Sygnatura akt XV GC 207/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
W., dnia 8 lipca 2014 .

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroctawiu XV Wydzial Gospodarczy w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSR Lukasz Kurnicki

Protokolant: Joanna Denis-Bernacka

po rozpoznaniu w dniu 1 lipca 2014 r. we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. we W.

przeciwko H. K., M. M.

o zaplate 2 900,00 z}

zasgdza od pozwanych solidarnie na rzecz strony powodowej kwote 2900 zl (dwa tysiace dziewieéset z) z ustawowymi
odsetkami od dnia 25 wrzesnia 2012 r. do dnia zaplaty i z kwota 717 zl (siedemset siedemnascie zlotych) tytulem
zwrotu kosztoéw procesu.

Sygn. akt XV GC 207/14

UZASADNIENIE

Strona powodowa (...) Sp. z 0.0. we W. wniosla o zasadzenie od pozwanych H. K. i M. M. prowadzacych dzialalno$¢
gospodarcza w formie spolki cywilnej (...) H. K., (...) s.c. we W. kwoty 2.900,00 zt wraz z ustawowymi odsetkami
oraz kosztami procesu. W uzasadnieniu strona powodowa wskazala, ze wynajmowata od pozwanych lokal uzytkowy
przy ul. (...) we W., a kwota dochodzona pozwem stanowi niezwrdcong a wplacong przez strone powodowa tytulem
umowy najmu kaucje.

W dniu 23 wrze$nia 2013 r. zostal wydany nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, ktérym zasadzono kwote
dochodzong pozwem i 647,00 zt kosztéw procesu.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwane wniosly o oddalenie powddztwa w caloSci. Potwierdzily, ze laczyla je ze
strong powodowa umowa najmu lokalu uzytkowego polozonego we W. przy ul. (...). Wskazaly jednak, ze powddztwo
jest bezzasadne wobec nie wywigzania sie przez strone powodowa z deklaracji dotyczacych naprawienia szk6d w
wynajmowanym lokalu. Podniosly rowniez, ze w przedmiotowym lokalu musialy wykona¢ szeregu napraw, ktérych
laczny koszt wyniost 2.148,00 zl, a nadto nalezy jeszcze wycyklinowaé i pomalowaé podlogi w trzech pokojach o lacznej

powierzchni 70 m? i koszt tych prac wyniesie okolo 4.500,00 z1.

W odpowiedzi na sprzeciw strona powodowa potrzymata wnioski i twierdzenia pozwu. Jednoczeénie zglosila zarzut
przedawnienia roszczen pozwanych o naprawienie szkody z powodu pogorszenia lub uszkodzenia przedmiotu najmu,
ktérego termin uplynal w dniu 31 sierpnia 2013 r.

W kolejnym pi$mie procesowym pozwane wskazaly, ze w protokole odbiorczym z dnia 31 sierpnia 2012 r. prezes
zarzadu strony powodowej potwierdzila w imieniu spoélki istnienie szeregu usterek w wynajmowanym lokalu. Nadto



powodowa spotka pomniejszyla zaplate z tytulu faktury nr (...) o kwote wplaconych kaucji, jednakze na skutek
wezwania kwote te uiScila w dniu 10 wrze$nia 2012 r. i tym samym uznala roszczenie.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 17 pazdziernika 2007 roku pozwana H. K. oraz (...) Sp. z 0.0. we W. (Najemca) zawarli umowe najmu

lokalu uzytkowego o powierzchni 70 m* polozonego przy ul. (...) we W.. Z tytulu korzystania z przedmiotu najmu
(...) Sp. z 0.0. we W. miala uiszcza¢ miesieczny czynsz w wysoko$ci 1.900,00 z} netto plus nalezny podatek VAT w
wysoko$ci 22%. Oprocz czynszu najemca zobowigzany byl do oplacania energii elektrycznej wedlug wskazan licznika

oraz kosztow zuzycia wody i za ogrzewanie wedhug ryczattu za 1 m*. Wynajmujacy zastrzegl sobie prawo do corocznego
rewaloryzowania czynszu o wskaznik inflacji za ostatni poprzedzajacy rewaloryzacje kwartal. Czynsz najmu mial by¢
platny z gory do 5-go kazdego miesigca na podstawie wystawionych przez wynajmujacego faktur VAT.

W dniu podpisania umowy Najemca wplaci¢ mial Wynajmujgcemu kaucje w wysokoS$ci jednomiesiecznego czynszu
celem zabezpieczenia i zwrotu kosztéw za ewentualne szkody w lokalu. Kaucja miala byé¢ zwrécona Najemcy bez
oprocentowania w dniu zwrotu lokalu.

Najemca zobowigzany byl po zakonczeniu najmu zwrdéci¢ lokal w stanie niepogorszonym bardziej niz wynika to z
normalnego uzytkowania.

Umowa zostala zawarta na czas okreslony od dnia 1 stycznia 2008 r. do dnia 31 sierpnia 2011 r. z trzymiesiecznym
okresem wypowiedzenia dla kazdej ze stron.

(dowdd: - umowa najmu z dnia 17.10.2007 r., k.16-17)

W dniu 25 pazdziernika 2007 r. Najemca wplacit Wynajmujacego kwote 1.900,00 zl tytulem kaucji, celem
zabezpieczenia i zwrotu kosztow za ewentualne szkody w wynajmowanym lokalu.

(dowod: - potwierdzenie przelewu z dnia 25.10.2007 ., k. 19)

W dniu 1 lutego 2009 r. H. K. zawarla z (...) Sp. z 0.0. we W. aneks do umowy najmu zawartej w dniu 1 stycznia 2008
r., w ktorym strony ustalily, ze od dnia 1 maja 2009 r. Najemca wynajmowac bedzie dodatkowa powierzchnie biurowa
o powierzchni 149 m® a wysoko$¢ czynszu najmu od ogoélnej wynajetej powierzchni wynosié bedzie 7.200,00 7} netto.
Najemca zobowigzal sie réwniez do wplaty depozytu za dodatkowa powierzchnie w wysoko$ci 1.000,00 zl.

(dowod: - aneks do umowy z dnia 01.01.2008 r., k. 18)

W dniu 8 kwietnia 2009 r. Najemca wplacil Wynajmujgcego kwote 1.000,00 z} tytulem kaucji, celem zabezpieczenia
i zwrotu kosztéw za ewentualne szkody w wynajmowanym lokalu.

(dowdd: - potwierdzenie przelewu z dnia 08.04.2009 r., k. 20)

W dniu 4 marca 2011 roku pozwane H. K. i M. M. (Wynajmujacy) oraz (...) Sp. z 0.0. we W. (Najemca) zawarli
umowe najmu — przedtuzenia umowy najmu z dnia 1 stycznia 2008 r. lokalu uzytkowego o powierzchni calkowitej

149 m” polozonego przy ul. (...) we W.. Z tytulu korzystania z przedmiotu najmu (...) Sp. z 0.0. we W. miala uiszczaé
miesieczny czynsz w wysokosci 7.200,00 zl netto plus nalezny podatek VAT w wysokosci 23%. Oprocz czynszu najemca
zobowigzany byl do oplacania ogrzewania, wywozu nieczystoSci, zuzycia wody oraz oplat zwigzanych z ogrzewaniem
lokalu wedtug licznikow i ryczaltu. Wynajmujacy zastrzeglt sobie prawo do corocznego rewaloryzowania czynszu o
wskaznik inflacji. Czynsz najmu miat by¢ platny do rak Wynajmujacego do dnia wskazanego na fakturze.

Zastrzezono, ze depozyt pobrany przy podpisaniu umowy nie stanowi oplaty faktury VAT za ostatni miesiac wynajmu
lokalu i Ze zostanie rozliczony i wyplacony po uplywie 14 dni od wplacenia przez Najemce ostatniej faktury.



Strony ustalily, Ze nie zaplacenie czynszu i platnosci z tytulu wynajmu lokalu do ustalonego terminu upowazniato
Wynajmujacego do zerwania umowy najmu w trybie natychmiastowym i zabezpieczenia swoich naleznosci ze
wszystkimi konsekwencjami prawnymi.

Najemca zobowigzany byl po zakonczeniu najmu zwrdéci¢ lokal w stanie niepogorszonym bardziej niz wynika to z
normalnego uzytkowania.

Umowa zostala zawarta na czas okreslony tj. na okres 10 lat liczonych od dnia 1 kwietnia 2011 r. z trzymiesiecznym
okresem wypowiedzenia dla kazdej ze stron.

(dowdd: - umowa najmu z dnia 04.03.2011 r., k.14-15)

Pismem z dnia 22 maja 2012 r. (...) Sp. z 0.0. we W. wypowiedziala ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2012 r. umowe
najmu lokalu biurowego z dnia 4 marca 2011 r. potozonego przy ul. (...) we W.

(dowdd: - pismo z dnia 22.05.2012 1., k. 21)

W dniu 1 sierpnia 2012 r. H. K., M. M. obciazyly (...) Sp. z 0.0. we W. fakturg VAT nr (...) na kwote 11.716,98 zl tytulem
CZynszu najmu za miesigc sierpien 2012 r. oraz oplat eksploatacyjnych. Termin platno$ci okre$lono na dzien 3 sierpnia
2012 1., a platno$¢ miala nastapié¢ przelewem.

(dowdd: - faktura VAT nr (...) z dnia 01.08.2012 1., k. 68)

Pismem z dnia 6 sierpnia 2012 r. H. K. wezwatla B. L. do natychmiastowej zaplaty faktury VAT nr (...) z dnia 1 sierpnia
2012 r. z tytulu wynajmu lokalu uzytkowego polozonego przy ul . (...) we W. na kwote 11.716,98 zl.

(dowod: - pismo z dnia 06.;08.2012 r. wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru, k. 36-37)

W dniu 6 sierpnia 2012 r. (...) Sp. z 0.0. we W. dokonata na rzecz (...) H. K., (...) s.c. we W. platnosci kwoty 8.816,98
z}. W tytule przelewu wskazano, ze jest to zaplata za fakture VAT nr (...) pomniejszona o wplacona w 2007 roku kaucje
w wysokoSci 1.900,00 z} i wplacona w 2009 roku kaucje wysokosci 1.000,00 zt

(dowdd: - potwierdzenie przelewu z dnia 06.08.2012 1., k. 24)

W dniu 31 sierpnia 2012 r. dokonano odbioru lokalu polozonego przy ul. (...) we W.. Stwierdzono brak brodzika,
wentylatora i baterii w lazience, wytarta podloge w pomieszczeniach, porysowany parapet oraz brak kinkietu na
korytarzu. Jednocze$nie odnotowano wymalowanie calego lokalu, a najemca zobowiazal sie do zamontowanie
brodzika i baterii prysznicowej w terminie do 3 wrzesnia 2012 r..

W imieniu pozwanych protokoét podpisata H. K., natomiast (...) Sp. z 0.0. we W. reprezentowala B. L...
(protokét zdawezo — odbiorcezy z dnia 31.08.2012 1., k. 22-23)

Pismem z dnia 3 wrze$nia 2012 r. H. K. wezwala (...) Sp. z 0.0. we W. do zaplaty potraconej kwoty faktury VAT nr
(...) w wysokosci 2.900,00 zl do dnia 8 wrze$nia 2012 .

(dowod: - pismo z dnia 03.09.2012 1., k. 38)
W dniu 10 wrzeénia 2012 1. (...) Sp. z0.0. we W. dokonala platno$ci kwoty 2.900,00 zt. W tytule przelewu wpisano (...).
(dowdod: - potwierdzenie przelewu z dnia 10.09.2012 1., k. 25, k. 39)

Pismem z dnia 1 pazdziernika 2012 r. H. K. poinformowala B. L., ze na skutek braku naprawienia szkéd w
wynajmowanym lokalu, prace naprawcze zostana wykonane systemem gospodarczym, z kwoty uiszczonego depozytu.



(dowdd: - pismo z dnia 01.10.2012 r. wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru, k. 34-35)

Pismem z dnia 2 pazdziernika 2012 r. (...) Sp. z 0.0. we W. wezwala pozwane do zaplaty kwoty 2.900,00 z} stanowiacej
kaucje zabezpieczajaca wynikajaca z umowy najmu lokalu z dnia 4 marca 2011 r. w terminie do dnia 9 pazdziernika
2012 r. W uzasadnieniu wskazano, ze faktura VAT nr (...) z dnia 1 sierpnia 2012 r. zostala zaplacona w calo$ci w dniu
10 wrze$nia 2012 r. i tym samym, zgodnie z zapisami umowy, kaucja winna podlegaé zwrotowi w terminie 14 dni od
dnia zaplaty ostatniej faktury VAT wystawionej w okresie najmu.

(dowod: - wezwanie do zaplaty z dnia 02.10.2012 r. wraz z dowodem nadania — k. 26)

W dniu zdania wynajmowanego lokalu przy ul. (...) we W. stan lokalu byl dobry a uszkodzenia parkietu w
pomieszczeniach byly nieznaczne.

(dowod: - dokumentacja zdjeciowa na plytach CD, k. 59)

Po ustaniu stosunku najmu pozwane nie byly zainteresowane wykonaniem prac naprawczych w lokalu potozonym
przy ul. (...) we W.. Osoba dzialajaca na zlecenie strony powodowej przybyla do lokalu juz po jego wydaniu pozwanym
przez strone powodow3a celem dokonania prac zwigzanych z montazem brodzika i demontazem szafy. Osobie tej nie
powierzono tych prac do wykonania.

(dowod: - zeznania $wiadka J. G. zlozone w dniu 1 lipca 2014 r., 00:25:55)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Roszczenie strony powodowej jest zasadne.

Zgodnie z art. 659 § 1 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

W niniejszej sprawie nie byl przez pozwane kwestionowany fakt zawarcia umowy najmu miedzy stronami, ani
wysoko$¢é czynszu, ani tez okoliczno$é, ze strona powodowa dokonala wplaty kaucji w kwocie dochodzonej pozwem,
ktdra to kaucja nastepnie nie zostala stronie powodowej zwrdcona. Spornym natomiast byl fakt poniesienia przez
pozwane szkody z tytulu pogorszenia lub uszkodzenia przedmiotu najmu, ktéra to szkoda uprawniata pozwane do
zaliczenia kwoty kaucji na pokrycie tejze szkody.

Zgodnie z art. 677 k.c. roszczenia wynajmujacego przeciwko najemcy o naprawienie szkody z powodu uszkodzenia
lub pogorszenia rzeczy, jak rowniez roszczenia najemcy przeciwko wynajmujacemu o zwrot nakladéw na rzecz albo o
zwrot nadplaconego czynszu przedawniaja sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy.

Stwierdzi¢ zatem nalezy, ze stawiany przez strone powodowa zarzut przedawnienia roszczen pozwanych o naprawienie
szkody z powodu pogorszenia lub uszkodzenia przedmiotu najmu jest skuteczny. Podnie$¢ nalezy, ze pozwane
dopiero w sprzeciwie z dnia 15 pazdziernika 2013 roku zglosily roszczenie o zwrot nakladéw jakie poniosly z tytulu
poniesionej szkody, natomiast jak wynika z materialu dowodowego ustalonego w sprawie zdanie przedmiotowego
lokalu nastapito w dniu 31 sierpnia 2012 r. Tym samym stwierdzi¢ nalezy, ze zarzut pozwanych o naprawienie szkody
ulegl przedawnieniu z dniem 31 sierpnia 2013 r.

Sad nie podzielil stanowiska pelnomocnika pozwanych, ze strona powodowa speila swoje roszczenie tytutem
wyrzadzonych szkéd w lokalu poprzez zaplate kwoty 2.900,00 z} juz po zdaniu lokalu. Podnies¢ bowiem nalezy, ze
postepowanie dowodowe wskazywalo, ze strona powodowa zaplacila kwote 2.900,00 zt tytulem doplaty do faktury
VAT nr (...). W ocenie Sadu wynika to z samego przelewu, ktéry wskazuje taki tytul zaplaty, a takze posrednio z
protokotu zdawczo — odbiorczego przedmiotowego lokalu z dnia 31 sierpnia

2012 r., w ktérym przedstawiciel strony powodowej wyrazil gotowos$¢ do wykonania prac przy montazu brodzika i
baterii prysznicowej. Nadto zeznajacy w sprawie §wiadek J. G., ktéry mial wykonywaé przedmiotowe prace naprawcze,



o$wiadczyl, Ze po zdaniu lokalu pozwane nie byly zainteresowane montazem brodzika i baterii. Wreszcie z wezwan do
zaplaty rowniez wynika, ze pozwane wzywaly strone powodowa do zaplaty kwoty 2.900,00 zl nie za szkody powstale w
lokalu a tytulem doplaty do faktury VAT. Zaznaczy¢ w tym miejscu nalezy, ze jedno z tych wezwan zostalo wystosowane
w okresie trwania umowy najmu, a zatem jeszcze przed zdaniem lokalu.

Wreszcie stwierdzi¢ nalezy, ze postepowanie dowodowe nie wykazalo aby stan lokalu bedacego przedmiotem
najmu pogorszyl sie. Dokumentacja zdjeciowa wskazuje, ze lokal byl w stanie dobrym, a uszkodzenia parkietu byly
nieznaczne, tylko na malych powierzchniach. Zdaniem Sadu pozwane nie wykazaly zatem czy poniosly jakakolwiek
szkode, a jesli tak to w jakiej wysoko$ci.

Biorac pod uwage powyzsze, na postawie ww. przepisow oraz art. 481 k.c., orzeczono jak w sentencji wyroku.

Orzeczenie o kosztach procesu zawarte w sentencji wyroku znajduje swoje uzasadnienie w przepisie art. 98 § 11 3
k.p.c. oraz § 2 i § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego
z urzedu z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. (Dz.U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.). Stosownie do przepisu art. 98 § 1 k.p.c.,
strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwr6cié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). W niniejszej sprawie zatem pozwane, jako przegrywajgce proces
maja obowiazek zwroci¢ koszty procesu na rzecz strony powodowej, na ktore zlozyly sie koszty oplaty sadowej od
pozwu - 100 zl, oraz wynagrodzenie radcy prawnego w stawce minimalnej wraz z optata za pelnomocnictwo - 617 zl.

ZARZADZENIE
1/ odnotowac w rep.,
2/ odpis wyroku wraz z uzasadnieniem peln. pozwanych,

3/ kal. 14 dni.



