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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 30 grudnia 2021 roku powddka (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa w C. wniosla pozew do Sadu
Rejonowego w Choszcznie I Wydzialu Cywilnego, ktérym domagatla sie od pozwanego 1. S. zaplaty kwoty 12 832,67
z} wraz z odsetkami ustawowymi od szczegdlowo wskazanych kwot i dat. Powodka dochodzi od pozwanego zaleglych
naleznos$ci tytulem czynszu najmu lokali uzytkowych z zasobu powodowej spoéldzielni oraz oplat eksploatacyjnych,
ktorych pozwany nie uregulowal, pomimo wezwania do zaplaty.

Postanowieniem z dnia 31 grudnia 2021 roku przekazano sprawe do rozpoznania tut. Sadowi.

W dniu 10 marca 2021 r. tut. Sad wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, ktérym uwzglednit zadanie
pozwu.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty, w ktorym przedmiotowy nakaz zaskarzono w caloéci, pozwany wniost o oddalenie
powodztwa ponad kwote 7 633 zl, podnoszac w tym zakresie zarzut spelnienia roszczenia, a co do kwoty 7 633 zl,
ktora uznal jako rzeczywiste zadluzenie wobec powddki, wnidst o rozlozenie tej kwoty na 16 rat w tym 15 rat po 500
z} miesiecznie i jedna rate w kwocie 133 zl, platnych do 25 dnia kazdego miesiaca.

Powodka w odpowiedzi na sprzeciw podtrzymata powodztwo w calo$ci, podnoszac, ze wplaty, o ktérych mowa w
sprzeciwie, nie dotyczyly nalezno$ci dochodzonych pozwem.

W toku procesu pozwany finalnie wni6st o oddalenie powoddztwa w caloéci i podnidst zarzut spelnienia caloSci
dochodzonej pozwem kwoty, wskazujac na uiszczenie na rzecz powoda lacznej kwoty 14.053 zl, co stanowi nadplate
w kwocie 1220 zl ponad dochodzone przez powoda roszczenie wedlug stanu na dzieni 9 marca 2023 r.

Powddka podtrzymata dotychczasowe stanowisko w sprawie.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 4 stycznia 2018 r. pozwany I. S. w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej zawart z powoddka (...)
Spoéldzielnia Mieszkaniowa w C. dwie umowy najmu lokali uzytkowych z zasobu powodki: z dnia 4 stycznia 2018
r. dot. lokalu przy ul. (...) w C. z czynszem najmu wynoszacym 586,34 zl miesiecznie oraz z dnia 31 lipca 2020 r.
dot. lokalu przy ul. (...) w C. z czynszem najmu wynoszacym 816,72 zl miesiecznie. Pozwany byl nadto zobowigzany
do uiszczania oplat z tytulu kosztow centralnego ogrzewania, wywozu nieczystoéci i odprowadzania $ciekéw wedlug
faktur wystawianych na podstawie wskazan licznikow.

Pismem z dnia 31 lipca 2019 r. pozwany 1. S. wypowiedzial pow6dce umowe najmu pierwszego lokalu przy ul. (...) w
C., zdajac ten lokal powddce w dniu 31 sierpnia 2019 .

Pozwany znalazl sie w trudnej sytuacji materialnej, kiedy to ulegl wypadkowi, a jego zona doznala kilku udaréw,
z uwagi na wysoko$¢ ponoszonych comiesiecznych kosztéw leczenia. Pozwany zaczal zalega¢ powodce z oplatami
za najem. Wplacal powddce nieregularnie cze$¢ naleznoSci tytutem najmu, kwotami jakimi dysponowal, wskazujac
poczatkowo w treSci przelewu konkretng fakture lub miesiac, ktérego dotyczyta dana wplata. Wplaty pozwanego
ze szczegblowym opisem faktury pomniejszaly zadluzenie z tytulu danej faktury, natomiast wplaty pozwanego bez
szczegOlowego opisu faktury zaliczane byly na najdawniejsze naleznoS$ci. Podczas ustalania w siedzibie powddki
aktualnego stanu zadluzenia pozwanego prezes powddki zasugerowal pozwanemu, aby nie opisywal szczegbélowo w
tresci przelewow, jakiego miesiaca czy faktury dotyczy dana wplata, uzasadniajac to obawg przed przedawnieniem
roszczen powddki z tytulu nalezno$ci czynszowych. W wyniku tych rozméw pozwany kolejne wplaty tytulowat w
przelewach ogolnie jako ,oplaty za dzierzawe” bez wskazania konkretnego miesigca czy numeru faktury, tak aby byly
one zaliczane na splate najdawniejszych nalezno$ci czynszowych.



Dowody:

- umowa najmu z dnia 4.01.2018 r. k.15-17,

- wypowiedzenie k.18,

- protokdl zdawczo - odbiorczy k.19-20,

- umowa najmu z dnia 31.07.2020 r. k.26-29,
- zeznania $wiadka M. K. k.169v-170,

- zeznania pozwanego k.170-171.

Z tytulu czynszu najmu dot. umowy z dnia 4 stycznia 2018 r. powddka wystawiala pozwanemu w okresie czerwiec —
sierpien 2019 r. faktury o nr (...) z dnia 03.06.2019 r., nr (...) z dnia 02.07.2019 r., nr (...) z dnia 01.08.2019 r., nr
(...) z dnia 06.11.2019 r., a naleznoéci pozwanego z tego tytulu wynosily (po uwzglednieniu nadplaty za CO) ogélem

1443,48 7.

Z tytulu czynszu najmu dot. umowy z dnia 31 lipca 2020 r. pow6dka wystawiala pozwanemu za okres od pazdziernika
2020 do pazdziernika 2021 r. faktury o nr (...) z dnia 06.10.2020 r., nr CZ/000019/11/2020 z dnia 02.11.2020 r., nr
CZ/000019/12/2020 z dnia 03.12.2020 r., nr (...) z dnia 31.12.2020 r., nr CZ/000019/01/2021 z dnia 18.01.2021 .,
nr CZ/000023/02/2021 z dnia 08.02.2021 ., nr CZ/000024/03/2021 z dnia 01.03.2021 1., nr CZ/000026/04/2021
z dnia 01.04.2021 r., nr CZ/000026/05/2021 z dnia 04.05.2021 r., nr CZ/000025/06/2021 z dnia 07.06.2021 r., nr
(...) zdnia 30.06.2021 ., nr CZ/000025/07/2021 z dnia 07.07.2021 1., nr CZ/000025/08/2021 z dnia 03.08.2021r.,
nr CZ/000025/09/2021 z dnia 02.09.2021r., nr CZ/000025/10/2021 zdnia 05.10.2021r.,nr (...) zdnia 21.10.2021T.

Naleznos$ci pozwanego z tego tytulu lacznie wynosily 11.389,19 zl, z uwzglednieniem kosztéw medidéw w wysokosci
771,83 zl.

Dowdéd:

- faktury k.22,23,24,25,

- faktury k.32-47,

- zestawienie naleznoéci z tytutu uzytkowania lokalu (...) z dnia 09.11.2021r. k.21,
- zestawienie nalezno$ci k.30-31,

- zeznania $wiadka M. K. k.169v-170,

- zeznania pozwanego k.170-171,

Powodka pismem z 2 grudnia 2020 r. wzywala pozwanego do zaplaty kwoty 4 710,36 zl z tytulu zaleglych na dzien
30 listopada 2020 r. oplat czynszowych .

Dowdéd:
- wezwanie do zaplaty k.48.

W odpowiedzi pismem z dnia 22 lutego 2021 r. pozwany zwrdcil sie do powo6dki z wnioskiem o zwolnienie z czynszu
najmu lokalu uzytkowego polozonego przy ul. (...) przez okres trzech miesiecy w zwigzku z kryzysem ekonomicznym
wywolanym pandemig Nadto zobowiazal sie do regularnej splaty istniejacego zadluzenia wobec powddki.



Dowod:
- wniosek z dnia 22.02.2021r. k.74, 140,

Powodka pismem z 3 sierpnia 2021 r. wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 9 764,16 z} z tytutu zaleglo$ci na dzien
31lipca 2021 .

Pozwany uiscil na rzecz powddki w dniu 3 grudnia 2021 r. kwote 1 000 zl, ktéra to wplate powodka zaliczyla na poczet
faktury za listopad 2021 r. nieobjetej pozwem.

W dniu 31 stycznia 2022 r. pozwany uiScit powodce kwote 108,40 zl tytulem faktury nr (...) za grudzien 2021 r.,
nieobjetej pozwem.

Bezsporne, a nadto dowod:
- wezwanie do zaplaty k.49;
- potwierdzenie przelewu k.71;

Pozwany uiscit kolejno na rzecz powodki nastepujace kwoty tytulem zaleglych, najdawniejszych naleznosci
czynszowych dochodzonych niniejszym pozwem, tytulujac je ,optatami za dzierzawe” :

- w dniu 8 marca 2022 r. kwote 1 700 zl,

- w dniu 21 marca 2022 r. kwote 2 500 zl,

- w dniu 29 kwietnia 2022 r. kwote 1 320 zl.
Dowod:

- potwierdzenia przelewu k.72, 73, 168; 183 i n.
- zeznania pozwanego k.170-171,

Powodka pismem z dnia 28 pazdziernika 2022 r. wypowiedziala pozwanemu umowe najmu lokalu uzytkowego przy
ul. (...).

Pismem z dnia 17 listopada 2022 r. pozwany zobowiazal sie pisemnie wobec powddki do splaty zadluzenia wobec
Spéldzielni z tytulu najmu lokalu, ktére na dzien 26 pazdziernika 2022 r. wynosilo 16 464,34 z} plus odsetki.

Pozwany w dniu 30 listopada 2022 r. wplacil kwote 533 zl tytulem koncoéwki zaleglych oplat, w dniu 6 grudnia 2022
r. wplacil kwote 2000 zl, tytultem ,,oplaty za dzierzawe”.

Pismem z dnia 11 stycznia 2023 r. powodka cofnela wypowiedzenie umowy dokonane pismem z dnia 28 pazdziernika
2022 r., zobowigzujgc pozwanego do splaty biezacego czynszu za najmowany lokal uzytkowy i czeSciowej splaty na
poczet zadluzenia.

Dowod:
- potwierdzenia przelewu k.171, k.166, k. 183 i n.
- pismo powodki z dnia 11.01.2023 1. k.162,

- zestawienie k. 175-176,



- zeznania pozwanego k. 170-171,

W dniu 10 stycznia 2023 1. L. S. wplacil powodce kwote 2000 zl, dnia 7 lutego 2023 r. wplacil na konto powodki kwote
2000 zl, dnia 9 marca 2023 r. - wszystkie wplaty tytulem zaplaty za czynsz najmu z tytulu zaleglych najdawniejszych
naleznoS$ci dochodzonych niniejszym pozwem. Pozwany do dnia 9 marca 2023 r. wplacil powddce lacznie kwote 14
053 zh, w tym kwote 12 832,67 zt tytulem naleznosci gldéwnej dochodzonej niniejszym pozwem.

Powodka zaksiegowala dokonane wplaty na biezace zaleglo$ci czynszowe pozwanego i nadal domagala sie zaplaty.
Bezsporne, a nadto dowébd:

- potwierdzenia przelewu k.164-168,

- potwierdzenia przelewu k.183-190,

- zeznania pozwanego k.170-171.

Sad ustalit stan faktyczny na podstawie przywolanych dokumentéw, ktérych autentycznosci strony nie kwestionowaly,
czeSciowo wyprowadzajac odmienne wnioski. Jako szczere i wiarygodne sad ocenil zeznania $wiadka i pozwanego,
czym innym jest natomiast ocena prawna faktow, jakie tymi dowodami zostaly wykazane.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu w calosci .

W rozpatrywanej sprawie powodka dochodzila zaplaty czynszu oraz oplat eksploatacyjnych, ujetych w wystawionych
przez powodke fakturach VAT, z tytulu lgczacych strony dwoch umoéw najmu lokali uzytkowych. Bezsporne w sprawie
bylo, ze powoddke z pozwanym laczyly dwie umowy najmu lokali uzytkowych w C., w zwigzku z czym pozwany
obowiagzany byl do uiszczania comiesiecznego czynszu najmu w wysokoSci 586,34 zl w przypadku pierwszej umowy
i 816,72 zt w przypadku drugiej z nich, a takze do zwrotu kosztéow centralnego ogrzewania, wywozu nieczystoSci
i odprowadzania $ciekéw wedhlug faktur wystawianych na podstawie wskazan licznikéw. Zadaniem pozwu objeto
zaleglo§¢ z tytulu pierwszej umowy za okres czerwiec — sierpien 2019 r. na kwote 1 443,48 zt (586,35 zl x 3 miesiace
pomniejszone o kwote nadplaty z tytutu kosztoéw centralnego ogrzewania w wysokoéci 315,54 z1) oraz z drugiej umowy
za okres od pazdziernika 2020 r. do paZzdziernika 2021 r. na kwote 11.389,19 z (816,72 x 13 m-cy + koszty mediow
w wysokoSci 771,83 zl).

Podstawe roszczenia powddki stanowil zatem art. 659 § 1 k.c., zgodnie z ktérym przez umowe najmu wynajmujacy
zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje sie
placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz.

Pozwany w sprzeciwie od nakazu zaplaty, podniést zarzut cze$ciowego spelnienia Swiadczenia, wskazujac, Ze uicit na
rzecz powodki w dniu 3 grudnia 2021 r. kwote 1 000 zl, nadto w dniu 8 marca 2022 r. kwote 1 700 z} oraz w dniu
21 marca 2022 r. kwote 2 500 zl, przyznajac jednoczeénie, ze zalegloéc z tytulu obowiazujacej umowy najmu lokalu
wynosi 7 633 zl.

Odnoszac sie do wplat dokonanych przez pozwanego, powddka podala, ze wplacona kwota 108,40 zt z dnia 31 stycznia
2022 r. dotyczyla zgodnie z tre$cig przelewu faktury za grudzien 2021 r. nieobjetej niniejszym postepowaniem. Kolejne
wplaty: 1700 z} z dnia 8 marca 2022 r., 2 500 z} z dnia 21 marca 2022 r. i 1320 zl z dnia 29 kwietnia 2022 r. nie
zawieraly wskazania, na poczet jakich zaleglosci nalezy je zaksiegowac, wobec czego powoddka zaliczyla je na poczet
zaleglo$ci pozwanego wzgledem powodki nie objetych niniejszym postepowaniem powstalych z tytutu trwajacego
stosunku umowy najmu lokalu. Podala, ze w dniu 3 grudnia 2021 r. pozwany wplacil kwote 1000 zl na poczet faktury
w listopada 2021 r. rowniez nieobjetej pozwem (k. 93).



Pozwany podtrzymal stanowisko wyrazone w sprzeciwie, a ustosunkowujac sie do faktu dokonywania wplat bez
wskazania numeru faktur, ktérych dotycza, pozwany podal, ze takie byly ustalenia dokonane pomiedzy nim a prezesem
zarzadu powodki, ktéry zapewnil, ze dokonywane wplaty beda zaliczane na poczet naleznoéci najdawniejszych.

Pozwany ostatecznie domagal sie oddalenia powddztwa w calosci, podnoszac, ze dokonal zaplaty wszystkich
dochodzonych pozwem naleznosci, to jest zaplacil naleznosci z faktur objetych pozwem, a nadplata wynosi 1220
zt (k. 181). Powddka za$ podtrzymywala stanowisko, ze wplaty pozwanego zaliczyla na poczet faktur nieobjetych
postepowaniem.

W niniejszej sprawie przedmiotem sporu bylo, czy pozwany dokonujac przelewoéw: kwoty 1700 zt w dniu 8 marca 2022
r., kwoty 2500 zl w dniu 21 marca 2022 r., kwoty 1 320 zl w dniu 29 kwietnia 2022 r., 533 zl w dniu 30 listopada 2022
r., 2 000 zt w dniu 6 grudnia 2022 r., 2000 z} w dniu 10 stycznia 2023 r., kwoty 2000 zt w dniu 7 lutego 2023 r., kwoty
2000 zl w dniu 9 marca 2023 r. — lacznie 14 053 zl - dokonal splaty wszystkich spornych nalezno$ci objetych pozwem
— jak twierdzi pozwany, czy tez zarzut pozwanego spelienia Swiadczenia jest bezzasadny, skoro powddka zaliczata
wplaty na poczet oplat biezacych nieobjetych pozwem, jak utrzymuje powodka.

Spor ostatecznie koncentrowal sie wokot sposobu zaliczenia wplat pozwanego na poczet naleznosci wobec powodki.
Zgodnie z art. 451 § 1 k.c. dluznik majacy wzgledem tego samego wierzyciela kilka dlugéow tego samego rodzaju
moze przy spehlieniu §wiadczenia wskazaé, ktory dlug chce zaspokoi¢. Jednakze to, co przypada na poczet danego
dlugu, wierzyciel moze przede wszystkim zaliczy¢ na zwiagzane z tym dlugiem zalegle naleznoSci uboczne oraz na
zalegajace $wiadczenia gtowne. Z kolei w mysl art. 451 § 3 k.c. w braku o§wiadczenia dtuznika lub wierzyciela spelnione
Swiadczenie zalicza sie przede wszystkim na poczet dlugu wymagalnego, a jezeli jest kilka dlugéw wymagalnych - na

poczet najdawniej wymagalnego.

Wierzyciel powinien zatem odpowiednio ,zaliczy¢” kwote wplacona przez dluznika. Czynnosé¢ wierzyciela nazwana
przez norme prawna zaliczeniem, jest o§wiadczeniem woli, ktére — aby nie stanowito jedynie wewnetrznego przejawu
- powinno by¢ uzewnetrznione adresatowi, osobie, ktore ma by¢ zlozone celem wywolania skutkow prawnych.
Oswiadczenie woli, ktore ma by¢ zlozone innej osobie, jest ztozone z chwila, gdy doszto do niej w taki spos6b, ze mogta
zapoznac sie z jego treScig (art. 61 § 1 k.c.). W wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 4 listopada 2016 r., I CSK 732/15
(ILEX nr (...)), przyjeto z kolei, ze ,wierzyciel nie ma obowiazku zawiadamiania dtuznika o zaliczeniu dokonanej przez
niego wplaty w pierwszej kolejno$ci na poczet zaleglych odsetek, czy zaleglych rat nalezno$ci gtownej. Taki obowiazek
nie wynika z przepisow k.c. W zwigzku z tym, jezeli dluznik zaznacza w tytule zaplaty, ze czyni to na poczet zaleglej
nalezno$ci gléwnej, w sytuacji, w ktorej odmienny w stosunku do przepisu art. 451 § 1 zd. 2 k.c. spos6b zaliczania
nie wynika z laczacej wierzyciela i dluznika umowy, powinien uzyskac u wierzyciela informacje, czy rzeczywiscie w
taki sposo6b zaliczyl jego wplate. Milczenie wierzyciela nie oznacza, ze wyrazil zgode i odstapil od uprawnienia z tego
przepisu. Inaczej bedzie w przypadku, gdy wierzyciel potwierdzi zaliczenie zgodnie ze wskazaniem dluznika. Wowczas
wierzyciel nie ma juz mozliwo$ci skorzystania z uprawnienia przewidzianego w art. 451 § 1 zd. 2 k.c.”.

Tymczasem z materialu dowodowego niniejszej sprawy wynika, ze z poczatku pozwany wskazywat powodce numery
zaleglych faktur, na poczet ktorych dokonuje wplaty, woéwczas powddka pomniejszata zaleglo$¢ wynikajaca ze
wskazanych przez pozwanego faktur. Zgodnie jednak z przyjeta praktyka powddki wplaty wszystkich dluznikow
spoldzielni, w tym pozwanego, zaliczane byly w pierwszej kolejno$ci na poczet najdawniejszych zalegloSci. Stad wplaty
bez wskazania numeru faktury, powodka zaliczala na poczet zadluzenia ogoélnego, co powodowalo wygasniecie w
pierwszej kolejnos$ci najstarszych wierzytelnosci.

W ocenie sadu, aby wplaty dokonane przez pozwanego zostaly w pierwszej kolejnoéci zaliczone na poczet biezacych
zobowigzan, powoddka musialaby na te okoliczno$é zlozyé pozwanemu stosowane o$wiadczenie woli. Z ustalonego
stanu faktycznego wynika natomiast co$ przeciwnego. Podkres$lenia wymaga, ze pozwany w zwigzku z zaleglto$ciami
czynszowymi pozostawal w kontakcie z prezesem i ksiegowa powddki, ustalajac aktualny stan zadluzenia. Zgodnie
z poczynionymi z prezesem powodki uzgodnieniami, pozwany mial zaprzesta¢ wskazywania w tresci przelewu, na
poczet ktorej konkretnie zaleglej faktury dokonuje wplat, tak aby powodka zaliczala je na najdawniej wymagalne



nalezno$ci. Powddka uzasadniala to obawa przedawnienia najstarszych oplat czynszowych, wobec czego pozwany
od pewnego momentu tytulowal przelewy jako ,oplaty za dzierzawe”, a zgodng wola pozwanego i powodki
reprezentowanej przez jej prezesa zarzadu bylo zaliczenie poszczegolnych wplat na poczet najstarszych zalegltoéci
czynszowych. Powddka w ocenie sadu nie wykazala, ze cofniecie wypowiedzenia umowy najmu, poprzedzone bylo
uzgodnieniem innego, nowego sposobu zaliczania wplat pozwanego. Wprawdzie w cofnieciu wypowiedzenia pismem
z dnia 11 stycznia 2023 r. powodka zobowigzala pozwanego do zaplaty biezacego czynszu oraz czeSciowej splaty
na poczet zadluzenia (k. 162), to zloZzone przez pozwanego potwierdzenia wykonanych przelewow lacznie na kwote
14 053 z} (k. 183 i n.) sa potwierdzeniem zaplaty naleznoéci spornych faktur objetych pozwem. Skoro pozwany w
tytulach przelewu ogolnie wskazat ,,oplate za dzierzawe”, to poszczegolne wplaty pozwanego nalezato zaliczy¢ najpierw
na najdawniej wymagalng naleznoé¢ gléwna, a dopiero potem na biezacy czynsz. Powodka nie wykazala réwniez,
ze ww. wplaty pozwanego istotnie zaliczyla na biezacy czynsz. Przyjecie, ze wierzyciel zachowuje nieograniczone w
czasie mozliwoéci sposobu zaliczenia wplat dluznika stwarzaloby zagrozenie dla bezpieczenstwa obrotu, istnialaby
dlugotrwala niepewnoé¢ po stronie dluznika, czy w rzeczywistoéci pozostaje w dalszym ciagu zobowiazanym. Brak
skorelowanego w czasie o§wiadczenia wierzyciela o zaliczeniu wplat na biezacy czynsz, spowodowalo konieczno$é
zaliczenia wplat wlasnych pozwanego na najdawniej wymagalne naleznoéci czynszowe. Do 9 marca 2020 pozwany
zaplacil pow6dce kwote wyzsza, anizeli dochodzona pozwem kwota naleznoéci gléwnej z odsetkami, a skoro powodka
nie cofnela powoddztwa wobec podniesionego zarzutu spelienia $wiadczenia przez pozwanego, to powodztwo w
calo$ci sad oddalil. Mimo ze roszczenie powodki o zaplate czynszu i pozostalych oplat - co do zasady — znajdowalo
podstawe w zgromadzonym materiale dowodowym, jednak na skutek dokonanych przez pozwanego wplat zostalo ono
zaspokojone, wobec czego podlega ono oddaleniu, w tym zadanie zwrotu kosztoéw procesu.

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w pkt I sentencji wyroku.
SSR Kalina Gomuta
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