Sygn. akt XVI GC 252/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 sierpnia 2014 r.

Sad Okregowy w Warszawie Wydzial XVI Gospodarczy

w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy : SSO Tomasz Szancilo

Protokolant : Anna Korytkowska

po rozpoznaniu w dniu 4 sierpnia 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia w W.
przeciwko (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig w W.

o zaplate kwoty 119.655,09 zt

I. Zasadza od pozwanego (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia w W. na rzecz powoda (...) spotka z
ograniczona odpowiedzialno$cia w W. kwote 55.095,53 zl (piecdziesiat pie¢ tysiecy dziewietdziesiat pie¢ zlotych
pie¢dziesiat trzy grosze) wraz z umownymi odsetkami w wysokoSci czterokrotno$ci wysokosci stopy kredytu
lombardowego Narodowego Banku Polskiego od dnia 29 pazdziernika 2013 r. do dnia zaplaty.

II. Oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie.

III. Zasadza od pozwanego (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. na rzecz powoda (...) spotka z
ograniczona odpowiedzialno$cia w W. kwote 7.974,00 z} (siedem tysiecy dziewieéset siedemdziesiat cztery zlote)
tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 3.600,00 zt (trzy tysigce szeSéset zlotych) tytulem zwrotu kosztéw
zastepstwa procesowego.

Sygn. akt XVI GC 252/14

UZASADNIENIE

Powod R. C. spdlka z ograniczong odpowiedzialnoécia w W. (dalej: R.), pozwem wniesionym w dniu 13.12.2012 r.,
wniost o zasadzenie od pozwanego (...) sp6tka z ograniczong odpowiedzialnoSciag w W. (dalej: F., aktualna firma: (...)
spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia w W.: dalej: W.) kwoty 119.655,09 zl wraz z odsetkami od kwot:

- 116.468,03 7zt — z odsetkami umownymi w wysokoéci odsetek maksymalnych wedlug art. 359 § 2" k.c. od dnia
4.07.2012 r. do dnia zaplaty,

- 3.187,06 zl — z odsetkami ustawowymi od dnia wytoczenia powodztwa do dnia zaplaty,

oraz kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazal,
ze w dniu 11.02.2011 r. strony zawarly umowe najmu, na podstawie ktorej pozwany byl zobowigzany do uiszczania
miesiecznego czynszu w kwocie 10.190,95 euro netto, czynszu dodatkowego (oplaty eksploatacyjnej) w kwocie



1.999,20 euro netto oraz kosztéw zwigzanych z korzystaniem z mediéw. Pozwany nie zaplacil naleznosci objetych
zadaniem pozwu, przy uwzglednieniu wplat przez niego dokonanych.

W dniu 14.01.2013 r. zostal wydany nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.

W sprzeciwie od powyzszego nakazu zaplaty pozwany F. wniost o oddalenie powddztwa w caloéci oraz zasadzenie
na jego rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych. W uzasadnieniu
wskazal, ze niedopuszczalne jest zadanie czynszu w pelnej wysokoSci, skoro §wiadczenie pieniezne nie zostalo przez
powoda spelione, gdyz zaistnialy przestanki okreslone w art. 664 § 1 k.c. Brak wlasciwosci, o ktérych zapewniono, lub
wydanie rzeczy w stanie niezupelnym, z reguly odpowiadajg pojeciu wady przy najmie. Pow6d podjal szereg czynnosci
zmierzajacych do rozwigzania z pozwanym umowy najmu, z ominieciem procedur umownych i na warunkach
niekorzystnych dla pozwanego, co rodzi podejrzenie, ze dzialania byly nakierowane na przywlaszczenie nakladow
najemcy trwale zwigzanych z przedmiotem najmu, zwiekszajacych jego warto$c¢ i uzyteczno$c oraz wplaconej przez
niego kwoty na zabezpieczenie platnosci wynikajacych z umowy. Skutkiem dzialahh podejmowanych przez powoda
bylo ograniczenie w korzystaniu z lokalu, przez co pozwany nie moégl prowadzi¢ swojej dzialalnosci gospodarcze;.
Termin wymagalnoSci faktur mijat juz w dniu doreczenia jej pozwanemu, co rowniez $wiadczy o braku woli powoda
w realizacji umowy. Powod, zamiast ewentualnego wezwania do zaplaty, przestal pozwanemu wypowiedzenie umowy
najmu, podczas gdy nie zostaly spelnione przestanki wypowiedzenia okres§lone w punkcie 7.1 umowy, co wiecej byly
to dwa pisma z réznych dat i na podstawie réznych przyczyn. Dodatkowo w dniu 31.12.2012 r. pozwany uiScil na
rzecz powoda kwote 500,00 zl. Pozwany zglosil rowniez zarzut potracenia w zwiazku z naruszeniem przez powoda
warunkéw umowy, z tytulu kosztu budowy sklepu (z uwzglednieniem amortyzacji) i utraconych korzys$ci w wysokoSci
usrednionego zysku za jeden rok. Umowa miala obowiazywac przez 5 lat, a wiec pozwany mial prawo liczy¢, ze w tym
okresie bedzie moglt w lokalu prowadzi¢ dzialalnoéc¢, co pozwoli na zwrot poniesionych naktadow z zyskiem.

W odpowiedzi na sprzeciw powo6d podnidst, ze pozwany nie wskazal, jakie wady mial mieé lokal, w jaki spos6b moglyby
one ogranicza¢ przydatno$é¢ lokalu do uméwionego uzytku, a twierdzenia pozwanego nie znajduja odzwierciedlenia
w rzeczywisto$ci. Zarzuty pozwanego dotyczace ,,dzialan zmierzajacych do rozwigzania umowy najmu” odnosza sie
do okresu pdzniejszego niz ten, ktérego dotycza dochodzone platnosci. Nawet we wniosku o obnizenie czynszu nie
bylo mowy o wadach lokalu, ale o kryzysie gospodarczym. Zgodnie z umowa, pozwany mial obowigzek dokonywaé
platnosSci do 10-tego dnia danego miesigca, a wiec wystawienie faktury VAT mialo znaczenie jedynie podatkowe.
W przypadku pierwszej faktury pozwany mial od doreczenia 4 dni na zaplate, zas w przypadku drugiej faktury — 1
dzien, ale doreczenie opdznilo sie ze wzgledu na utrudnienia ze strony pozwanego. Pozwany nie wykazal naleznosci
zgloszonych do potracenia, a pozwany nie wykazal zadnej przestanki odpowiedzialnosci odszkodowawczej powoda.
Pozwany nie zaplacil naleznoSci czynszowych za miesiace marzecikwiecien 2012 r., w wyniku czego powdd skorzystal z
wplaconego depozytu, ale pozwany, pomimo wezwania, nie przywrocit depozytu do wymaganej wysokoSci i zaprzestal
platnosci czynszu. Jest to przedmiotem pozwoéw o eksmisje i zaplate kar umownych.

W zwigzku z wpisaniem w dniu 30.04.2013 r. w rejestrze przedsiebiorcow KRS polgczenia spoélek (...) z C. w trybie art.
492 § 1 pkt 1 k.s.h. — przez przeniesienie calego majatku spotki przejmowanej (R.) na spélke przejmujaca ( (...) spotka
z ograniczong odpowiedzialnoécia w W., dalej: C.), postanowieniem z dnia 17.02.2014 r. postepowanie w sprawie
zostalo zawieszone na podstawie art. 174 § 1 pkt 1 k.p.c., a nastepnie podjete z udzialem nastepcy prawnego powoda,
tj. spokki (...).

W pismach procesowych z dnia 23.02.2014 r. i 11.30.2014 r. pozwany sprecyzowal, ze do potracenia zostata zgloszona
kwota 632.434,44 z}. Koszty inwestycji budowlanych na lokal w 2011 r. wyniosly 452.434,44 z1 brutto, za$ uSredniona
kwota za utracone korzySci w okresie kwiecien 2011 r. — czerwiec 2012 r., tj. 15 miesiecy, wyniosta 180.000,00 zl, gdyz
miesieczny zysk w 2011 r. wyniost 12.002,00 zl.

W piSmie procesowym z dnia 19.03.2014 r. powod zakwestionowal, co do zasady i co do wysokoSci, istnienie
jakiejkolwiek wierzytelnoSci po stronie pozwanego. Podniésl, ze wykonywal umowe najmu w sposéb prawidlowy i
wypowiedzial ja w zwigzku z okoliczno$ciami wskazanymi we wcze$niejszym piSmie, niezaprzeczonymi przez strone



przeciwna. Ostatecznie pozwany dobrowolnie opuscil lokal, co zostalo przyznane w sprawie o eksmisje. Przedstawione
przez pozwanego dokumenty nie dowodza rzeczywistego ich poniesienia, brak jest dowodéw zaplaty, nie stanowia
one dowodéw zawarcia umow. Co wiecej, (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cig spotka komandytowa w W.
(dalej: D.) bez wiedzy i zgody powoda prowadzila dzialalno$¢ w przedmiotowym lokalu, co ujawnione zostato w dniu
6.06.2013 1., i nawet jezeli §wiadczyla jakies$ ustugi, to wylacznie we wlasnym interesie. Nie zostalo réwniez wykazane,
aby ewentualne koszty dotyczyly Galerii, a pozwany prowadzil dzialalno$é réwniez w innych centrach handlowych
w calej Polsce. Pozwany nie wykazal, skad pochodzi przedstawiona kwota zysku, gdy niemal od poczatku swojej
dzialalnoSci ponosil strate. Nadto pozwany zrzekl sie prawa zwrotu prac wykonczeniowych lub remontowych oraz
innych zmian i ulepszen, a umowa najmu juz nie obowigzuje.

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

W dniu 11.02.2011 r. pomiedzy R., jako wynajmujacym, a W. (dzialajacym woéwczas pod firma (...)), jako najemca,
doszlo do zawarcia umowy najmu, przedmiotem ktérej byto pomieszczenie handlowe, numer wewnetrzny (...), o
powierzchni 145,5 m2, zlokalizowane na parterze Centrum Handlowego Galeria (...) w W. (dalej: Galeria). Okres
najmu zostal ustalony od dnia 1.03.2011 r. do dnia 28.02.2016 r. (pkt 2-3). Najemca zobowigzany byl do zaplaty
miesiecznego czynszu i oplaty na czynsz dodatkowy, powiekszone o podatek VAT, w terminach i w sposéb okreslony
w zalaczniku drugim. Jednoczes$nie strony zastrzegly, ze najemca nie bedzie mial prawa do odliczania lub potracania z
czynszu lub oplat na czynsz dodatkowy zadnych swoich wierzytelnos$ci, ktore przystugiwaly mu lub mialy przystugiwac
wobec wynajmujacego z jakichkolwiek tytuléw, poza sytuacja wystawienia faktury korygujacej, co do ktérej mogl
dokonaé potracenia nadplaty z biezacych naleznoSci wynajmujacego (pkt 1 i 5.1). Najemca na wlasny koszy mial
przeprowadzi¢ i nalezycie wykonaé prace wykonczeniowe i remontowe (pkt 5.6.3) i ponosié¢ wszystkie koszty zwigzane
z korzystaniem z mediéw zainstalowanych w pomieszczeniu zgodnie z ich faktycznym zuzyciem, na podstawie
zainstalowanych licznikow (pkt 5.6.7). Najemca mial prowadzi¢ w pomieszczeniu dzialalno$¢ handlowa pod szyldem
Endo, polegajaca na sprzedazy odziezy, ksiazek, akcesoriéw i zabawek dzieciecych (pkt 5.11). Strony ustalily, ze
wynajmujacy nie bedzie zobowiazany do zwrotu najemcy warto$ci prac wykonczeniowych lub remontowych, innych
zmian lub ulepszen bez wzgledu na podstawe i termin wygas$niecia umowy. Wynajmujacy mial mie¢ prawo wymagac,
aby najemca usunat calo$é lub czeéc tych prac, w tym efektow wszelkich zmian i nakladéw dokonanych przez najemce
(pkt 5.14.1). W przypadku powstania zaleglosci lub op6Znien w uiszczaniu czynszu, oplat na czynsz dodatkowy
lub innych nalezno$ci wynikajacych z umowy, za kazdy dzien opdznienia mialy byé¢ naliczane odsetki w wysokoSci
czterokrotno$ci podstawowej stopy oprocentowania kredytu lombardowego NBP (pkt 5.15.1). Zgodnie z zalacznikiem
drugim, czynsz miesieczny zostal ustalony na kwote 9.894,00 euro netto, tj. 68,00 euro za 1 m2, lub 8% miesiecznych
wplywoéw najemcy bez podatku VAT, w zaleznosci, ktéra kwota byla wyzsza. W odniesieniu do tego pierwszego
czynszu wynajmujacy mial wystawiac fakture VAT, ktora miala by¢ platna do 10-tego dnia danego miesigca. Czynsz
ten mial podlega¢ indeksacji (podwyzszeniu) o procent wzrostu wskaznika cen konsumenta UE, oglaszanego przez
Komisje Europejska za poprzedni rok lub o 2%, w zaleznosci, ktéra z tych wielko$ci procentowych byla wyzsza.
Czynsz dodatkowy odpowiadal udzialowi najemcy w faktycznych wydatkach poniesionych przez wynajmujacego za
utrzymanie i promocje obiektu, w szczego6lnoéci: oplaty promocyjnej, oplaty za zarzadzanie, podatkow, skladek z tytutu
ubezpieczenia obiektu i wydatkéw za ustugi. Przed rozliczeniem czynszu dodatkowego za kazdy rok kalendarzowy,
najemca mial wnosi¢ miesieczne oplaty na ten czynsz w wysoko$ci 13,34 euro netto za 1 m2, platne w sposdb i
terminie jak dla czynszu. Kwoty z euro mialy by¢ przeliczane wedlug Sredniego kursu wymiany walut ogloszonego
przez NBP w ostatnim dniu roboczym poprzedzajacym dzien wystawienia faktury (umowa z zalacznikami k. 22-65).
Miesieczne oplaty zostaly zwiekszone w 2012 r. 0 3%, do kwoty 10.190,95 euro — dla czynszu i 1.999,20 euro — dla
optat eksploatacyjnych (pismo z dowodem doreczenia k. 66-67).

W 2012 r. R. wystawilo na rzecz F. m.in. faktury VAT z tytulu czynszu, czynszu dodatkowego i innych oplat (faktury
z dowodami doreczenia k. 68-73):

-fvar (...) z dnia 2.05.2012 r. na kwote 62.708,38 zl — z terminem platnoéci do dnia 11.05.2012 r., ktbéra zostata
doreczona F. w dniu 8.05.2012 1.,



-fvar (...) z dnia 1.06.2012 r. na kwote 65.965,28 zI — z terminem platnoéci do dnia 11.06.2012 r., ktéra zostala
doreczona F. w dniu 11.06.2012 r., z fv VAT korygujaca nr (...) z dnia 12.07.2012 r., pomniejszajaca warto$¢ faktury
korygowanej o kwote 4.394,63 zl.

Na poczet tych faktur F. wplacil nastepujace kwoty (potwierdzenia przelewdw k. 74-75, 116, 200):
- w dniu 28.06.2012 r. kwote 5.000,00 zl na poczet faktury VAT nr (...),

- w dniu 3.07.2012 r. kwote 2.652,38 zl na poczet faktury VAT nr (...),

- w dniu 3.07.2012 r. kwote 158,62 zl na poczet faktury VAT nr (...),

- w dniu 31.12.2012 r. kwote 500,00 zl na poczet faktury VAT nr (...).

Pismem z dnia 14.06.2012 r. R. wypowiedzialo umowe najmu ze skutkiem na dziefi 20.06.2012r., na podstawie punktu
7.1.1 — w zwigzku z nieplaceniem calo$ci czynszu lub oplat na czynsz dodatkowy przez okres dwoch miesiecy oraz
na podstawie punktu 7.1.7 — w zwiazku z nieprzywrdceniem depozytu do pelnej wymaganej kwoty (wypowiedzenie
k. 117). Z tym pismem F. sie nie zgodzil, powolujac sie na niezachowanie trybu przewidzianego w Kodeksie
cywilnym i umowie (pismo k. 119-120). Natomiast pismem z dnia 28.06.2012 r. R. wypowiedzialo umowe najmu
w trybie natychmiastowym, na podstawie punktu 7.1.7 — w zwiazku z nieprzywrdceniem depozytu do wymaganej
kwoty (wypowiedzenie k. 118). Rowniez z tym pismem F. sie nie zgodzil, powolujac sie na niezachowanie trybu
przewidzianego w Kodeksie cywilnym i umowie, wnoszac jednoczes$nie o okreslenie, ktore z wypowiedzen mialoby
by¢ wiazace (pismo k. 121-123), zwracajac fakture VAT korygujaca nr (...) (pismo k. 138-139). F. wysytalo kolejne
pisma w tym przedmiocie, uznajac umowe najmu za obowigzujaca (pisma k. 124-131), za$ pismem z dnia 24.09.2012
r. wniost o obnizenie czynszu o 50% z uwagi na pogorszenie warunkéw biznesowych Galerii i brak realizacji zalozen
Galerii, implikujacy znaczne obnizenie jego parametréw, co spowodowalo to, ze najemcy nie udalo sie osiagnac
przewidywanego poziomu obrotéw (pismo k. 132). Jednak juz wcze$niej, bo w dniu 22.08.2012 r. R. wnioslo pozew o
oproznienie tego lokalu przez F., w wyniku czego spo6lka ta oprdznila dobrowolnie lokal i wydala go wynajmujacemu
(pozew, protokoél rozprawy k. 327-333).

Pomimo stosownego wezwania do zaplaty (wezwanie z dowodem doreczenia k. 76-78), F. nie uiscil pozostalej kwoty
z tych faktur, w zwiazku z czym R. wystgpilo z niniejszym powo6dztwem.

W dniu 11.04.2013 r. w rejestrze przedsiebiorcow KRS zostala wpisana nowa firma powoda — W. (odpis z KRS k.
145-148), za$ w dniu 30.04.2013 1. zostalo wpisane polaczenie spoétek (...) z C. w trybie art. 492 § 1 pkt 1 k.s.h. — przez
przeniesienie calego majatku spolki przejmowanej (R.) na spotke przejmujacg (C.) — (odpis z KRS k. 151-152).

W piémie z dnia 30.09.2013 r., ktére wplyneto do C. w dniu 28.10.2013 r., W. o$wiadczyl, ze kwote 94.834,58 zl z
depozytu zalicza na poczet zaleglych platnosci wynikajacych z faktur VAT nr (...) (pismo k. 267).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wyzej powolanych odpiséw dokumentéw. Strony nie kwestionowaly
autentycznoéci ww. dokumentéw ani ich tresci, zas Sad réwniez nie miat watpliwosci co do ich wartosci dowodowej,
stad byly one przydatne dla ustalenia stanu faktycznego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo podlegalo uwzglednieniu w czeéci.

Bezsporne w niniejszej sprawie bylo zawarcie pomiedzy R., jako wynajmujacym, a F. (poprzednia firma pozwanej
spokki (...)), jako najemca, umowy najmu pomieszczenia handlowego nr (...), o powierzchni 145,5 m2, w Galerii,
a wiec umowy w rozumieniu art. 659 § 1 k.c. Powodowi — spélce (...) — przyslugiwaly wszelkie prawa i obowigzki
wynikajace z tej umowy, zgodnie z trescig art. 494 § 1 k.s.h., gdyz doszlo do polaczenia spoélek (...) z C. w trybie
art. 492 § 1 pkt 1 k.s.h. — przez przeniesienie calego majatku spolki przejmowanej (R.) na spétke przejmujaca (C.).



Pod wzgledem procesowym skutkowalo to wydaniem przez Sad Okregowy w dniu 17.02.2014 r. postanowienia, na
podstawie ktorego postepowanie w sprawie zostato zawieszone (art. 174 § 1 pkt 1 k.p.c.), a nastepnie podjete z udzialem
nastepcy prawnego (art. 180 § 1 pkt 2 k.p.c.).

Na podstawie tej umowy pozwany mial uiszczac na rzecz poprzednika prawnego powoda czynsz i oplaty dodatkowe,
co skutkowalo wystawieniem m.in. dwéch spornych faktur VAT:

-fvar (...) z dnia 2.05.2012 r. na kwote 62.708,38 zl,
-fvar (...) z dnia 1.06.2012 r. na kwote 65.965,28 z}.

Do tej drugiej faktury zostala wystawiona faktura VAT korygujaca nr (...) z dnia 12.07.2012 r., pomniejszajaca warto$c
faktury korygowanej o kwote 4.394,63 zl, a wiec do kwoty 61.570,65 z}. Te dwie faktury opiewaly wiec na taczna kwote
124.279,03 zt. Z uwagi na dokonane przez pozwanego platnosci, kwota objeta pozwem byla nieco nizsza, o czym bedzie
mowa. Faktury te dotyczyly miesiecy maja i czerwca 2012 r., gdyz naleznoéci czynszowe za miesiagce marzec i kwiecien
2012 r. zostaly przez powoda rozliczone (k. 174-175).

Sporne faktury obejmowaly naleznosci R. z tytulu czynszu, oplaty eksploatacyjnej (tzw. czynsz dodatkowy) oraz
oplat dodatkowych. Wysokos§¢ kwot, na jakie opiewaly te faktury, byla zgodna z postanowieniami umownymi i
specyfikacjami do nich (zuzycie mediéw), za§ pozwany nie kwestionowat tych wysokoéci, a wiec zastosowanie
znajdowat art. 230 k.p.c. Co wiecej, w wyniku dokonanej korekty, stawki wskazane w fakturze VAT nr (...) byly nawet
nizsze niz wynikajace z umowy.

Whbrew twierdzeniom pozwanego, nie mozna moéwic¢, aby powdd w sposdb nienalezyty wykonal umowe. Podstawowy
zarzut W. w tej materii dotyczyl wad przedmiotu najmu w rozumieniu art. 664 k.c., z tym ze z uwagi na brak
sprecyzowania o jakie wady chodzilo, nie bylo wiadomo, czy chodzilo o wady wskazane w § 1 tego artykulu (wady
ograniczajgce przydatno$¢ rzeczy do umodwionego uzytku), czy w jego § 2 (wady uniemozliwiajace przewidziane
w umowie uzywanie rzeczy). Jedynie ze stwierdzenia zawartego na stronie 4 sprzeciwu: ,(...) W konsekwencji
wypelnione zostaly przestanki z art. 664 § 1 k.c. (...)",wynikaloby, ze chodzi¢ by mialo o ten pierwszy rodzaj wad.

Odpowiedzialnoéé z tytulu rekojmi za wady rzeczy najetej jest niezalezna od winy wynajmujacego oraz od jego
wiedzy o wadach, ma wiec charakter obiektywny. Do jej powstania nie jest potrzebne zawiadomienie wynajmujacego
przez najemce o wystapieniu wad. Odpowiedzialno$é z art. 664 k.c. zalezy natomiast od tego, czy wady ograniczaja
przydatnos¢ rzeczy czy tez uniemozliwiaja jej uzywanie przewidziane w umowie. W odniesieniu do wad z art. 664 § 1
k.c., a jak wskazywal pozwany, o takie wady mialoby chodzi¢, rzecz wynajmowana moze by¢ przez najemce uzywana,
a jedynie najemca moze zadaé obnizenia czynszu za czas trwania wad.

Po pierwsze, uzycie w tym przepisie sformulowania ,moze zada¢ obnizenia czynszu” Swiadczy o istnieniu roszczenia
po stronie najemcy. Moze by¢ ono zrealizowane albo w ramach pozwu, albo pozwu wzajemnego, gdzie zadanie
stanowi¢ powinno ustalenie wysokoSci czynszu na ,odpowiednim” poziomie. Pozwany nie wykazal, aby z tego rodzaju
roszczeniem w stosunku do powoda lub jego poprzednika prawnego wystepowal.

Po drugie, zgodnie z ogblng zasada wyrazona w art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra z
faktu tego wywodzi skutki prawne. Samo twierdzenie strony nie jest dowodem, a twierdzenie dotyczace istotnej dla
sprawy okolicznoéci (art. 227 k.p.c.) powinno by¢ udowodnione przez strone to twierdzenie zglaszajgcg (zob. np. wyrok
SN z dnia 22.11.2001 r., I PKN 660/00, ,Wokanda” 2002, nr 7-8, s. 44). Pozwany, poza wlasnymi twierdzeniami,
nie udowodnit w zaden sposéb, aby faktycznie przedmiot najmu mial jakiekolwiek wady, a jeéli tak, to jakie i o
jakim charakterze. Pozwany podniost tylko, ze ,powdd podejmowal szereg dzialan zmierzajacych do rozwigzania z
pozwanym umowy najmu, z pominieciem przewidzianej procedury i na warunkach niekorzystnych dla pozwanego
i istnieje podejrzenie, iz czynil to w celu przywlaszczenia nakladéw dokonanych przez najemce”, a skutkiem takich
dzialan bylo to, ze ,pozwany nie mogl swobodnie realizowa¢ prowadzonej przez siebie dzialalnoSci gospodarczej”.
Pomijajac kwestie merytorycznej zasadno$ci tego rodzaju twierdzen, nalezy podkreslié, ze nie odnosza sie one w ogdle



do wad fizycznych lub wad prawnych (te drugie nie mogly mieé¢ zastosowania). W $wietle art. 556 § 1 k.c., gdzie
zawarto definicje tych wad, ktére mozna zastosowaé, jako ze przepisy regulujace umowe najmu nie zawierajg wprost
odmiennych, wada fizyczng jest wada zmniejszajacg warto$¢ lub uzyteczno$c rzeczy ze wzgledu na cel w umowie
oznaczony albo wynikajacy z okolicznosci lub z jej przeznaczenia, gdy rzecz nie ma wlasciwosci, o ktdérych istnieniu
zapewnil wynajmujacy najemce, albo jezeli rzecz zostala najemcy wydana w stanie niezupelnym. Pozwany nie wykazal,
aby przedmiot umowy z dnia 11.02.2011 r. nie nadawal sie w ogdle do uzytku, albo uzytkowanie go byto w jakis sposob
ograniczone.

Warto rowniez zauwazy¢, ze pozwany prowadzil dzialalno§é w tym lokalu, skoro spoér dotyczyl faktur za miesigce maj i
czerwiec 2012 r., a wiec okresu znacznie ponad rok po zawarciu umowy z powodem. W tym kontekscie trzeba zwrocic
uwage na pismo pozwanego z dnia 24.09.2012 r., a wiec z daty jeszcze pozZniejszej, w ktéorym W. wnidst o obnizenie
czynszu o 50% z uwagi na pogorszenie warunkéw biznesowych Galerii i brak realizacji zalozen Galerii, implikujacy
znaczne obnizenie jego parametréow, co spowodowalo, ze najemcy nie udalo sie osiggnaé przewidywanego poziomu

obrotéow (k. 132). Pozwany powolal si¢ w tym pi$mie na art. 357" k.c., a wiec tzw. klauzule rebus sic stantibus, a
konkretnie kryzys gospodarczy, co wplywalo na poziom osiaganych przez najemce zyskow. W pi$mie tym, jak i w
zadnym innym, W. nie powolywat sie na jakiekolwiek okoliczno$ci zwigzane z lokalem, ktére uniemozliwialyby, a
przynajmniej ograniczalyby mozliwo$¢é prowadzenia dziatalno$ci w tym lokalu z uwagi na jego stan. Wrecz przeciwnie,
skoro przez 1,5 roku (luty 2011 r. — wrzesien 2012 r.) pozwany nie podnosil takiej okolicznoéci, Swiadczy to
jednoznacznie o tym, ze lokal byl w nalezytym stanie, zgodnym z umowa, w tym jej celem, a jedynie z uwagi na
nieprawidlowe oszacowanie przez W. warunkéw prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej nie zostal przez ta spotke
osiagniety zalozony zysk.

Pozwany podnosil réwniez kwestie nieprawidlowego rozwiazania przez R. umowy najmu, wskazujgc na niezachowanie
postanowien umowy i wystosowanie w tym przedmiocie dwoch pism. Faktem jest, ze powod niejako dwukrotnie
wypowiedzial umowe najmu: najpierw pismem z dnia 14.06.2012 r. — na podstawie punktu 7.1.1, w zwiazku z
nieplaceniem caloéci czynszu lub oplat na czynsz dodatkowy przez okres dwoch miesiecy, oraz na podstawie punktu
7.1.7 — w zwigzku z nieprzywréceniem depozytu do pelnej wymaganej kwoty (k. 117), a nastepnie pismem z dnia
28.06.2012 r. — na podstawie punktu 7.1.7, w zwigzku z nieprzywréceniem depozytu do wymaganej kwoty (k. 118).

W punkcie 7.1 umowy okreslono sytuacje, w ktérych wynajmujacy byl uprawniony wypowiedzie¢ umowe ze skutkiem
natychmiastowym. Jak stanowi art. 673 § 3 k.c., jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zardwno wynajmujacy, jak
i najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych w umowie. Takimi przypadkami bylo nieuiszczenie
czynszu lub oplat na czynsz dodatkowy przez okres 2 miesiecy, pomimo dodatkowego wezwania, jak i nieuzupelnienie
depozytu do pelnej wysokosci w terminie 14 dni od daty, w ktdrej taki obowigzek powstal. O depozycie bedzie mowa
ponizej, ale w tym miejscu nalezy jedynie wskazac, ze powod skorzystal z uprawnienia do zaliczenia czeSci depozytu
na poczet zaleglych faktur za miesigce marzec i kwiecienn 2012 r. (faktury VAT nr (...)) i wezwal pozwanego do
uzupelienia kwoty depozytu (k. 342-344). Bezsporne bylo, Ze pozwany z tego obowigzku umownego sie nie wywiazal
ani w przewidzianym terminie (25.05.2012 1.), ani w ogoéle, a wiec wypowiedzenie umowy w tym trybie bylo skuteczne
— juz na podstawie pisma z dnia 14.06.2012 r., doreczonego pozwanemu najp6zniej w dniu 18.06.2012 r., gdyz z
tej daty byla odpowiedZ W. na nie (k. 119). Jednocze$nie jednak pozwany nie opuscit lokalu, w zwigzku z czym w
dniu 22.08.2012 r. powdd wystapil z pozwem o opréznienie lokalu (k. 327), do czego ostatecznie doszlo, gdyz w toku
postepowania w sprawie XVI GC 583/13 pozwany dobrowolnie lokal opuscil (k. 332). Nie bylo wiec nawet konieczne
powolywanie sie przez powoda na fakt nieuiszczenia przez pozwanego oplat czynszowych.

Jak stanowi art. 675 § 1 k.c., po zakonczeniu najmu najemca obowiazany jest zwr6cic rzecz w stanie niepogorszonym;
jednakze nie ponosi odpowiedzialnosci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania. Jest to
podstawowy obowiazek najemcy po ustaniu stosunku najmu. Powo6d wyznaczyl pozwanemu termin zwrotu na dzien
20.06.2012 r., Z uwagi na to, ze na ten dzien zostat oznaczony skutek wypowiedzenia. Zatem po tym dniu pozwany
zajmowal lokal bezumownie. Jednak faktura VAT nr (...) nalezna byla powodowi za caly miesigc. Nieterminowe
dokonanie zwrotu przedmiotu najmu nalezy traktowaé, zaleznie od okoliczno$ci, jako opdznienie albo zwloke



najemcy. W wypadku opdznienia najemcy ze zwrotem wynajmujacy ma prawo do czynszu za okres do zwrotu
przedmiotu najmu. Zwloka najemcy prowadzi natomiast do powstania jego odpowiedzialno$ci odszkodowawczej
oraz konsekwencji wynikajacych z art. 491 k.c., z tym ze wynajmujacy, niebedacy wlascicielem rzeczy najetej, moze
domagac sie naprawienia szkody wyniklej z nieuwzglednienia przez najemce obowiazku zwrotu rzeczy wowczas gdy
przystugiwalo mu uprawnienie do dysponowania rzecza po zakonczeniu najmu (zob. wyroki SN: z dnia 4.08.2005 r.,
III CK 689/04, Lex nr 277067 i z dnia 18.04.2013 1., III CSK 229/12, Lex nr 1353198). Wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z lokalu mieszkaniowego przez najemce, ktory utracil tytul prawny do dalszego zajmowania lokalu, lub
przez innego uzytkownika lokalu bez tytulu, powinno odpowiadaé nalezno$ciom za najem danego lokalu (zob. uchwale
7 sedzidbw SN — zasade prawng z dnia 10.07.1984 r., III CZP 20/84, OSNC 1984, nr 12, poz. 209). W niniejszej
sprawie nie budzilo watpliwosci, ze powodowi przystugiwalo dalsze prawo rozporzadzania lokalem (pozwany nawet
nie podnosit okoliczno$ci przeciwnej), a wiec byt on uprawniony do dochodzenia od W. oplat rowniez za okres po dniu
20.06.2012 1., tym bardziej, ze — jak wskazano powyzej — byly one nawet nizsze niz wynikajace z umowy najmu.

Calkowicie niezasadny byl podnoszony przez pozwanego zarzut potrgcenia. Ostatecznie pozwany sprecyzowal, ze do
potracenia zostala zgloszona kwota 632.434,44 zl, w tym koszty inwestycji budowlanych na lokal w 2011 r. w wysokoéci
452.434,44 7z} i uSredniona kwota za utracone korzysci w okresie kwiecien 2011 r. — czerwiec 2012 r. (15 miesiecy) w
wysoko$ci 180.000,00 zl, gdyz miesieczny zysk w 2011 r. wyniést 12.002,00 zl.

Odnoszac sie do kwestii nakladéow poczynionych przez pozwanego na lokal, to zgodnie z art. 676 k.c., jezeli
najemca ulepszy! rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymac
ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrocenia stanu poprzedniego.
Przepis ten ma charakter dyspozytywny (zob. np. wyroki SN: z dnia 9.11.2000 r., II CKN 339/00, niepubl. i z
dnia 26.06.2008 r., II CSK 69/08, Lex nr 548800), co oznacza, ze strony umowy najmu moga odmiennie od
regulacji art. 676 k.c. okresli¢ w umowie konsekwencje dokonania i los prawny ulepszen rzeczy najetej. Przykladowo,
strony w umowie najmu moga umowi¢ sie, ze po wygadnieciu najmu naklady dokonane przez najemce przypadng
wynajmujacemu (zob. wyroki SN: z dnia 12.11.1982 r., III CRN 269/82, Lex nr 8484 i z dnia 7.04.2005 r., II CK
565/04, ,Gazeta Prawna” 2005, nr 70, s. 22).

Ztaka sytuacja mieliSmy do czynienia w niniejszej sprawie. Zgodnie bowiem z punktami 5.6.71 5.14.1 umowy, najemca
na wlasny koszy mial przeprowadzi¢ i nalezycie wykonaé prace wykonczeniowe i remontowe. Wynajmujacy nie byl
zobowiazany do zwrotu najemcy wartoSci prac wykonczeniowych lub remontowych, innych zmian lub ulepszen bez
wzgledu na podstawe i termin wygasniecia umowy. Wynajmujacy mial mie¢ prawo wymagaé, aby najemca usunatl
calo$é¢ lub czeéé tych prac, w tym efektow wszelkich zmian i nakladéw dokonanych przez najemce.

Tak wiec wszelkie naklady na lokal, stosownie do postanowienn umownych, pozwany wykonywal na wlasny koszt i
ryzyko, za§ powod nie byl zobowiazany do ich zwrotu w caloSci lub czeéci. Strony byly uprawnione do zawarcia w
umowie tego rodzaju zastrzezen, nie naruszaly one przepiséw bezwzglednie obowiazujacych, o czym byla mowa. W
konsekwencji W. nie byl uprawniony do zadania od R., a p6zniej od C. zwrotu poczynionych nakladéw (remontowych
i wykonczeniowych), za$ to wynajmujacy mial prawo wymagac ich usuniecia przez najemce. Bylo to jednak jego
uprawnienie, a nie obowiazek.

Niezaleznie od powyzszego pozwany nie udowodnil ani faktu poniesienia tychze nakladéw, ani ich wysoko$ci. W tym
przedmiocie przedstawil zestawienie nakladoéw netto poniesionych w 2011 r. na lokal na kwote 377.410,00 zt (k. 136,
305), czyli 464.214,30 zl brutto, oraz plik faktur (k. 293-304). Jednak pow6d dokumenty te zakwestionowal, zar6wno
co do tego, ze dotyczyly one spornego lokalu, jak i w odniesieniu do faktu poniesienia tych kosztéw. W zwiazku z tym
zastosowanie znajdowatl art. 253 zd. 2 k.c., gdyby zestawienie mozna bylo w ogole uznac¢ za dokument, gdyz nie zostato
ono przez nikogo podpisane, a wiec na pozwanym spoczywal obowigzek wykazania tych okoliczno$ci. W. zadnego
dowodu w tym przedmiocie jednak nie przedstawil, a wiec juz chociazby z tej przyczyny zarzut pozwanego w tym
przedmiocie byl bezzasadny. Pomimo bowiem zarzutu strony powodowej, pozwany nie wykazal, aby poniost te koszty,
a wiec dokonat platnosci kwot wskazanych w tych dokumentach i aby te platnosci odnosily sie do lokalu w Galerii.



Poza tym z faktur VAT nr (...) nie wynikalo w zaden sposéb, jakich konkretnie czynno$ci (prac) mialy one dotyczy¢,
natomiast faktury VAT nr (...) dotyczyly sprzetu lub wyposazenia, ktory mogl by¢ z cala pewnoécig przeniesiony i
wykorzystany w innych lokalizacjach, a jak wynikaé by mialo z pierwszej z wymienionych faktur, pozwany prowadzil
dzialalno$é w kilku lokalizacjach. Jedynie w fakturze VAT nr (...) zostaly wpisane okre§lone czynnoSci, ktérych faktura
ta miala dotyczyé, jednak z przyczyn, o ktérych mowa, nawet ta faktura nie mogla by¢ uwzgledniona. Co wiecej,
czesc faktur (na najwyzsze kwoty) zostala wystawiona przez spolke (...), ktora faktycznie prowadzita dzialalno$c¢ w
tym lokalu (k. 334), jednak pozwany nie przedstawil zasad rozliczenr — jak mozna wnioskowaé — z podnajemcy i ze
ostatecznie to W., a nie podnajemca ponosil koszty adaptacji lokalu.

W odniesieniu do utraconego zarobku, to w pierwszej kolejnoéci nie mozna moéwic tu o nienalezytym wykonaniu
umowy przez powoda, o czym byla mowa powyzej. Nie zaszla wiec pierwsza z przeslanek kontraktowej
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej (art. 471 k.c.), a wiec juz z tej przyczyny zarzut potracenia w tym zakresie nie
mogt by¢ zasadny.

Ponadto zgodnie z art. 361 § 2 k.c., w braku odmiennego przepisu ustawy lub postanowienia umowy, naprawienie
szkody obejmuje straty, ktore poszkodowany ponidst (damnum emergens), oraz korzysci, ktére moglby osiggnaé,
gdyby mu szkody nie wyrzadzono (lucrum cessans). Ustalenie szkody pod ta druga postacia ma zawsze charakter
hipotetyczny, czyli polega na przyjeciu — na podstawie okoliczno$ci, ktére wystapily po okresie spodziewanego
zysku — ze zysk w okresie poprzednim zostalby osiggniety. Jednakze utrata zysku musi by¢ przez poszkodowanego
udowodniona (art. 6 k.c.), nie w sensie wykazania co do tego pewnoéci, ale z takim duzym prawdopodobienstwem, ze
praktycznie mozna w $wietle do§wiadczenia zyciowego przyjac, ze utrata zysku rzeczywiscie miala miejsce (zob. np.
wyroki SN: z dnia 22.01.2008 r., II CSK 377/07, Lex nr 492167 i z dnia 19.06.2008 r., V CSK 19/08, Lex nr 424433,
wyroki SA w Poznaniu: z dnia 8.04.2010 r., I ACa 154/10, Lex nr 628179 i z dnia 30.06.2010 r., I ACa 504/10, Lex
nr 756620).

Tymczasem pozwany nie przedstawil Zadnego dowodu ani na okoliczno$é¢, ze szkoda wystapila, ani na jej wysoko$¢c. W
tym przedmiocie W. przedstawil kolejne niepodpisane zestawienie (k. 137), z ktérego tak naprawde nie wynikal nawet
sposob wyliczenia kwoty 12.002,00 zl, ktéra miala stanowic $redni miesieczny zysk pozwanego z prowadzonej przez
niego dzialalnoSci gospodarczej w 2011 r. i ze w ogodle dotyczylo to przedmiotowego lokalu.

Okoliczno$é ta nie wynikala rowniez z dokumentéw finansowych tej spotki (k. 335-341). Na dzien 31.12.2010 r. strata
netto z dzialalno$ci gospodarczej pozwanej spotki wynosila 2.499.499,51 zl, na dzien 31.12.2011 r. — 2.004.828,80
z}, za$ na dzien 31.12.2012 r. — 150.027,58 zl. Zatem w 2011 r. spolka wygenerowata zysk w kwocie 494.670,71 zl,
ktoéry zmniejszyl strate, czyli 41.222,56 zl miesiecznie, za$§ w 2012 r. zysk ten wynibst 1.854.801,22 71, czyli 154.566,77
z} miesiecznie. Jednak pozwany nie wykazal, jaki zysk przynosily poszczegblne lokale, ktérych w 2011 r. mialo byé
przynajmniej siedem (k. 293). Jak wskazano powyzej, w piSmie z dnia 24.09.2012 r. pozwany wnosil o obnizenie
czynszu o 50% z uwagi na nierentowno$¢ prowadzonej dzialalnosci w tym lokalu, co $§wiadczy o tym, ze lokal w Galerii
nie przynosil zyskow. Tak wiec szkoda w postaci utraconych zarobkéw nie zostala w zaden spos6b udowodniona i
sprowadzala sie do golostownych twierdzen strony.

Dodatkowo nalezy zauwazyé, ze w punkcie 5.1 umowy najmu zawarto zastrzezenie, ze najemcy nie bedzie
przystlugiwalo prawo do odliczania lub potracania z czynszu lub oplat na czynsz dodatkowy zadnych jego
wierzytelno$ci, ktore przystugiwaly mu lub mialy przystugiwaé wobec wynajmujacego z jakichkolwiek tytuléw, poza
sytuacja wystawienia faktury korygujacej, co do ktorej mogt dokonaé potracenia nadplaty z biezacych naleznosci
wynajmujacego. Tego rodzaju postanowienie umowne nalezy uznaé za wazne (art. 353" k.c.), gdyz nie wylaczalo
ono mozliwoéci dochodzenia roszczen w stosunku do wynajmujacego, a wylaczalo jedynie mozliwo$¢ dokonania
potracenia. Innymi stowy, pozwany — jezeli uwazal, ze przystugiwaly mu jakiekolwiek roszczenia w stosunku do
powoda (jego poprzednika prawnego) — mogt ich dochodzi¢ w drodze odrebnego powddztwa, a nie w drodze zarzutu
potracenia, ktory wywoluje skutki nie tylko procesowe, ale rowniez materialnoprawne. Zatem i z tego wzgledu zarzut
potracenia zgloszony przez pozwanego w toku procesu nie mogt wywotaé skutkéw prawnych.



Bez znaczenia pozostawal zarzut pozwanego dotyczacy zbyt pdznego doreczenia mu spornych faktur. Jak wynikato
z przedlozonych dokumentéw (k. 68-71), faktura VAT nr (...), z terminem platnosci do dnia 11.05.2012 r., zostala
doreczona pozwanemu w dniu 8.05.2012 r., za$ faktura VAT nr (...), z terminem platnosci do dnia 11.06.2012 r.,
zostala doreczona pozwanemu w dniu platnoéci, przy czym pozwany nie zaprzeczyl (art. 230 k.p.c.), ze doreczenie
tej drugiej faktury przedtuzylo sie z przyczyn lezacych po jego stronie. Zatem W. mial mozliwoé¢ zaplaty naleznoSci
wynikajacych z tych faktur w terminach zaptaty. Poza tym trzeba zwr6cié uwage, ze zgodnie z zalagcznikiem drugim do
umowy, wynajmujacy mial wystawia¢ fakture VAT, ktéra miala by¢ platna do 10-tego dnia danego miesiaca. Zatem
czynsz mial by¢ platny do 10-tego dnia danego miesiaca, a wystawienie faktury mialo znaczenie przede wszystkim
podatkowe. Poza tym pozwany nie zaplacil tych faktur bez wzgledu na termin platno$ci naleznosci czynszowych.

Niemniej powbddztwo podlegato uwzglednieniu jedynie w cze$ci.

Jak stanowil punkt 14.1 umowy najmu, pozwany mial uisci¢ na rzecz wynajmujacego depozyt, ktory zgodnie z
kolejnym podpunktem mial umozliwié¢ temu ostatniemu zaspokojenie sie, jezeli najemca nie dokonalby platnosci kwot
wynikajacych z umowy. Bezspornie W. taki depozyt uiscil, co umozliwilo R. pokrycie naleznosci wynikajacych z faktur
wezedniejszych (za marzec i kwiecien 2012 r.)niz objetych niniejszym pozwem. W wyniku tego rozliczenia jako depozyt
pozostala kwota 23.315,98 euro (k. 342-344). Pismem z dnia 30.09.2013 r., a wiec juz po opuszczeniu przedmiotowego
lokalu, pozwany o$wiadczyl, ze kwote 94.834,58 zl z depozytu zalicza na poczet zaleglych platnosci wynikajacych z
faktur VAT nr (...) (k. 267), a wiec nalezno$ci dochodzonych w tej sprawie. Zgodzi¢ sie nalezy z powodem, ze umowa
(pkt 5.1) uniemozliwiala pozwanemu potracanie przystugujacych mu w stosunku do wynajmujacego naleznosci z
nalezno$ciami przyslugujacemu wynajmujacemu w stosunku do niego, o czym byla mowa powyzej. Niemniej, jak
stanowil punktow 14.8 i 14.9 umowy, w przypadku, gdy najemca zwrocil sie z prosba o rozliczenie nieuregulowanych
nalezno$ci z depozytu, wynajmujacy mial je rozliczy¢ przy zastosowaniu kursu kupna obowigzujacego w daniu
platnoéci kazdej niezaplaconej faktury, a réznica miala by¢ zwrécona najemcy. Rowniez w punkcie 14.6 umowy
nalozono na wynajmujacego obowigzek zwrotu depozytu. Jest to jak najbardziej oczywiste rozwigzanie, gdyz funkcja
depozytu jest ochrona interesbw wynajmujacego, ktora traci racje bytu w przypadku rozwiazania umowy najmu.
Innymi slowy, w przypadku rozwigzania umowy najmu depozyt nie powinien pozostawaé¢ w gestii wynajmujacego,
a powinien by¢ rozliczony w ten sposob, aby pokry¢ z niego wszelkie niezaplacone przez najemce kwoty nalezne
wynajmujacemu i jezeli w wyniku takiego rozliczenia pozostalaby jeszcze jakas kwota pieniezna, podlega¢ ona
powinna zwrotowi na rzecz najemcy. Taka jest istota depozytu i zostala ona wyrazona w umowie laczacej strony.

Pismo pozwanego z dnia 30.09.2013 r., ktore wplynelo do powoda w dniu 28.10.2013 r., nalezalo wiec potraktowac
jako pismo wzywajace do rozliczenia nieuregulowanych naleznos$ci z depozytu, o jakim mowa w punkcie 14.8 umowy
najmu, szczegblnie majac na wzgledzie treéc art. 65 § 1 k.c., zgodnie z ktérym o$wiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢,
jak tego wymagaja ze wzgledu na okoliczno$ci, w ktérych zlozone zostalo, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone
zwyczaje. Jak wskazano powyzej, zasady wspolzycia spolecznego i ustalone zwyczaje przemawiaja za tym, aby depozyt
zostat rozliczony po rozwigzaniu umowy najmu i opuszczeniu lokalu przez najemce, a to wlasnie wtedy pismo to
zostalo wystosowane przez W.. Chociaz pozwany uzyl w nim sformulowania, ze ,zalicza depozyt na poczet zalegltych
platnosci”, to wszystkie wskazane w art. 65 § 1 k.c. przeslanki nakazujg thumaczy¢ to jednostronne o$wiadczenie jako
wole dokonania rozliczenia kwoty depozytu, jaka pozostala.

Tryb rozliczenia zostal okre§lony w punkcie 14 umowy, w szczego6lnoéci w jego podpunktach 2 i 8. Rozliczenie to
powinno nastapi¢ juz w dniu doreczenia powodowi tego pisma, tj. w dniu 28.10.2013 r., jako ze brak bylo przeszkdd,
aby niezwlocznie, czyli jeszcze w tym samym dniu, wykonaé¢ dzialania matematyczne umozliwiajace rozliczenie
depozytu z kwotami naleznymi C.. Uwzgledniajac okoliczno$¢, ze w przypadku powstania zaleglosci lub opdznien
w uiszczaniu czynszu, optat na czynsz dodatkowy lub innych naleznosci wynikajacych z umowy, za kazdy dzien
opdznienia mialy by¢ naliczane odsetki w wysokoSci czterokrotno$ci podstawowej stopy oprocentowania kredytu

lombardowego NBP (pkt 5.15.1 umowy), a wiec odsetki maksymalne w rozumieniu art. 359 § 2" k.c., wysokoé¢ stopy
kredytu lombardowego w poszczegdlnych okresach (k. 382), jak réwniez to, ze pozwany dokonal nastepujacych
platnosci na poczet tych dwoch faktur:



1) fvar (...):

- 5.000,00 z} — w dniu 28.06.2012 1. (k. 74),

- 2.652,38 zt — w dniu 3.07.2012 1. (k. 75),

- 500,00 zl — w dniu 31.12.2012 r. (k. 116, 200),

2)fvnor (...):

- 158,62 zt — w dniu 3.07.2012 1. (k. 75),

odsetki nalezne powodowi na dzien 28.10.2013 r., a wiec na date rozliczenia depozytu, wyniosly:
1) 17.388,52 zt dla naleznoSci z faktury VAT nr (...), z czego:

- 2.061,65 zI — jako odsetki umowne od kwoty 62.708,38 zl za okres 12.05.2012 r. — 28.06.2012 1.,
- 197,63 z} — jako odsetki umowne od kwoty 57.708,38 zt za okres 29.06.2012 r. — 3.07.2012 .,

- 6.704,76 z} — jako odsetki umowne od kwoty 55.056,00 zt za okres 4.07.2012 r. — 31.12.2012 T,
- 8.166,98 7l — jako odsetki umowne od kwoty 54.556,00 z} za okres 1.01.2013 r. — 28.10.2013 1.,

- 257,50 z}l — jako odsetki ustawowe (naliczana zgodnie z art. 482 § 1 k.c.) od kwoty 2.259,28 zl za okres 13.12.2012
r. (data wniesienia pozwu) — 28.10.2013 1.,

2) 17.689,89 zl dla naleznosci z faktury VAT nr (...), z czego:

- 927,78 zl — jako odsetki umowne od kwoty 61.570,65 z} za okres 12.06.2012 . — 3.07.2012 1.,

- 16.656,37 z — jako odsetki umowne od kwoty 61.412,03 zl za okres 4.07.2012 r. — 28.10.2013 1.,
- 105,74 z} — jako odsetki ustawowe od kwoty 927,78 zl za okres 13.12.2012 r. — 28.10.2013 1.

Po dokonanych przez W. wplatach (wskazanych powyzej) z faktury VAT nr (...) pozostala do zaplaty kwota 54.556,00
z}, za$ z faktury VAT nr (...) — kwota 61.412,03 zl.

Jak wynikalo z treSci punktéw 14.2 i 14.8 umowy, rozliczenie depozytu mialo nastapié przy zastosowaniu kursu kupna
obowiazujacego w dniu platnosci kazdej niezaplaconej faktury, przy czym kursem kupna byl kurs kupna euro (...)
Banku (aktualnie: mBank) wedlug pierwszego notowania w danym dniu. Faktura VAT nr (...) na kwote 62.708,38
z} miala by¢ platna do dnia 11.05.2012 r. Kurs kupna euro w powyzszym rozumieniu z tego dnia wyniost 4,1080 zl/
euro (k. 378), a wiec depozyt na ten dzien wynidst 95.782,05 zt (23.315,98 euro x 4,1080 zl/euro). Cala naleznos¢ do
zaplaty z tej faktury na dzieh 28.10.2013 r. wyniosla 71.944,52 z} (suma naleznoéci gléwnej w kwocie 54.556,00 z} i
odsetek w kwocie 17.388,52 zl), tj. 17.513,27 euro po powyzszym kursie, a wiec depozyt pokryt cala naleznos¢ powoda
z tej faktury. W wyniku tego z depozytu pozostala kwota 5.802,71 euro.

Natomiast faktura VAT nr (...) miala by¢ platna do dnia 11.06.2012 r. Kurs kupna euro w powyzszym rozumieniu z
tego dnia wyniost 4,1371 zl/euro (k. 380), a wiec depozyt pozostaly na ten dzien wynibst 24.006,39 zt (5.802,71 euro
X 4,1371 z}/euro). Poniewaz zgodnie z art. 451 § 1 zd. 2 k.c. wierzyciel moze dokonang przez dluznika wplate zaliczy¢ w
pierwszej kolejnosSci na nalezno$ci uboczne, ta kwota depozytu pokryla calo$¢ odsetek z tej faktury na dzien 28.10.2013
r., tj. 17.689,89 zl, i cze$¢ naleznosci glownej, tj. 6.316,50 zk. Roznica pomiedzy kwotami 61.412,03 zt (pozostala do
zaplaty z tej faktury) a 6.316,50 zl (z depozytu) wyniosta 55.095,53 zl i taka kwota pozostala do zaplaty na rzecz C..
Od tej kwoty powodowi nalezaly sie odsetki umowne w wysoko$ci odsetek maksymalnych od dnia nastepnego po
dacie rozliczenia depozytu (na te date zostaly naliczone wszystkie odsetki), gdyz dluznik popada w opdznienie, jesli



nie spelnia §$wiadczenia pienieznego w terminie, w ktérym stalo sie ono wymagalne, takze wtedy, gdy kwestionuje
istnienie lub wysoko$¢ §wiadczenia (por. wyrok SN z dnia 22.10.2003 r., IT CK 146/02, Lex nr 82271). W pozostalym
zakresie powodztwo podlegalo oddaleniu.

Majac powyzsze na wzgledzie na podstawie ww. przepiséw, nalezalo orzec jak w punktach I i IT sentencji.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., majgc na wzgledzie zasade odpowiedzialnoSci za wynik
procesu. Pamieta¢ nalezy, Ze za strone przegrywajaca sprawe w rozumieniu przepisow o kosztach procesu nalezy
uwazaé pozwanego, ktéry w toku procesu spetnil dochodzone od niego swiadczenie, czym zaspokoil roszczenie powoda
wymagalne w chwili wytoczenia powodztwa (zob. np. postanowienia SN: z dnia 6.11.1984 r., IV CZ 196/84, Lex nr
8642 i z dnia 12.04.2012 r., II CZ 208/11, Lex nr 1214570). Zaplata cze$ci dochodzonej kwoty, w wyniku wplaty
kwoty 500,00 zl i przedstawionego powyzej rozliczenia depozytu, nastgpila juz po wytoczeniu powodztwa, a na date
wniesienia pozwu pozew byl zasadny w calo$ci.

Jednocze$nie jednak nalezy wskazaé, ze do kosztow niezbednych do celowego dochodzenia praw, ktére strona
przegrywajaca sprawe jest obowiazana zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie, nie wlicza sie pelnych, wzglednie
polowy optat sadowych, jezeli pow6d mogl cofngé (ograniczyé) pozew przed wystaniem zawiadomienia o terminie
posiedzenia lub przed rozpoczeciem posiedzenia, na ktére sprawa zostala skierowana i zglosi¢ wniosek o ich zwrot
(wyrok SN z dnia 18.11.1987 r., IV CR 309/87, Lex nr 8848). Powo6d powinien byl rozliczy¢ kwote 500,00 zl (wplata z
dnia 31.12.2012 r.) jeszcze przed doreczeniem pozwanemu odpisu pozwu, za§ dokonaé rozliczenia depozytu, o jakim
byla mowa, przed pierwsza rozprawe i cofnaé pozew we wlasciwym zakresie (co do kwoty 64.559,56 z1). Poniewaz tego
nie uczynil, nie nalezy mu sie cala optata od kwoty 500,00 zl (kwota 25,00 zl) i polowa oplaty od kwoty 64.059,56
z} (kwota 1.601,00 z}).

W konsekwencji na koszty strony powodowej, jako wygrywajacej sprawe w caloSci, skladaly sie: cze$¢ oplaty od
pozwu (4.357,00 zt z uiszczonej kwoty 5.983,00 z1), wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w wysoko$ci ustalonej
zgodnie z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j.
Dz.U. z 2013 r., poz. 461), oraz oplata skarbowa od dokumentu pelnomocnictwa.



