Sygn. akt: 11 C 89/16 upr.

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 czerwca 2016 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny Sekcja d/s rozpoznawanych w postepowaniu uproszczonym

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Piotr Jedrzejewski
Protokolant: st. sekr. sadowy Maja Zyrek

po rozpoznaniu w dniu 1 czerwca 2016 r. w Gdyni na rozprawie
sprawy z powodztwa A. W.

przeciwko J. K.

o zaplate

I. Zasadza od pozwanego J. K. na rzecz powodki A. W. kwote 2.750 zt (dwa tysigce siedemset piecdziesiat ztotych)
wraz z odsetkami :

- ustawowymi od kwoty 1.200 z} od dnia 11 sierpnia 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015r.,

- ustawowymi za opdznienie od kwoty 1.200 zl od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- ustawowymi od kwoty 1.550 z} od dnia 11 wrzeénia 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015r.,

- ustawowymi za opdznienie od kwoty 1.550 zt od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty.

II. Oddala powddztwo w pozostalej czesci.

III. Zasadza od pozwanego J. K. na rzecz powodki A. W. kwote 790z} tytulem zwrotu kosztow procesu.
IV. Zasadza od powodki A. W. na rzecz pozwanego J. K. kwote 480zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

Powodka A. W. wniosla o zasadzenie od J. K. kwoty 4.650 zl wraz z odsetkami ustawowymi i kosztami postepowania.
W uzasadnieniu powodka wskazala, ze w dniu 15 kwietnia 2015 r. pozwany zawarla z powodka umowe najmu lokalu
uzytkowego polozonego w G. przy Morskiej 271 i prowadzil tam dzialalnoé¢ gospodarcza. Zobowigzany byt do zaplaty
czynszu w wysokoSci 1.550 zl miesiecznie do dnia 10 kazdego miesiaca z gory. Pozwany mimo wezwan nie dokonat
zaplaty za lipiec, sierpien i wrzesien 2015 .

(pozew — k. 2-3)



W dniu 17 listopada 2015 r. Sad Rejonowy w Gdyni, w sprawie o sygn. akt I 1 Nc 7684/15, wydal nakaz zaplaty w
postepowaniu upominawczym zgodnie z zagdaniem pozwu.

(nakaz zaplaty — k. 18)

Pozwany J. K. wniést sprzeciw od w/w nakazu zaplaty, a w nim o oddalenie powddztwa w calo$ci. W uzasadnieniu
pozwany wskazal, iz faktycznie strony laczyla umowa najmu, jednak pod koniec sierpnia 2015 r. pozwany opuscila
zajmowany lokal a powddka wynajela go kolejnemu najemcy. Zakwestionowal zadanie do kwoty 1.550 zl za wrzesien
2015 r. i podnidst zarzut potracenie kwoty 1.900 zt wplaconej przez niego tytulem kaucji wplaconej przy zawarciu
umowy i dotychczas nie zwrocone;.

(sprzeciw od nakazu zaplaty — k. 28-29)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 15 kwietnia 2015 r. pomiedzy A. W. a J. K. doszlo do zawarcia umowy najmu lokalu uzytkowego polozonego
w G. przy ul. (...). Umowa najmu zostala zawarta na czas nieokre$lony z trzymiesiecznym terminem wypowiedzenia
umowy w formie pisemnej. Czynsz najmu strony ustalily na kwote 1.550 zl miesiecznie, platny z gory do 10 dnia
kazdego miesigca na rachunek powodki w oparciu o wystawiony rachunek. Pozwany przy podpisywaniu umowy
wplacil powddce kwote 1.900 z} tytulem kaucji na poczet ewentualnych roszczen wynikajacych z umowy.

okoliczno$¢ bezsporna, a nadto umowa najmu — k. 4-7.

Powodka wystawila pozwanym trzy rachunki na zaplate czynszu najmu za okres od lipca do wrzesnia 2015 r. na kwoty
po 1.550 zt

Dowdd : rachunki

W dniu 28 lipca 2015 r. strony umowy podpisaly dokument zatytulowany rozwigzanie umowy w ktérym rozwigzaly
umowe z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia do 31 pazdziernika 2015 r.

Dowdd : rozwigzanie umowy k. 61
Pod koniec sierpnia 2015 r. pozwany wyprowadzil sie z zajmowanego lokalu pozostawiajac go w stanie pustym.
Dowdd : zeznania pozwanego i $wiadka P. K.

W dniu 12 pazdziernika 2015 r. powodka zawarla ze Z. D. kolejna umowe najmu lokalu na lokal wcze$niej
wynajmowany przez pozwanego.

Dowdd k. 46-48, zeznania $wiadka A. P.

W dniu 28 pazdziernika 2015 r. powodka zaplacila za remont lokalu uprzednio zajmowanego przez pozwanego kwote
2.200 zlotych.

Dowdd : rachunek k. 49

Pismem z dnia 21 grudnia 2015 r. skierowanym do powddki pozwany dokonal potracenia kwoty 1.900 z} tytulem
wplaconej przez niego kaucji z roszczeniem powodki z tytutu zaplaty czynszu.

Dowod : pismo k. 31

Sad zwazyl, co nastepuje:



Stan faktyczny, bedacy podstawa rozstrzygniecia niniejszej sprawy, Sad ustalil na podstawie przedlozonych przez
strony w toku postepowania dowodowego dokumentéw oraz zeznan strony pozwanej oraz $wiadkow A. P. i P. K..
Zebrany material dowodowy w postaci dokumentéw zdaniem Sadu zasluguje na miano wiarygodnego, albowiem nie
budzil on watpliwosci Sadu, a ponadto nie byt kwestionowany przez strony, a zatem brak bylo podstaw do odmowy
mu waloru wiarygodnosci.

W ocenie sadu zeznania §wiadka P. K. byly istotne jedynie o tyle, iz strona powodowa twierdzil, iz we wrze$niu pozwany
zajmowal lokalu, natomiast ze zgodnych zeznan §wiadka oraz pozwanego wynika, iz opuscil on go na koniec sierpnia
2015 1. Zeznania Swiadka A. P. zostaly uznane za wiarygodne w zakresie informacji o stanie lokalu, braku jego odbioru
przez powodke oraz ustalen co do rozwigzania umowy. W zakresie jednak konieczno$ci dokonania remontu lokalu
na za okre$long kwote oraz tego, iz koszty tego remontu obcigzaly pozwanego sad uznal te zeznania za zbyt ogdlne i
malo szczegdlowe aby mogly podstawe do poparcia tezy o istnieniu roszczen z umowy zwiazanych ze stanem lokalu,
ktore obcigzaly pozwanego. Sad dal wiare zeznaniom pozwanego co do kolejnych ustalen i zmian dotyczacych tego
kiedy ma opusci¢ zajmowany lokal, oraz tego kiedy faktycznie opuscil lokal, jednakze nie nadal im takiego znaczenia
prawnego jak nadal im pozwany.

Kwestia sporng bylo czy : strony umoéwily sie ze rozwigzanie umowy najmu nastapil z dniem 1 wrze$nia 2015 r., czy
pozwany jest zobowiazany do zaplaceni czynszu za miesigc wrzesien 2015 r. oraz czy powodka miala prawo potracic¢
z kaucji wplaconej przez pozwanego koszty remontu lokalu po jego wyprowadzeniu sie.

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 ocenie Sadu obowigzujgca miedzy stronami umowa przewidywala trzymiesieczny termin wypowiedzenia, ktore
mialo by¢ dokonane w formie pisemnej. W ocenie Sadu jedynie pisemne porozumienie jakie strony zawarty bylo to
porozumienie z 28 lipca 2015 r. o rozwigzaniu umowy z koficem pazdziernika 2015 r. Prowadzone przez pozwanego
rozmowy z teSciem powodki ani z A. P. dotyczace daty rozwigzania umowy nie mogly S. podstawy do zmiany tego
terminu, gdyz nie zostalo udowodnione, iz osoby te dziataly w imieniu powodki, a rowniez sama powddka tego nie
potwierdzila. Fakt takiego porozumienia nie zostal réwniez potwierdzony np. protokolem zdania lokalu do ktorego
faktycznie nie doszlo, za$ sam fakt niekorzystania przez pozwanego we wrze$niu 2015 r. z lokalu nie stanowi o tym,
iz nie ma on obowiazku zaplacenia czynszu za ten miesiac.

Jak wynika ze zgromadzonego materialu dopiero w pazdzierniku 2015 r. po remoncie dostosowujacym lokal do
potrzeb nowego najemcy zostala podpisana umowa i od tego czasu nowy najemca uzytkowat lokal.

W ocenie Sadu strona powodowa poza przedlozeniem rachunku z remont lokalu oraz ogblnymi zeznaniami Swiadka
A. P. dotyczacymi koniecznosci i zakresu remontu nie przedstawila dowodow jednoznaczne potwierdzajacych zakres
i koszt remontu lokalu przekraczajacy naturalne jego zuzycie wynikajace z uzytkowania go przez wynajmujacego.
Pozwanego oraz zmartego meza powodki przed 15 kwietnia 2015 r. laczyla wezeéniejsza dlugoletnia umowa najmu
tego lokalu, ktora zostala zakonczona $miercig meza powddki. W nowej umowie z powodka lokal zostal ponownie
przekazany pozwanemu i stan jego okreslono jako dobry. Powddka nie wykazala, iz w czasie trwania umowy to jest
Ww ciaggu pieciu miesiecy stan lokalu ulegl na tyle pogorszeniu od momentu wydania, iz niezbedne byly nadzwyczajne
zabiegi by przywrdci¢ go do stanu poprzedniego. Rowniez sam $wiadek P. stwierdzil, iz remont mial na celu
przystosowanie lokalu do wymogéw sanitarnych do prowadzenia sklepu warzywnego, co powoduje, iz nie zostalo
wykazane w jakim zakresie remont wynikat ze zlego stanu lokalu a w jakim z koniecznoéci adaptacji.

W ocenie Sadu powodowalo to, iz nie mozna bylo uzna¢, iz zatrzymanie wplaconej przez pozwanego kaucji bylo
zasadne i zlozony przez niego o§wiadczenie o potraceniu tej kwoty z roszczeniami powddki byto skuteczne.

Zgodnie z art. 498. § 1 k.p.c. gdy dwie osoby sa jednoczeénie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z
nich moze potraci¢ swoja wierzytelnos¢ z wierzytelnoéci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnosci sa



pieniadze lub rzeczy tej samej jakoSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnoéci sa wymagalne i moga
by¢ dochodzone przed sadem lub przed innym organem panstwowym, za$ wskutek potracenia obie wierzytelnoSci
umarzaja sie nawzajem do wysoko$ci wierzytelno$ci nizszej. W ocenie Sadu obie wierzytelnoSci byle tego rodzaju, iz
nadawaly sie do potracenia, zas pozwany zlozyl stosowne o$wiadczenie powodce i zglosil taki zarzut w postepowaniu,
ktéry zostal uwzgledniony.

Pozwany nie kwestionowal, iz nalezno$¢ za lipiec i sierpieni 2015 r. nie zostala przez niego zaptacona.

Wobec powyzszego roszczenie strony powodowej zostalo uwzglednione w czeSci w jakiej nie objelo go potracenie z
roszczeniem pozwanego o zwrot kaucji.

Majac na uwadze powyzsze Sad uznal zadanie powoda za zasadne czeéci i na podstawie art. 659 § 1k.c. wzw. zart. 481 §
1i 2 k.c. zasadzil od pozwanego kwote okreslono w pkt I wyroku i oddalil pow6dztwo pozostalej czesci w pkt IT wyroku.

O kosztach postepowania w pkt. III i IV wyroku Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. majac na uwadze, iz strony
cze$ciowo wygraly proces — powodka w 60% a pozwany w 40% i w takiej tez proporcji zasadzil wzajemnie od stron
zwrot kosztow procesu.

1. odnotowa¢ w kontrolce uzasadnien,
2. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ peln. stron (S. K. pelnomocnictwo udzielone na rozprawie),

3. akta przedlozy¢ z wplywem lub za 21 dni.



