil brak podstaw do wydania nakazu zaplaty i sprawe przekazal
do Sadu Rejonowego w B..

W toku postepowania przed Sadem Rejonowym w B. powodka uzupekila pozew przedkladajac dokumenty stanowigce
zalacznik do pozwu.

W odpowiedzi na pozew pozwana zazadala oddalenia powodztwa i zasadzenia na swoja rzecz zwrotu kosztow procesu.
Przyznala, ze zawarla z powddka w dniu 07.01.2014r. umowe najmu i , ze byla zobowigzana do zaplaty czynszu
wynoszacego 800 zl oraz oplat za dostawe wody, odprowadzenia §ciekow oraz wywozu nieczystoSci stalych. Pozwana
podniosla, ze przy zawieraniu umowy zaplacila na rzecz powodki kwote 2.000 zl. Podkreslila, ze w umowie nie
podano, ze jest to kwota bezzwrotna. Pozwana podniosla, ze w czasie trwania umowy regularnie oplacala czynsz a
takze uiscita kwote 738 zl za przylaczenie energii elektrycznej oraz 526,23 zt tytulem naleznoéci za zuzycie energii
elektrycznej. Wskazala, ze nie byla zobowigzana do zaplaty tych kwot, gdyz oplaty te nie zostaly przewidziane w



umowie. Pozwana wskazala, ze wypowiedziala umowe (...).11.2014r. i zdala lokal (...).02.2015r. Pozwana podniosla,
Ze na poczet czynszu zaliczyla kwote 2.000 zl wplacona uprzednio jako odstepne oraz sumy 738 i 526,23 zt tytulem
nalezno$ci za przylaczenie energii elektrycznej i za jej zuzycie. Pozwana powolala sie na tre$c¢ art. 396 k.c. i wskazala,
ze zgodnie z jego brzmieniem odstepne uiszcza sie przy odstapieniu od umowy a nie przy jej zawarciu. Wskazala, ze
wobec faktu, ze nie odstgpita od umowy z powodka, wplacona kwota 2.000 z podlegala zwrotowi.

W piSmie z dnia 16.11.2015r. pozwana podtrzymala swoje stanowisko. Podniosla, ze wola stron bylo, aby pozwana
uiszczala na podstawie refaktury wszystkie oplaty eksploatacyjne. Wskazala, ze dowodem na te okoliczno$¢ jest fakt,
Ze pozwana uiszczala weze$niej naleznoSci za dostarczona energie. Podniosla, ze kwota 2.000 zl miala pokry¢ koszty
adaptacji lokalu poniesione przez pozwang. Pozwana podala, ze rzeczywisty koszt remontu byl wyzszy.

Sad ustalil, co nastepuje:
Strony prowadza dzialalno$¢ gospodarcza.
Okolicznosé bezsporna

W 2013 r. strony prowadzily negocjacje dotyczace wynajecia przez pozwana lokalu polozonego w B. przy ul. (...). Po
wstepnym uzgodnieniu warunkéw powodka zobowigzala sie przygotowaé lokal do dzialalnoSci prowadzonej przez
pozwana. Powo6dka polozyta w lokalu plytki wybrane przez pozwana. Koszt remontu wyniost okolo 2.000 zl.

Dowody: zeznania swiadka Z. B. k. 54v, zeznania swiadka A. S. k. 61-62, zeznania powodki k. 61v-62

W dniu 7 stycznia 2014r. powodka zawarla z pozwana umowe najmu, ktérej przedmiotem byl lokal polozony w B.
przy ul. (...). W § 2 ust. 1 umowy ustalono, ze pozwana zaplaci powddce kwote 2.000 zl tytulem odstepnego. W dalszej
cze$ci umowy nie zawarto uregulowan dotyczacych zwrotu tej kwoty. W § 2 ust. 2 strony uzgodnily, Zze pozwana bedzie
placila powddce czynsz w wysoko$ci 800 zt netto miesiecznie platny z gory w ciagu siedmiu dni od daty doreczenia
faktury VAT. W § 4 ust. 4 ustalono, ze pozwana bedzie ,,uiszczaé refaktury” zwigzane z dostawa wody, odprowadzeniem
Sciekow i wywozem nieczystoSci. W tresci § 5 strony uzgodnily, ze umowa zostaje zawarta na czas okreslony 2 lat (§ 5
ust. 1) z mozliwoscia jej wypowiedzenia przez kazda ze stron z zachowaniem 3-miesiecznego okresu wypowiedzenia
(§ 5 ust. 2).

Dodatkowo przy zawieraniu umowy strony ustnie uzgodnily, ze pozwana bedzie regulowala naleznosci za zuzyty
prad na podstawie refaktury. Ustalily rowniez, ze ,odstepne” w wysokoSci 2.000 zl bedzie stanowilo zwrot kosztéw
poniesionych przez powddke na adaptacje lokalu.

W dniu 8 stycznia 2014r. pozwana wplacila powodce kwote 2.000 z} tytutem odstepnego.

Dowody: umowa k. 16-18 , potwierdzenie przelewu k. 15, zeznania swiadka Z. B. k. 54v, zeznania
Swiadka A. S. k. 61-62, zeznania powodki k. 61v-62

W czasie trwania umowy pozwana zaplacila na rzecz powodki kwote 738 zl tytulem kosztéw przylaczenia energii
elektrycznej oraz lacznie (na podstawie dwoch faktur) 526,50 zt tytulem nalezno$ci za zuzycie energii elektryczne;j.

Dowody: faktury VAT k. 28, 30, 32, 34 , potwierdzenia przelewoéw k. 29, 31, 33, 35

W dniu 7 listopada 2014r. pozwana zlozyla powddce na piSmie wypowiedzenie umowy. W jego treéci wskazala, ze
umowa ulega rozwigzaniu z dniem 07.02.2015r.

Dowody: wypowiedzenie umowy nagjmu k. 14

W dniu 6 lutego 2015r. powddka skierowala do pozwanej pismo, w ktérym poinformowala ja, ze wypowiedzenie osigga
skutek na koniec miesiaca, wobec czego za luty 2015r. pozwana zostanie obcigzona czynszem w pelnej wysokoSci.



Dnia 09.02.2015r. pozwana zdala wynajmowany lokal powddce.

W dniu 13 lutego 2015r. powddka wezwala pozwana do zaplaty kwoty 3.095,92 zl tytulem naleznoSci czynszowych za
grudzien 2014r., styczen 2015r. i luty 2015t oraz nalezno$ci za dostarczone media.

Dowody: wezwanie do zaplaty k. 12, informacja z 06.02.2015r. k. 13

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych wyzej dokumentow prywatnych, ktérych autentyczno$é
i moc dowodowa nie budzily watpliwoSci Sadu oraz na podstawie zeznan $wiadkow Z. B. (k. 54-54v), A. S.
k. (61-61v)oraz powodki (k. 61v-62) i czeSciowo zeznan pozwanej (k. 62-62v). Relacje wymienionych osob sa
szczegbdlowe, spojne i co do zasady zgodne. Potwierdzaja sie tez i uzupelniaja wzajemnie z tre$cia dokumentéow
przedstawionych przez strony. Sad nie znalazl zadnych podstaw, aby kwestionowa¢ ich wiarygodnoéé. Sad nie dal
jedynie wiary pozwanej w zakresie, w jakim twierdzila ona, Ze nie uzgadniala z powodka, iz kwota 2.000 z} bedzie
stanowila rownowarto$¢ kosztéw poniesionego remontu i nie bedzie podlegala zwrotowi. W tym zakresie jej zeznania
pozostaja w sprzecznoéci z zeznaniami Z. B., A. S. oraz powodki. Swiadkowie i powodka zgodnie podali, ze przed
wynajeciem lokalu powo6dka przeprowadzita w nim remont, celem zaadoptowania go do potrzeb pozwanej i koszt tego
remontu pozwana zwrécila wplacajac kwote 2.000 zl. Pozwana potwierdzila, iz powodka wykonala w lokalu prace
remontowe, zaprzeczyla jedynie, aby kwota 2.000 zl miala stanowi¢ zwrot poniesionych z tego tytulu przez powodke
kosztow. Rownocze$nie jednak pozwana przyznala, ze nie uzgadniala z mezem powodki, ze suma ta zostanie zwrdcona.
W tych okolicznosciach sad uznal zeznania powddki i przestuchanych $wiadkéw za wiarygodne i uznal, ze pozwana
przedstawia odmienny stan faktyczny celem uchylenia sie od obowiazku zaplaty kwot wynikajacych z treéci pozwu.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Bezspornym w niniejszej sprawie bylo, ze strony laczyla umowa najmu. Zgodnie bowiem z treécia art. 659 § 1 k.c. przez
umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania na czas oznaczony lub nie oznaczony
a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujgcemu umoéwiony czynsz.

Bezspornym réwniez bylo, ze pozwana byla zobowigzana do zaplaty miesiecznego czynszu w wysokoSci 984 zl brutto,
platnego z gory w terminie 7 dni od dostarczenia jej faktury.

W toku postepowania pozwana nie kwestionowala faktu, ze powddka doreczyla jej faktury obejmujace naleznoSci
czynszowe. Przyznala rowniez, ze nie zaplacila czynszu za okres od grudnia 2014 r. do lutego 2015r.

Powodka domagala sie zasadzenia od pozwanej czynszu za miesigce grudzien 2014r., styczen 2015 r. i luty 2015r. oraz
kwoty 143,92 7l tytulem naleznoéci za zuzyta przez pozwana energie elektryczng.

Pozwana podniosta przeciwko zadaniu pozwu dwa zarzuty. Wskazala mianowicie, ze naleznosci czynszowe powinny
by¢ rozliczone z kwota 2.000 zl, ktora wplacila przy zawarciu umowy oraz podnosila, ze zgodnie z umowa nie byla
zobowigzana do regulowania naleznoéci za zuzyta energie elektryczna.

Sad uznal oba zarzuty za bezzasadne.

W pierwszym rzedzie wskazaé nalezy, ze z zeznan Z. B., powodki oraz A. S. wynikalo, ze wplacona przez pozwang kwota
2.000 z} stanowi zwrot kosztow remontu i nie podlega zwrotowi. Sad dal wiare tym zeznaniom, uznajac je za jasne,
dokladne i rzetelne. Zwazy¢ nalezy, ze pozwana przyznala, ze powddka przed wynajeciem lokalu wykonala remont,
potwierdzila tez, ze nie uzgadniala z Z. B., izby wplacona suma miala zostaé zwr6cona po zakonczeniu trwania umowy.
W tej sytuacji sad, opierajac sie na zeznaniach §wiadkéw i powodki przyjal, Ze suma 2000 z} stanowila jednorazowa
odplatno$¢ majaca na celu pokrycie kosztéw adaptacji lokalu i powodka nie miala obowigzku jej zwrotu. W tej sytuacji
w ocenie sadu brak bylo podstaw do pomniejszenia zobowigzan pozwanej o wplacona przez nia przy zawieraniu
umowy kwote 2.000 zl.



Ponadto nawet przy przyjeciu argumentacji pozwanej, ze kwota 2.000 zl podlegala zwrotowi, to aby pozwana mogla
rozliczy¢ te sume z obcigzajacym ja czynszem, to musialaby dokonaé potracenia wzajemnych wierzytelnoci.

Zgodnie treScig z art. 498 ke, gdy dwie osoby s jednoczeénie wzgledem siebie dtuznikami i wierzycielami, kazda
z nich moze potraci¢ swojg wierzytelno$¢ z wierzytelnoScig drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelno$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 pahstwowym. Wskutek potracenia obie wierzytelnoéci
umarzaja sie nawzajem do wysokoSci wierzytelnoS$ci nizszej. Potracenie nastepuje droga jednostronnego o§wiadczenia
materialnoprawnego wywohujacego skutek prawny niezaleznie od woli uprawnionego do wierzytelnosci objetej
potraceniem i od chwili zloZenia go w taki sposob, azeby druga strona mogla zapoznac¢ sie z jego trescia (art. 499
ke i 61 ke). Pozwana nie zlozyla takiego o§wiadczenia. Nadto zauwazy¢ nalezy, ze ewentualna wierzytelnoéé¢ o zwrot
wplaconej kwoty 2.000 zl , wobec nieuzgodnienia terminu jej zwrotu w treSci umowy, bylaby tzw. wierzytelnoécia
bezterminowa. Do tego rodzaju wierzytelno$ci znajduje zastosowanie art. 455 k.c. Zgodnie z jego brzmieniem, jezeli
termin spelnienia $wiadczenia nie jest oznaczony, ani nie wynika z wlaSciwoS$ci zobowiazania, Swiadczenie powinno
by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania. Pozwana nie wezwala dotad powodki do zwrotu
tej kwoty jej ewentualna wierzytelno$¢ nie jest zatem wymagalna. W tej sytuacji nawet przy przyjeciu, ze pozwanej
przystuguje roszczenie o zwrot kwoty 2.000 zl, to wobec braku o$wiadczenia o potraceniu i braku wymagalno$ci tego
roszczenia, okoliczno$¢ ta nie mogla wplynac na rozstrzygniecie niniejszej sprawy.

Na marginesie wskazaé nalezy, ze stanowisko pozwanej, aby kwote 2.000 zt traktowaé jak odstepne w rozumieniu
art. 396 k.c. jest bezzasadne. Zadna ze stron i zaden $wiadek nie podali, zeby nadawali takie znaczenie tej kwocie.
Nadto oczywistym jest, ze skoro pozwana placila te sume przy zawarciu umowy, to nie mozna jej uznac za odstepne
w rozumieniu tego przepisu, gdyz zgodnie z trescig art. 396 k.c. odstepne jest placone przy odstapieniu od umowy
przez ktora$ ze stron.

W tej sytuacji sad uznal zarzut pozwanej dotyczacy rozliczenia naleznoéci czynszowych z kwota 2000 zl za bezzasadny.

Sad uznal réwniez za bezzasadny zarzut dotyczacy braku po stronie pozwanej obowigzku regulowania nalezno$ci
za zuzyty prad. Z zeznan $wiadkoéw Z. B., A. S. i powddki wynika, ze strony uzgodnily, ze pozwana bedzie
regulowala nalezno$ci za zuzyte media. Sad uznal te zeznania za wiarygodne. W realiach tej sprawy wydaje sie mato
prawdopodobne, aby strony uzgodnily, ze oplaty za zuzycie energii elektrycznej miescily sie w czynszu, skoro czynsz
wynosil 800 zl netto a koszty energii wyniosly blisko 150 z}. Nadto, gdyby strony nie mialy dokonywaé odrebnego
rozliczenia energii elektrycznej, to powodka nie podejmowalaby czynnoéci celem zalozenia w wynajmowanym lokalu
podlicznikéw. Ponadto do$§wiadczenie zyciowe wskazuje, ze zwykle najemcy placa za media odrebnie, zgodnie z ich
zuzyciem. Przede wszystkim za§ pozwana w czasie trwania umowy regulowala naleznoSci za dostarczona energie
elektryczna, co potwierdza wiarygodno$¢ zeznan zlozonych przez §wiadkéw i powoddke. Podkresli¢ nalezy, ze zgodnie
z tredcig art. 65 § 11 2 k.c. oSwiadczenia woli nalezy tak ttumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci, w
ktorych zlozone zostato, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. W umowach nalezy raczej badad, jaki
byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na ich dostownym brzmieniu. Sad w oparciu o przedstawiona
wyzej argumentacje i ten przepis ustalil, Ze w ramach zawartej umowy strony uzgodnily, ze pozwana bedzie placila za
zuzyta energie. W tej sytuacji sad uznal za bezzasadny réwniez zarzut pozwanej, ze nie miala obowigzku regulowaé
tych naleznoSci.

Analiza materialu dowodowego pozwolila natomiast na ustalenie, ze umowe wypowiedziano 07.11.2014r. Zgodnie z
brzmieniem § 5 ust. 2 umowa mogla by¢ rozwiazana przez strony w kazdym czasie z zachowaniem 3- miesiecznego
okresu wypowiedzenia. Z zapisu tego nie wynika, izby rozwigzanie umowy nastepowalo z koficem miesigca. Takich
uregulowan nie zawiera tez w odniesieniu do umowy najmu kodeks cywilny. Pozwana wypowiedziala umowe 7
listopada 2014r. a w dniu 9 lutego 2015r. zdala powddce lokal. Wobec tego za luty winna byla zaplacic tylko czeéc
czynszu, wynoszaca 316,28 zl (984z1/28=35, (...); 35,142857x9 dni= 316,28).



Wobec faktu, ze pozwana nie podniosta zadnych dalszych zarzutéw sad na podstawie art. 659 § 1 k.c. zasadzil od
pozwanej na rzecz powodki kwote 984 zl tytulem czynszu za miesigc grudzien, 984 zl tytulem czynszu za miesiac
styczen 2015 1.1 316,28 zt tytulem czynszu za luty 2015 oraz 143,92 zl jako nalezno$¢ za zuzyta energie. Sad w punkcie I.
wyroku zasadzit od tej kwoty odsetki zgodnie z zadaniem pozwu. Sad oparl sie w tym wzgledzie na tre$¢ umowy, z ktorej
wynikalo, Ze czynsz mial by¢ platny w terminie 7 dni od daty dostarczenia faktur VAT. Pozwana nie kwestionowala
faktu i terminéw dostarczenia jej przez powddke faktur. W tej sytuacji sad zasadzil odsetki zgodnie z zgdaniem.
Podstawa rozstrzygniecia o odsetkach byl art. 481 § 1 k.c.

Sad oddalil powodztwo w pozostalym zakresie tj. co do kwoty 667,72 z1, ktérej powddka zadala dodatkowo jako reszte
czynszu za luty 2015r.

O kosztach procesu w punkcie III. orzeczono w oparciu o art. 100 kpc - w my$l zasady stosunkowego rozdzialu kosztow,
majac na uwadze fakt, ze powdd wygral sprawe w 88%. Wysoko§¢ wynagrodzenia pelnomocnikéw wynika z treSci

§ 6 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow
prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.).

SSR Eliza Grzybowska



