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UZASADNIENIE

Powod M. L. wnidst o zasgdzenie od pozwanego A. B. prowadzacego dzialalnoé¢ gospodarcza pod nazwa (...) kwoty
11.127,48 z} z ustawowymi odsetkami od kwoty 1.184,48 zl od dnia 10.03.2011 r. do dnia zaptaty oraz od kwoty 9.943 zl
od dnia 01.04.2011 r. do dnia zaplaty. W uzasadnieniu podal, iz zawarl jako wynajmujacy z pozwanym umowe najmu
magazynu polozonego w (...). Zgodnie z umowa pozwany mial placi¢ czynsz najmu w wysokoéci 1.500 zl miesiecznie
powiekszone o podatek VAT oraz pokrywaé oplaty eksploatacyjne. Pozwany mial utrzymywac budynek i jego otoczenie
w nalezytym porzadku i umozliwia¢ powodowi wjazd na posesje czego nie dopelnil tworzac sktadowisko $mieci przed
budynkiem. Ponadto uniemozliwil wjazd na posesje w celu oproznienia szamba, ktére wylalo sie co spowodowalo,
ze powod otrzymal upomnienie z gminy. Wobec tego powdd na podstawie postanowienia pkt 8.1. umowy najmu
wypowiedzial pozwanemu umowe w dniu 03.02.2011 r. wyznaczajac termin oproéznienia lokalu w dniu 07.02.2011 .
co jednak nie nastapilo. Ostatecznie klucze do budynku pozwany zostawil na pojemniku na odpady w dniu 01.04.2011
r. bez dokonania odbioru budynku przez powoda. Dochodzonej pozwem kwoty powdd domaga sie w czesci co do
kwoty 1.184,48 zl z tytutu oplat za energie elektryczng objeta faktura wystawiona w dniu 22.02.2011r. za okres od dnia
12.02.2011 1. oraz co do kwoty 9.943 z} z tytulu wynagrodzenia za korzystanie z lokalu w okresie po wypowiedzeniu
umowy najmu t.j lutego i marca 2011 r. (k.164).

Pozwany A. B. uznal powddztwo co do kwoty 1.184,48 zl, za$ co do odsetek od tejze kwoty podnidst za$§, iz fakture
obejmujaca ta kwote otrzymal od powoda dopiero wraz z pozwem (k.165). W pozostalym zakresie wnidst za$ o
oddalenie powodztwa podnoszac, iz dokonane przez powoda w dniu 03.03.2011 r. rozwigzanie umowy najmu z
wyznaczeniem zwrotu lokalu na dzien 07.02.2011 r. bylo bezskuteczne z uwagi na to, zZe wecze$niej w dniu 17 stycznia
2011 1. to pozwany z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia wypowiedzial umowe najmu powodowi
ze skutkiem na dzieni 17.02.2011 r. Od tego czasu nie zajmowat juz lokalu powoda gdyz w styczniu 2011r. zawart kolejng
umowe najmu z innym podmiotem na cele zwigzane z prowadzona dzialalnoScia gospodarcza. Ponadto pozwany
podnidst, iz kontaktowal sie z powodem w celu ustalenia terminu odbioru kluczy i budynku jednak powdéd nie stawial
sie w wyznaczonych terminach jak i nie odbieral kierowanej do niego korespondencji. Pozwany podal, ze w momencie
zdania lokalu powodowi zar6wno lokal jak i teren wokot niego znajdowal sie w bardzo dobrym stanie, pozwany oczyscil
teren z wszelkich odpadéw a w dniu 08.02.2011 r. zlecil wywo6z nieczystosci plynnych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 01 pazdziernika 2010 r. zostala zawarta pomiedzy M. L. jako wynajmujacym a A. B. jako najemca umowa
najmu lokalu uzytkowego w postaci magazynu znajdujacego sie w (...) na cele prowadzonej przez najemce dziatalnosci
gospodarczej w postaci wyrobu i magazynu wyrobow stolarskich. Czynsz najmu strony umowy ustalily na kwote 1.500
z} miesiecznie powiekszona o nalezny podatek VAT platny z géry do 10-dnia kazdego miesigca. Oplaty zwigzane z
eksploatacjg przedmiotu najmu mialy obcigza¢ dodatkowo najemce niezaleznie od czynszu najmu. Strony zawarly
umowe na czas nieokreslony poczawszy od dnia 01.10.2010 r. i zastrzegly jednomiesieczny termin jej wypowiedzenia
przez kazdg ze stron. Ponadto postanowily, ze wynajmujacy jest upowazniony do jednostronnego rozwigzania umowy
najmu ze skutkiem natychmiastowym w razie gdy najemca pomimo pisemnego upomnienia uzywa nadal lokal w
sposéb sprzeczny z umow3a lub jego przeznaczeniem, nie utrzymuje lokalu i jego otoczenia w nalezytym stanie,
uniemozliwia wynajmujacemu swobodny wjazd na pozostala cze$¢ dzialki i wejscie do lokalu, zalega z zaplata czynszu
lub oplat eksploatacyjnych przez okres ponad 14 dni. Z uwagi na zajecie wierzytelnosci z tytutu czynszu najmu naleznej
powodowi przez Urzad Skarbowy naleznos$é z tego tytulu byla przekazywana przez najemce wierzycielowi.

(dowod: umowa najmu z dnia 01.10.2010 r.-k.8-9, informacja z (...)k.10, zawiadomienie o zajeciu-k.82-83, pismo
pozwanego do Urzedu Skarbowego-k.119)

Pismem z dnia 17 stycznia 2011 r. nadanym listem poleconym w tym samym dniu najemca wypowiedzial umowe
najmu powolujgc sie na punkt 7.1 umowy z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia. Pismo to zostalo



wyslane na podany w umowie przez wynajmujacego adres (...), ktory byl jednocze$nie adresem lokalu bedacego
przedmiotem umowy najmu. Korespondencja nie zostala przez wynajmujacego odebrana. Najemca poinformowat
o fakcie wypowiedzenia umowy wynajmujacego takze mailowo w odpowiedzi na co wynajmujacy nie przystal na
dokonanie odbioru lokalu z chwilg uplywu terminu okreslonego w wypowiedzeniu tj. 17 lutego 2011 .

Najemca do czasu dokonania wypowiedzenia dokonal zaplaty z tytulu oplat za energie elektryczna dotyczaca
zajmowanego lokalu. O wypowiedzeniu umowy pozwany poinformowat takze wierzyciela powoda tj. Urzad Skarbowy.

(wypowiedzenie umowy z dowodem nadania-k.80, 84, korespondencja mailowa stron-k.89-90 zestawienie wplat z
tytulu energii elektrycznej-k.81, pisma do US w 0.-k.119, 120,121, pismo pozwanego z dnia 07.02.2010 r. do powoda-
k.124,125,126)

Na wyznaczony w wypowiedzeniu termin oddania lokalu wynajmujacy nie stawil sie. Z konicem stycznia 2011 r.
pozwany oproéznil lokal i przenidst swoja dzialalno$¢ do innego lokalu jednak do kwietnia 2011 r. jako miejsce
wykonywania dzialalnoSci gospodarczej wskazywal w ewidencji lokal powoda. W polowie lutego zostal na polecenie
powoda zdjety licznik energii elektrycznej w lokalu w (...).

Strony umowy na skutek braku zgody co do terminu zdania przedmiotu najmu spotkaly sie dopiero w dniu 1 kwietnia
2011 r. i podczas spotkania klucze od lokalu zostaly przekazane powodowi. Lokal jak i jego otoczenie byl oprozniony
zZ rzeczy najemcy, nie znajdowaly sie na nim zadne $Smieci a uprzednio w dniu 08.02.2011 r. nieczystoéci plynne z
szamba zostaly wywiezione.

( dowod: dokumentacja zdjeciowa-k.63-79, zlecenie oproznienia szamba-k.103, umowa najmu z dnia 18.01.2011 1. —
k.104-108, pismo pozwanego z dnia 17.02.2011 r.-k.117, protokét zdawcezo-oddbiorczy-k.118, zaswiadczenie z UG S.-
k.129, korespondencja stron w sprawie odbioru lokalu-k.131-133, pismo z (...)k.142, protoké} przekazania kluczy —
k.15, protokét przekazania-k.122 )

Pismem z dnia 03 lutego 2011 r. pow6d wypowiedzial umowe najmu powolujac sie na punkt 8.1 umowy ze skutkiem
natychmiastowym z powodu zalegania z czynszem i wplata kaucji, nie utrzymywania lokalu w nalezytym stanie,
gromadzenia na posesji odpadéw, uniemozliwienia wjazdu na posesje przez powoda, nie oprbéznienie szamba.

W trakcie wykonywania umowy najmu najemca odpady poprodukcyjne w postaci trocin przechowywal w skrzyni na
zewnatrz budynku za$ inne odpady w workach na terenie posesji wskazanym przez wynajmujacego. Smieci te byly na
biezaco wywozone posesji.

W zwiazku z tym, iz klucze nie zostaly wydane powodowi do kwietnia 2011 r. z powodu braku porozumienia stron co
do terminu powo6d wystawial pozwanemu faktury i pismem z dnia 17 grudnia 2013 r. wezwal pozwanego do zaplaty
z tytulu wynajmu lokalu.

W zwiazku z korzystaniem z energii elektrycznej doprowadzonej do wynajmowanego lokalu w okresie 18.12.2010
r.-12.02.2011r. (...) S.A. wystawila fakture na O4 (...).

(dowod: wypowiedzenie umowy-k.12,korespondencja przedprocesowa stron—k.13-14,20,44-48, 85-90, 117,123,
124,125,126,131,132,133, wezwanie do zaplaty -k. 21 -22, faktury VAT-k.19, 91, 93, 96, 100, 127, dokumentacja
zdjeciowa-k.23-27, zeznania $wiadka T. K.-k.167-168, K. W.-k.166-167, M. L. -168-169, A. B.- 169, zeznania stron —
k.168-169, faktura VAT -k.18)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powoddztwo zashugiwalo na uwzglednienie ale jedynie w czeSci.

Powddztwo co kwoty 1.184,48 zl zostalo przez powoda uznane jednak co do roszczenia odsetkowego pozwany podni6st
iz fakture za energie elektryczna, opiewajaca na ta kwote otrzymal dopiero z pozwem.



Bezsporny pomiedzy stronami byl fakt zawarcia umowy najmu sporna byla natomiast okoliczno$¢ chwili jej
wypowiedzenia.

Pozwany stal bowiem na stanowisku, ze to on a nie powdd uprzednio bo juz pismem z dnia 17 stycznia 2011 r.
wypowiedzial umowe najmu. Pow6d natomiast podal, ze przedmiotowego pisma nie otrzymal, gdyz nie odbieral
korespondencji do niego kierowanej. Jak wynika z dowodu nadania (k.84) wypowiedzenie z dnia 17.01.2011 r.
zostalo przez pozwanego wystane do powoda listem poleconym tego samego dnia i jak przyznal pozwany po
podwdjnej awizacji nie zostalo przez powoda odebrane. W ocenie Sadu pozwany prawidlowo jednak skierowal
swoje oSwiadczenie woli na jedyny adres podany mu przez powoda a zawarty w umowie najmu(k.8). Jak
wskazal Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 10.02.2014 r. , I ACa 1481/13, Lex 1439302 prawidlowe
skierowanie oS§wiadczenia polega na wystaniu go na adres zamieszkania osoby fizycznej. ,Niemozno$¢ doreczenia pod
ktorymkolwiek z adresow pod ktorym wedle wszelkiego prawdopodobienstwa powinien byé¢ kontakt z adresatem,
obcigza tego ostatniego. W razie zwrotu niedostarczonej przesylki, za chwile zlozenia o§wiadczenia woli nalezy uznac
moment, w ktérym korespondencja mogta i powinna by¢ dostarczona drugiej stronie. Bedzie to dzien, w ktéorym po
raz pierwszy probowano doreczy¢ przesytke pod wlasciwym adresem (...) nawet jedli w rzeczywistoSci nie doszlo do
odebrania lub odczytania przestanego o§wiadczenia ryzyko z tym zwigzane bedzie obciazaé adresata. Kodeks cywilny
stanowi o mozliwo$ci zapoznania sie z tre$cia o§wiadczenia (...) Powod sam zeznal, iz nie cala korespondencje pod
adresem w G. odbieral, upowaznil osobe do odbioru korespondenc;ji ale nie listow poleconych. Przyznal powdd, iz w
okresie stycznia 2011 r. mégt nie odbiera¢ korespondencji, ale jak podal ,,byl adres mailowy” (k.169).

Jak wskazal Sad Apelacyjny w Warszawie w cytowanym wyzej orzeczeniu ,,negatywne konsekwencje niemoznoSci
skomunikowania sie z osoba w miejscach, w ktorych kontakt ten wedlug wszelkiego prawdopodobienstwa powinien
by¢ mozliwy, obciaza te osobe, gdyz powinna zadbaé o zapewnienie porozumiewania sie z nig”.

Jednakowoz pozwany poinformowal powoda o wypowiedzeniu takze mailem, na ktéry pow6d odpowiedzial w dniu
11 lutego 2011 r. o$wiadczajac, iz nie ma zamiaru stawié sie w dniu 17 lutego 2011 r. na odbiér lokalu gdyz przebywa
poza O. (k.89). Z treéci maila wynika zatem, ze powod o wypowiedzeniu umowy mial wiedze (art.61 § 2 kc).

Zgodnie z przepisem art. 61 § 1 kc o§wiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwilg, gdy
doszto do niej w taki sposob, ze mogla zapozna¢ sie z jego treScia. Odwolanie takiego o$wiadczenia jest skuteczne,
jezeli doszlo jednoczeénie z tym o$wiadczeniem lub wezeéniej.

Wobec powyzszego nalezy przyjaé, iz pozwany skutecznie zlozyl powodowi o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy
najmu, ktore uprzedzilo o§wiadczenie powoda o wypowiedzeniu umowy z lutego 2011 r.

Whbrew jednak postanowieniom umowy najmu, z uwagi na jej charakter termin wypowiedzenia umowy nie nastapil z
uplywem jednego miesiaca jak to strony przewidzialy w punkcie 7.1 umowy.

Strony postanowily, iz umowa zostala zawarta na czas nieokre§lony z mozliwoécia jej jednomiesiecznego
wypowiedzenia przez kazda ze stron.

Zauwazy¢ nalezy, iz umowa stron dotyczy najmu lokalu uzytkowego zatem zastosowanie znajdzie przepis art.688 kc.
Podzieli¢ nalezy poglad wyrazony w doktrynie przez K. P. (w:) K. P., Komentarz, t.I1, 205, s.439 oraz w wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 19.10.2006 r., V CSK 230/06( Biul.SN 2007, nr 2, s.11), zZe regulowanie to ma pelne zastosowanie
takze do najmu lokalu o innym niz mieszkaniowe przeznaczeniu.

Przepis art. 688 k.c. przewiduje inny od wskazanego w ogoblnych przepisach o najmie w art. 673 § 2 k.c. termin
wypowiedzenia stosunku prawnego najmu lokalu zawartego na czas nieoznaczony, w wypadku gdy czynsz jest platny
miesiecznie (zob. Z. Radwanski (w:) System prawa cywilnego, t. III, cz. 2, s. 341; F. Zoll, Najem..., s. 234 i n.).
przedmiotem najmu w sprawie byt lokal uzytkowy w postaci magazynu, w ktérym pozwany prowadzit dzialalnoéc
gospodarcza polegajaca na wyrobie i magazynowaniu wyrobow stolarskich.



Zgodnie ze wskazanym przepisem jezeli czas trwania najmu lokalu nie jest oznaczony, a czynsz jest platny miesiecznie,
najem mozna wypowiedzie¢ najp6Zzniej na trzy miesigce naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego (art.688 kc).

Umowa najmu zawarta przez strony zostala zawarta na czas nieoznaczony i strony ustalily, ze czynsz bedzie platny
miesiecznie zatem przepis art.688 kc znajdzie w niniejszej sprawie zastosowanie.

Strony moga w umowie najmu okresli¢ dluzszy od wskazanego w art. 688 k.c. termin wypowiedzenia najmu lokalu
zawartego na czas nieoznaczony (art. 673 § 1 w zw. z art. 680 k.c.; zob. tez wyrok SN z 6 kwietnia 2000 r., II CKN
264/00, OSN 2000, nr 10, poz. 186, z glosa M. Niedo$piala, Jurysta 2004, nr 7-8, s. 51-53; orzeczenie GKA z 1 marca
1988 r., RN 183/88, OSPiKA 1989, z. 6, poz. 125, z glosa aprobujaca Z. Radwanskiego tamze). Przepis art. 688 k.c.
zawiera jednak norme semiimperatywna, ktora wylacza mozliwo$é skrocenia przewidzianego w nim trzymiesiecznego
terminu wypowiedzenia (tak, stusznie, F. Blahuta (w:) Komentarz, t. IT, 1972, s. 1482; Z. Radwanski (w:) System prawa
cywilnego, t. I1, cz. 2, s. 341; K. Pietrzykowski (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. II, 2005, s. 438-439; podobnie H.
Ciepta (w:) G. Bieniek, Komentarz, t. I, 2006, s. 294; J. Jezioro (w:) E. Gniewek, Komentarz, 2006, s. 1098). Zgodnie
za$ z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 06.04.2000 r. , II CKN 264/00, OSNC 2000/10/186 przepisy art.673 i 688
ke maja charakter bezwzglednie obowigzujacy.

Zgodnie z przepisem art. 58 § 1 i 2 ke czynno$é prawna sprzeczna z ustawg albo majgca na celu obejécie ustawy
jest niewazna, chyba ze wlaéciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegolnosci ten, iz na miejsce niewaznych
postanowien czynno$ci prawnej wchodzg odpowiednie przepisy ustawy. Jezeli niewazno$cia jest dotknieta tylko czeéc
czynno$ci prawnej, czynno$¢ pozostaje w mocy co do pozostalych czeéci, chyba ze z okolicznoéci wynika, iz bez
postanowien dotknietych niewazno$cia czynno$¢ nie zostalaby dokonana.

Zgodnie z art.58 § 1in finek ke sprzecznoéé czynnoSci prawnej z ustawa nie powoduje jej niewaznosci, jezeli wlasciwy
przepis przewiduje inny skutek, w szczegblnoSci ten, iz w miejsce niewaznych postanowien czynno$ci prawnej
wchodza odpowiednie przepisy ustawy. W przedmiotowej umowie nastgpi wiec substytucja normy semiimeratywnej
przewidujacej trzymiesieczny okres wypowiedzenia w miejsce niewaznego postanowienia umowy przewidujacego
jednomiesieczny termin wypowiedzenia. Zatem dokonane przez pozwanego wypowiedzenie odniesie swdj skutek ale
po uplywie trzech miesiecy naprzod na koniec miesigca kalendarzowego tj. z koncem kwietnia 2011 r. W konsekwencji
w okresie wypowiedzenia umowy powodowi przystlugiwato wobec pozwanego roszczenie o zaplate czynszu najmu
powiekszonego zgodnie z umowg o podatek VAT.

Wypowiedzenie dokonane przez powoda w dniu 03 lutego 2011 r. nie odnioslo zas zadnego skutku prawnego wobec
wezedniejszego wypowiedzenia umowy dokonanego przez pozwanego.

Majac na wzgledzie iz powod na rozprawie w dniu 14 sierpnia 2014 r. wprost podal, ze dochodzonej pozwem kwoty
domaga sie z tytulu korzystania przez pozwanego z przedmiotu najmu w okresie lutego i marca 2011 r. nalezy uznac
ze zasadne jest jego roszczenie za ten okres jednakowoz w kwocie odpowiadajacej wysokos$ci umownego czynszu
najmu(art.659 § 1 kc). Podnoszona przez pozwanego okoliczno$¢ potwierdzona zreszta zeznaniami $wiadkéw, ze
pozwany z koncem stycznia opuscil przedmiotowy lokal nie ma znaczenia dla zasadno$ci powodztwa z uwagi na to, ze
pozwany mial nadal mozliwoé¢ korzystania z lokalu i jedynie z wlasnej woli z mozliwosci tej nie korzystal. Jako miejsce
wykonywania dzialalno$ci gospodarczej do dnia 28.03.2011 r. nadal jednak wskazywal lokal bedacy przedmiotem
najmu (k.129). Majac na wzgledzie, iz strony ustalily miesieczny czynsz w kwocie 1.500 z} to lacznie z podatkiem VAT,
o ktory zgodnie z postanowieniami umowy czynsz mial by¢ powiekszony, miesieczny czynsz wynosit 1.830 zt (1500,zt
+ VAT 22 % ). Wobec tego Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote stanowigca dwumiesieczny czynsz
powieszony o podatek VAT w kwocie 3.660 z} (1830 zl x 2) oraz kwote 1.184,48 zl uznang przez pozwanego, co lacznie
dalo kwote 4.844,48 zl. W pozostalej czeéci powddztwo Sad oddalil.

O rygorze natychmiastowej wykonalnosSci Sad orzekl jak w punkcie IIT wyroku co do uznanej czeSci roszczenia na
podstawie art.333 § 1 pkt 2 kpc.



O odsetkach Sad orzekl na podstawie art.481 § 1i 2 kc od dnia wezwania pozwanego do zaplaty i doreczenia mu faktury
za energie elektryczna, co nastapilo pismem z dnia 17 grudnia 2013 r. nadanym w dniu 17 grudnia 2013 r.(k.21-22)
przy zalozeniu 3 dniowego czasu na doreczenie przesylki oraz 7 dni na spelnienie §wiadczenia bez zbednej zwtoki.
Zatem od dnia 28 grudnia 2013 r. pozwany byt juz w zwloce.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art.100 zd.1 kpc wzajemnie je znoszac, majac na wzgledzie, ze powod
wygral w 43,53 % zas w pozostalej czeSci ulegl w swoim zgdaniu.

z/1.odnot.,
2. doreczy¢ powodowi z poucz., peln.pozwanego adw. M. G.,
3. z apelacja/za 14 dni

0., 03 wrze$nia 2014 r.



