Sygnatura akt V GC 761/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dzierzoniéw, dnia 20 maja 2015 r.

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie V Wydzial Gospodarczy w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy: SSR Bogdan Jurgiewicz

Protokolant: Dorota Magdziarczyk

po rozpoznaniu w dniu 20 maja 2015 r. w Dzierzoniowie na rozprawie sprawy

z powodztwa A. S.

przeciwko R. L.

o zaplate 13 568,92 z}

I. oddala powd6dztwo w calo$ci,

II. zasadza od powddki na rzecz pozwanego kwote 2.417z1 tytulem zwrotu kosztoéw postepowania,
ITI. dalszymi kosztami postepowania obciaza Skarb Panstwa.

Sygnatura akt: V GC 761/14

UZASADNIENIE

A. S. pozwem z dnia 18 sierpnia 2014r. domagala sie zasadzenia od R. L. kwoty 13.568,92z1 wraz z odsetkami
ustawowymi liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania, jednocze$nie wnoszac
o zabezpieczenie powddztwa. Uzasadniajac roszczenie powddka podala, ze w dniu 20 kwietnia 2012r. zawarla z
pozwanym umowe najmu lokalu uzytkowego w K. przy ul. (...) na czas okreS§lony do dnia 19 kwietnia 2016r.
Pozwany zobowiazal sie wyda¢ powodke lokal, a takze udostepni¢ miejsce parkingowe, co bylo dla powodki istotne w
Swietle prowadzenia dzialalnoSci w zakresie po$rednictwa w obrocie nieruchomos$ciami i konieczno$ci podejmowania
klientow w swoim biurze. Powodka podala, ze pozwany nie wskazal i nie udostepnil jej okre$lonego miejsca
parkingowego, do wykonania czego powddka wezwala go pisemnie w sierpniu 2013r. W rozumieniu powddki zgodnie
zZumowa pozwany winien byl zapewni¢ miejsce parkingowe zar6wno jej jak i jej klientom. Ostatecznie zaproponowane
przez pozwanego miejsce parkingowe w ocenie powodki nie spelnialo wymogdéw miejsc postojowych okre§lonych
w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych jakim
powinni odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, w konsekwencji czego w sierpniu 2013r. powddka o$wiadczyta
pozwanemu o odstapieniu od umowy. Po zapoznaniu sie z tym o§wiadczeniem pozwany dopiero wskazal powodce
miejsca parkingowe wraz z regulaminem parkingu i wyrysem mapy. Powddka uznajac jednak, ze stosunek najmu ustal
na skutek jej o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy wezwala pozwanego do odbioru przedmiotu najmu. Poniewaz
pozwany nie stawil sie celem odebrania lokalu powodka przestala mu klucze i spis stanu licznikdéw poczta. Pozwany
nie uznal jej oSwiadczenia o odstapieniu od umowy i nadal naliczal na jej rzecz oplaty czynszowe. Powodka rowniez
podala, ze po zawarciu umowy najmu u notariusza zlozyta oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji co do obowigzkéw
wynikajacych z rzeczonej umowy. Pozwany uzyskat klauzule wykonalnoSci przeciwko powddce i w wyniku wszczetego
postepowania egzekucyjnego do dnia wniesienia pozwu wyegzekwowano od powddki taczna kwote 13.568,92z1. W
ocenie powddki brak bylo podstaw prawnych do obcigzania jej i egzekwowania od niej oplat czynszowych po ustaniu
stosunku najmu. Tut. Sad postanowieniem z dnia 16 wrze$nia 2014r. zabezpieczyl roszczenie powodki poprzez



zawieszenie postepowania egzekucyjnego prowadzonego przeciwko niej przez Komornika przy Sadzie Rejonowym w
Klodzku T. G. (...). Postanowienie to nastepnie Sad Okregowy w dniu 15 stycznia 2015r. zmienit i oddalil wniosek
powddki o udzielenie zabezpieczenia. W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie pow6dztwa w caloSci i
zasgdzenie od powddki kosztow postepowania. Zarzucil, ze w umowie najmu zagwarantowal powddce udostepnienie
jednego miejsca parkingowego, a takze wyrazil zgode na korzystanie przez klientow powodki z innych wolnych miejsc
parkingowych. Ponadto podal, ze powodka zapoznala sie szczegdtowo ze stanem technicznym przedmiotu najmu i
jego otoczeniem i nie wnosila w tym wzgledzie zadnych zastrzezen. Co wiecej po odbiorze przedmiotu najmu powodka
zobowiazala sie do wykonywania na wlasny koszt ewentualnych dodatkowych prac adaptacyjnych i remontowych,
umozliwiajacych prowadzenie planowanej dzialalnoSci. Pozwany ocenil zadanie powo6dki udostepnienia jej miejsca
parkingowego za bezzasadne, bo w dacie przekazania przedmiotu najmu wskazano jej miejsce do parkowania, z
ktérego powddka korzystala bez przeszkéd. Pozwany w piSmie z dnia 16 sierpnia 2013r. potwierdzil powodce, ze
moze korzystaé z dowolnie wybranego miejsca parkingowego. Majac to na wzgledzie pozwany ocenil, ze zlozone przez
powddke oSwiadczenie o odstapieniu od umowy nie wywolalo skutkéw prawnych i brak bylo podstaw dla zglaszania
przez powddke roszczen z tytulu rekojmi rzeczy najete;j.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 20 kwietnia 2012r. A. S., prowadzaca dzialalnoéé gospodarcza pod firmg (...), zawarta z R. L., prowadzacym
dzialalno$¢ gospodarcza pod firmg PPHU (...) umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego w K. przy ul. (...)
za zaplata czynszu najmu w kwocie 5.000zl+vat. Umowe zawarto na okres 4 lat, tj. do dnia 19 kwietnia 2016r.
Wynajmujacy zobowiazal sie udostepni¢ powddce jedno miejsce parkingowe i wrazil zgode na korzystanie przez
klientoéw powddki z innych wolnych miejsc parkingowych. Powodka zobowiazala sie jedoczesnie do zlozenia w formie
aktu notarialnego o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji wprost z tego aktu co do obowiazku realizacji zobowigzan
finansowych wynikajacych z umowy. Jednoczeénie zastrzezono, ze po protokolarnym przekazaniu przedmiotu najmu
powddka miala na wlasny koszt dokonywaé ewentualnych dalszych prac remontowych czy adaptacyjnych przedmiotu
najmu. Powddka miala prawo wypowiedzie¢ umowe w razie gdyby wynajmujacy uniemozliwil jej korzystanie z
przedmiotu najmu.

(Dowdd: - umowa najmu, k. 8-13 akt)

W dniu 30 czerwca 2012r. nastgpilo protokolarne przekazanie przedmiotu najmu, podczas ktérego powoddka
o$wiadczyla, ze szczegdlowo zapoznala sie z przedmiotem najmu i nie wnosi w tej mierze uwag. OSwiadczyla, ze
przedmiot najmu znajduje sie w stanie bardzo dobrym i zdatnym do umdéwionego uzytku.

(Dowdd: -protokdt odbioru przedmiotu najmu, k .14 akt)

Po zawarciu umowy najmu powodka parkowala swoj pojazd na dowolnym wolnym miejscu znajdujgcym sie na calym
niewybrukowanym placu przynaleznym do budynku pozwanego.

(Dowdd: - pismo pozwanego z dnia 21.08,.2013r., k. 26 akt,
-fotografie, k. 88-92 akt,

-zeznania $wiadka D. G., k. 209v. -210 akt,

-zeznana $wiadka D. M., k. 210v. akt,

-zeznania $wiadka R. K., k. 211 akt)

W sierpniu 2013r. powddka wezwala pozwanego do udostepnienia jej miejsca parkingowego w terminie 7 dni pod
rygorem odstgpienia od umowy.

(Dowdd: - pismo powddki z dnia 05.08.2013r., k. 15 akt)



W odpowiedzi pozwany wyznaczyt termin dla przekazania pow6dce konkretnego miejsca postojowego zauwazajac, ze
moze nadal korzystac z wszelkich wolnych miejsc przynaleznych do budynku tak jak dotychczas.

(Dowod: - pismo pozwanego z dnia 16.08.2013r., k. 15v. akt,
-pismo pozwanego z dnia 19.08.2013r., k. 16 akt,
-mapka miejsc parkingowych, k. 17-18 akt)

Pismem z dnia 21 sierpnia 2013r. powodka o$§wiadczyla o odstapieniu od umowy z pozwanym oceniwszy, ze wskazane
przez pozwanego miejsce postojowe nie spetnia oczekiwanych przez nig kryteriow.

(Dowdd: - oswiadczenie powodki z dnia 21.08.2013r., k. 25 akt)

W dniu 19 sierpnia 2013r. pozwany wprowadzil regulamin parkingu i wyznaczyl powodce bezplatne miejsce do
parkowania o numerze 4.

(Dowod: - pismo pozwanego z dnia 21,08, (...)., k. 26 akt,

-informacja o wskazaniu miejsca parkingowego, k. 27akt,

-Regulamin parkingu, k. 28-29 akt)

Powodka wezwata pozwanego do odbioru przedmiotu najmu poczytujac umowe stron za rozwigzana.
(Dowod: - pismo powddki z dnia 03.09,.2013r., k. 30 akt,

-pismo powodki z dnia 09.09.2013r., k. 31 akt)

Pozwany nie uznal skutecznosci ztozonego przez powodke o$wiadczenia o odstapieniu od umowy najmu lokalu i
nadal naliczatl powddce oplaty czynszowe. Dysponujac os§wiadczeniem powddki o o poddaniu sie egzekucji wprost z
aktu notarialnego zawierajacego takie oSwiadczenie pozwany wszczal postepowania egzekucyjne przed Komornikiem
Sadowym przy Sadzie Rejonowym w Klodzku T. G., ktéry do dnia wytoczenia pozwu wyegzekwowal od powddki taczng
kwote 13.568,92z1, z czego kwote 12.155,90z1 przekazano pozwanemu.

(Dowbd: - pismo powddki z dnia 26.10.2013r., k. 33 akt,

-akt notarialny wraz z o§wiadczeniem o poddaniu sie przez powddke egzekucji, k,. 34-35 akt,
-postanowienie SR w Klodzku o nadaniu w/w aktowi notarialnemu klauzuli wykonalnoéci, k. 36 akt,
-zawiadomienie o wszczeciu egzekucji z dnia 08.07.2013r., k. 37 akt,

-postanowienie z dnia 06.02.2014r.,m k. 38 akt,

-za$wiadczenie o dokonanych wplatach z dnia 19.05.2014r., k. 39 akt,

-postanowienie SR w Klodzku o nadaniu w/w aktowi notarialnemu klauzuli wykonalnosci, k. 40 akt,
-zawiadomienie o wszczeciu egzekucji z dnia 27.03.2014r., k. 41 akt,

-zaséwiadczenie o dokonanych wplatach z dnia 05.08.2014r., k. 42 akt)

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powodztwo nie zashugiwalo na uwzglednienie. Bezsporny w sprawie byl fakt istnienia stosunku cywilnoprawnego
pomiedzy stronami, opartego o umowe najmu lokalu uzytkowego potozonego w K.. Sporna okazala sie skutecznoséc
prawna zlozonego przez powodke o$wiadczenia o odstapieniu od umowy z pozwanym, ewentualne zaj$cie skutku
rozwigzania umowy stron i jego podstawy prawnej jak i ostatecznie zasadno$¢ domagania sie przez powodke zwrotu
kosztow wyegzekwowanych przez pozwanego na drodze postepowania egzekucyjnego w zwiazku z rzeczona umowa.
Analiza calo$ci materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie dala podstawe do dokonania przez Sad oceny, ze
o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy zlozone przez powddke nie wywolato skutkow prawnych. Sad zwrdcil uwage,
Ze umowy zawierane na czas okreslony nie sa korzystne z punktu widzenia strony zobowiazanej finansowo, co jednak
nie zmienia kwestii $wiadomego zawigzania przez powodke tak uksztaltowanego stosunku prawnego. Powodka co
wiecej poddala sie egzekucji wprost z aktu notarialnego wzgledem zobowigzan wynikajacych z umowy stron i takze
zgodzila sie na tak rygorystyczne warunki umowy. Powddka nie zdolala przekonaé Sadu, aby zgodng wolg stron w
momencie zawierania umowy bylo, aby pozwany wybudowal na miejscu placu parking odpowiadajacy wymogom
powolanego przez powddke w pozwie rozporzadzenia ministerialnego. Uznaé nalezalo, Ze stronom chodzilo o miejsce
parkingowe w potocznym rozumieniu tego stowa, czyli zapewnienie powodce ogolnej mozliwosci parkowania pojazdu
przy budynku, w ktérym prowadzila dzialalno$é gospodarcza. W razie odmiennego rozumienia przez powodke zapisu
par. 2 pkt 4 umowy niezrozumialym byloby podpisanie przez nia protokotu przekazania przedmiotu najmu, gdzie
za$wiadcza ona, ze przedmiot najmu znajduje sie w stanie bardzo dobrym i nie wnosi co do niego zadnych uwag.
Powddka przyjela zarowno lokal uzytkowy jak i ,parking” w postaci przynaleznego mu placu bez zastrzezen i nie
wykonala niezwlocznie wezwania pozwanego do wydania jej miejsca parkingowego. W tych okolicznikach Sad uznal,
ze warunki panujgce na zewnatrz budynku odpowiadaly powddce w momencie zawarcia umowy i nie stanowily
prawdziwej przyczyny podejmowanych pdzniej czynnoSci zmierzajacych do jej rozwiazania. W konsekwencji brak byto
podstaw do przyjecia, ze rzecz najeta przez powodke miala wady, ktore ograniczaly jej przydatnoé¢ do uméwionego
uzytku i uprawnialyby powodke do wypowiedzenia najmu (art. 664 k.c.). Tym bardziej, ze z zeznan $wiadkow
wynikato, ze przy budynku parkowatla tylko powddka i miala do dyspozycji caly plac, na ktérym mogla swobodnie
wybraé odpowiednie dla siebie miejsce. Majac powyzsze na wzgledzie Sad uznal roszczenie pozwu za nie zasadne o
czym na podstawie art. 664 § 11§ 2 k.c. orzeczono jak w pkt I wyroku. O kosztach postepowania orzeczono na podstawie
art. 98 § 1 § 3 k.p.c. przyjmujac, ze pozwany wygral niniejszy spor w catoSci. Powodke obcigzono obowigzkiem zwrotu
kosztow postepowania poniesionych przez pozwanego, na ktore zlozyly sie koszty zastepstwa prawnego w kwocie
2,417z} na podstawie par. 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzesnia 2002r. w sprawie oplat za
czynnos$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. nr 163, poz. 1349 z p6zn. zm.), a dalej idacymi kosztami obcigzono Skarb
Panstwa wobec zwolnienia powo6dki od kosztéw sadowych w caloéci.



