Sygnatura akt: XI GC 550/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 czerwca 2016 roku

Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie, Wydzial XI Gospodarczy
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Sadu Rejonowego Mariusz Zawicki
Protokolant: Karolina Mateja

po rozpoznaniu w dniu 19 maja 2016 roku w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy M. S.

przeciwko K. W.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. zasagdza od powoda Gminy M. S. na rzecz pozwanego K. W. kwote 1.217 (jeden tysiac dwieScie siedemnascie) ztotych
tytulem zwrotu kosztéw procesy.

Sygnatura akt: XI GC 550/16

Sprawa rozpoznana w postepowaniu uproszczonym

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 22 stycznia 2015 r. powodka Gmina M. S. wniosla o zasgdzenie na jej rzecz od K. W. kwoty 4.157,15
zlotych wraz z odsetkami ustawowymi od kwoty 3.360,12 zt od dnia 22 grudnia 2015 r. do dnia zaplaty oraz od
kwoty 797,03 z} od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania wedlug norm przepisanych
z uwzglednieniem kosztéw zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu wskazala, iz dochodzi od pozwanego zalegtych
naleznoS$ci wynikajacych z tytulu oplat za czynsz najmu lokalu uzytkowego oraz za media. Wskazala, ze pozwany byl
zobowiazany uiszczaé czynsz w wysokoéci okre$lonej w umowie, jednakze nie reagowal na wystosowane wobec niego
wezwania do zaplaty. Dodala, Ze na nalezno$c skladaja sie zalegly czynsz oraz inne zalegle oplaty w wysokosci 3.360,12
z}, za okres od 1 maja 2007 do 19 grudnia 2014 r. oraz odsetki ustawowe za opdznienie w wysokoSci 797,03 zl.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym dnia 27 stycznia 2016 roku Sad Rejonowy Szczecin-
Centrum w Szczecinie w XI Wydziale Gospodarczym orzekt zgodnie z zadaniem pozwu.

Pozwany w sprzeciwie od nakazu zaplaty wnidst o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zltozyl wniosek o zasgdzenie
kosztow procesu postepowania. W uzasadnieniu wskazal, ze powddka nie wykazala swojego roszczenia. Podniosl, ze
dokonywal nakladéw na przedmiot najmu. Zarzucil, ze powodka nie przeprowadzala w lokalu od wielu lat remontéw,
w zwiazku z czym budynek grozi zawaleniem i nie nadaje sie do uzytku. Wskazal, ze bezskutecznie wzywal powddke
do dokonania niezbednych napraw oraz do obnizenia czynszu najmu, a takze wystapil z wnioskiem o wykup lokalu.
Podniost nadto zarzut naruszenia art. 5 k.c.



W pi$mie z dnia 4 maja 2016 r. powddka podtrzymata stanowisko w sprawie i wyjasnila, ze na zalegloé¢ sklada sie
jedynie czynsz z tytulu umowy najmu lokalu uzytkowego — za maj 2007 oraz za okres od maja 2014 r. do grudnia
2014 r. Wskazala, ze pozwany nie czynit zado$¢ zapisom umowy w zakresie utrzymania lokalu w nalezytym stanie.
Przyznala, ze pozwany zglaszal swoje zastrzezenia do stanu technicznego lokalu. Powédka nadto ograniczyla zadanie
w zakresie skapitalizowanych odsetek do kwoty 740,23 zt.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 28 grudnia 1990 r. Gmina M. S. zawarla z T. W. umowe najmu lokalu uzytkowego w S. przy ul. (...) o

lacznej powierzchni uzytkowej 156,72 m>. Lokal uzywkowy mial by¢ uzywany do prowadzenia cukierni (produkeji i
sprzedazy). Strony ustalily czynsz w wysokoSci 1.396.020 starych zlotych.

W § 8 ust. 1 ustalono, iz naklady polaczone ze zwyklym uzywaniem lokalu obowiazuja najemce. Wskazano, ze naleza
do niech w szczegdlno$ci: naprawa podlog, drzwi i okien, malowanie §cian, podlog, drzwi i okien, naprawy instalacji
i urzadzen technicznych zapewniajacych korzystanie ze §wiatla, ogrzewanie lokalu, doplyw i odplyw wody.

W przypadku, gdy lokal nie jest przydatny do umoéwionego uzytku, najemca moze wyznaczy¢ wynajmujacemu
dodatkowy termin do dokonania napraw, a po bezskutecznym uplywie tego terminu najemca moze dokonac
koniecznych napraw na koszt wynajmujacego,

Zgodnie z § 10 ust. 1 warto$¢ ulepszen dokonanych przez najemce moze by¢ podstawa przyznania — przez
wynajmujacego prawa do uiszczania czynszu w zmniejszonej wysoko$ci.

Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony.

W dniu 31 stycznia 1992 r., 7 maja 1993 r., 26 lutego 1993 r., 2 listopada 1994 r., 8 lutego 1999 r. zawarto aneksy do
umowy najmu, zmieniajace kwote czynszu.

Dowéd:

- umowa, 14 — 17,

- aneksy, 19, 21 — 22, 85v,
- wyliczenie, k. 20.

Zarzad (...) w S. wydal dokument , protokét kontroli 5-letniej stanu technicznego budynku (obiektu budowlanego)”,
w ktorym wskazano, ze w dniu 1 sierpnia 2010 r. dokonano przegladu piecioletniego budynku potozonego w S. przy
ul. (...) U oraz, ze stan techniczny obiektu jest nieodpowiedni, grozgcy zawaleniem i moze spowodowac zagrozenie
bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Dowod:
- protokol, k. 104 — 108.

Pismem z dnia 17 sierpnia 2011 r. Gmina M. S. zawiadomila K. W. o zmianie wysoko$ci optat. Od dnia 1 pazdziernika
2011 r. Wynajmujacy ustalil czynsz w kwocie 394,98 zl.

Dowod:
- zawiadomienie, k. 69,

- uchwala, k. 80,



- zarzadzenia, k. 83 — 84.

K. W. w okresie przed marcem 2013 r. poczynil naklady na lokal przy ul. (...) U w wysokosci ok. 20.000 zl. Dokonat
wymiany okien z drewnianych na plastikowe oraz dwoch par drzwi drewnianych na metalowe. Pokryl posadzke
terakotg, Sciany plytkami ceramicznymi, urzadzil takze WC i lazienke. Od marca 2013 r. K. W. nie korzystal z
przedmiotowego lokalu i nie prowadzil w nim dzialalnoSci gospodarcze;j.

Dowod:
- zeznania pozwanego K. W., k. 117 — 118.

Pismem z dnia 7 marca 2013 r. K. W. zwrdcil sie do Zarzadu (...) w S. z wnioskiem o zwolnienie go z oplat czynszowych
za lokal uzytkowy polozony przy ul. (...) w S..

Dowdéd:
- pismo z7 marca 2013 r.
K. W. wnosil do Zarzadu (...) pisma z wnioskiem o dokonanie oceny stanu technicznego budynku ul. (...) U.

Przedmiotowy lokal roku 2013 nie nadawat sie do prowadzenia w nim dzialalnoSci gospodarczej przez K. W.. Stan
lokalu jest krytyczny; lokal grozi zawaleniem.

Dowéd:

- protokol, k. 108v — 109,

- wniosek, k. 109v — 110,

- ksigzka obiektu budowlanego, k. 111 — 115v,
- zeznania pozwanego K. W., k. 117 — 118.

Gmina M. S. sporzadzila dokument ,notatka stuzbowa” z 12 marca 2014 r., w ktérym wskazano, ze nie byly prowadzone
zadne prace ,konserwujace” przez najemce.

Dowéd:
- dokument, 25.

Zarzad (...) w S. wydat dokument ,,protokét rocznej kontroli stanu technicznego budynku (obiektu budowlanego)”, w
ktorym wskazano, ze w dniu 27 lipca 2014 r. przegladu rocznego budynku polozonego w S. przy ul. (...) U oraz, ze stan
techniczny elementow budynku nie stanowi zagrozenia bezpieczenstwa, do wznowienia uzytkowania nalezy wykonaé
roboty budowlane w zakresie elewacji, remontu dachu, stolarki okiennej i drzwiowe;j.

Dowod:
- protokol, k. 96 — 103.

Pismem z dnia 10 wrze$nia 2014 r. Gmina M. S. wezwala K. W. do zaplaty kwoty 2.310,47 z} w terminie 30 dni od
daty wezwania.

Dowod:

- wezwanie do zaplaty, k. 26.



Pismem z dnia 27 paZzdziernika 2014 r. Zarzad (...) rozwigzal umowe najmu lokalu uzytkowego 31 grudnia 2014 r.
oraz wezwal K. W. do oproéznienia i wydania lokalu uzytkowego przy ul. (...) w S..

Dowdéd:

- pismo, k. 27,

- potwierdzenia odbioru, k. 27v — 28.

Gmina M. S. wystawila wobec K. W. nastepujace faktury VAT:
- nr (...) na kwote 346,07 zl,

-nr FV (...) zdnia 2 maja 2014 r. na kwote 394,98 zl,

-nr FV (...) zdnia 2 czerwca 2014 r. na kwote 394,98 zl,

-nr FV (...) zdnia 1 lipca 2014 r. na kwote 394,98 zl,

-nr FV (...) z dnia 1 sierpnia 2014 r. na kwote 394,98 zl,

-nr FV (...) z dnia 1 wrzeénia 2014 r. na kwote 394,98 zl,
-nr FV (...) zdnia 1 paZdziernika 2014 r. na kwote 394,98 zl,
-nr FV (...) zdnia 3 listopada 2014 r. na kwote 394,98 zl,
-nr FV (...) zdnia 1 grudnia 2014 r. na kwote 394,98 zl,
Dowdéd:

- faktury VAT, k. 38 — 42,

- kartoteka konta, k. 43 — 45,

- zestawienie, k. 68,

- analiza dokumentow, k.70 — 72v,

- analiza odsetek, k. 73 — 73v,

- stany kont, k. 74 — 79.

K. W. wydal przedmiotowy lokal Gminie M. S. w dniu 19 grudnia 2014 r.
Dowdéd:

- zgloszenie, k. 30,

- protokoél, k. 87 — 87v.

Pismem z dnia 11 marca 2015 r. Gmina M. S. wezwala K. W. do zaplaty kwoty 3.340,11 zl tytulem zalegloSci glownej,
525,74 zt tytulem odsetek i 25,01 z} tytulem kosztéw upomnien.

Dowéd:

- wezwanie do zaplaty, k. 31.



W piSmie z dnia 20 kwietnia 2015 r. Gmina M. S. wskazala, ze kwota naleznosci gléwnej wynika z braku zaplaty faktur
FV 720/07/CZ/R06, FV (...),FV (...),FV (..),nrFV (..),FV (...),FV (...), FV (...), FV (...). Nadto poinformowala,
Ze W czerwca 2012 r. zostal nadplacony czynsz na kwote 0,17 zl.

Dowod:
- pismo z 20.04.2015 1., k. 33.

Pismem z dnia 11 maja 2015 r. K. W. zwrdcil sie do Gminy M. S. o umorzenie nalezno$ci czynszowych, w zwigzku z
tym, ze Gmina nie przeprowadzila remontow lokalu.

Gmina M. S. nie wyrazila zgody na umorzenie naleznos$ci.

Dowod:

- pismo, k. 35,

- pismo z 6.07.2015 ., k. 36,

- pismo z 21.09.2015 1., k. 37.

Pismem z dnia 5 stycznia 2016 r. Gmina M. S. wezwala K. W. do zaplaty kwoty 4.157,15 zl
Dowod:

- wezwanie do zaplaty, k. 46.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo okazalo sie nieuzasadnione.

Powodka roszczenie wywodzi z taczacej strony najmu z dnia 28 grudnia 1990 r. Podstawe powddztwa stanowi art.
659 § 1 k.c. i n. w zw. z art. 680 k.c. Zgodnie z przytoczonymi przepisami przez umowe najmu lokalu wynajmujacy
zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie
placi¢ wynajmujacemu czynsz. Najemca lokalu obowiazany jest uiszczaé czynsz w terminie uméwionym (art. 669 §1
k.c.).

Powodka, sprecyzowaniu swojego stanowiska, wskazala, iz dochodzi od pozwanego zaleglych naleznoéci z tytulu
czynszu najmu za maj 2007 oraz za okres od maja 2014 r. do grudnia 2014 r.

Miedzy stronami bezsporne pozostawalo, ze zawarly one umowe w przedmiocie najmu przedmiotowego lokalu oraz, ze
pozwany zglaszal uwagi co do jego stanu. Pozwany zarzucal, Ze stan lokalu uniemozliwial korzystanie z niego zgodnie
7 jego przeznaczeniem oraz, ze czynil naklady na przedmiotowy lokal. Podni6st nadto zarzut przedawnienia.

Ustalen w spornym zakresie Sad dokonal w oparciu o zgromadzone w sprawie dokumenty oraz zeznania pozwanego
K. W..

Odnoszac sie do zarzutoéw pozwanego, nalezy wskazaé, ze sa one w pelni uzasadnione. K. W. w swoich zeznaniach
potwierdzil, ze prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza w przedmiotowym lokalu, zastrzegt przy tym, ze dzialalnoéci tej od
dluzszego czasu nie prowadzi. Jak wyjasnil pozwany, juz w 1998 r. wystapil o sprzedaz lokalu. Okoliczno$¢ ta nie byta
przez powoda kwestionowana a pozwana przyznala (karta 66v), ze wniosku pozwanego nie rozpoznala.

Pozwany podal, ze stan lokalu jest krytyczny i grozi zawaleniem, w zwigzku z czym wnosil on wielokrotnie uwagi do
stanu lokalu. Jednocze$nie podniosl, ze do akt zalaczone sa przeglady z czasu kiedy nie byt uzytkownikiem lokalu.



Po pierwsze, w pelni zasadne bylo zadanie pozwanego dotyczace obnizenia czynszu. Zgodnie art. 664 § 1 k.c. ,Jezeli
rzecz najeta ma wady, ktore ograniczaja jej przydatno$¢ do umoéwionego uzytku, najemca moze zadaé odpowiedniego
obnizenia czynszu za czas trwania wad”.

Sad ustalil, iz przedmiotowy lokal w spornym okresie posiadal wady, ktére calkowicie uniemozliwialy jego
uzytkowanie nie tylko do celu, ktéremu sluzyta umowa najmu, ale réwniez do jakiegokolwiek innego celu.

Na stan lokalu wskazuja tak zeznania pozwanego, jak i tre§¢ protokoléow rocznej kontroli (sporzadzony nota bene na
zlecenie strony powodowej), oraz fotografie, ktore przejrzano na rozprawie.

Podkresli¢ nalezy, iz pozwany przez 24 lata uzytkowal lokal (w budynku obecnie majacym ponad 100 lat), w ktérym
strona powodowa nie przeprowadzala gruntownych remontéw. Doprowadzilo to do stanu, w ktorym budynek grozi
zawaleniem. Co wiecej, powodka nie reagowala na zadania pozwanego przeprowadzenia stosownych remontow
przywracajacych lokal do uzytku. Podkreslenia wymaga przy tym, ze lokal zostal wynajety pozwanemu wylgcznie w
celu prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej w zakresie prowadzenia cukierni. W takiej sytuacji nie mozna moéowié,
ze przedmiotowy lokal byl chociazby w cze$ci przydatny do uméwionego uzytku. W §lad za powyzszymi ustaleniami
nalezato stwierdzi¢, ze w okresie od maja do grudnia 2014 r. pozwanemu przystlugiwalo prawo zgdania obnizenia
czynszu w wysokosci 100%.

Po drugie za$, na uwzglednienie zasluguje zarzut pozwanego dotyczacy nakladéw poczynionych na przedmiot umowy
najmu. Stosownie do treéci art. 676 k.c. jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej
umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzyma¢ ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili
zwrotu, albo zadaé przywrdcenia stanu poprzedniego. Odnoszac sie do zakresu nakltadéw poczynionych na rzecz lokalu
pozwany wskazal, iz dokonal wymiany okien z drewnianych na plastikowe oraz dwoch par drzwi drewnianych na
metalowe. Pokryt posadzke terakots, Sciany plytkami ceramicznymi, urzadzit takze WC i lazienke, wymienil 3 okna
drewniane na okna PCV, instalacje elektryczna, drzwi wejSciowe. Ogodlem, poczynil naklady na lokal w wysokos$ci
20.000 zl, a w zwigzku z tym wyzwal powddke do obnizenia czynszu.

W odpowiedzi na stanowisko pozwanego, powddka przedstawila dokument — protokdl kontroli rocznej obiektu
budowlanego. Z dokumentu tego wynikaé mialo, ze pozwany nie poczynit wskazanych nakladéw na lokal. W ocenie
Sadu sporzadzenie tego dokumentu mialo wylgcznie charakter czynno$ci pozornej. Dokument ten ma ponadto
jedynie walor dokumentu prywatnego (art. 245 k.p.c.) i moze jedynie dowodzié, iz osoba, ktéra go podpisala, zlozylta
o$wiadczenie w nim zawarte. Co istotne, dokument ten wystawiony zostal juz po opuszczeniu lokalu przez pozwanego,
bez jego wiedzy i nie zostal opatrzony podpisem pozwanego. Zatem, w zakresie w jakim protokél ten sprzeczny
jest z ustaleniami poczynionymi w sprawie na podstawie pozostalych dowoddw, jego tresé¢ nie moze rzutowaé na
rozstrzygniecie sprawy.

Odnoszac sie z kolei do zarzutu pozwanego dotyczacego przedawnienia roszczenia, nalezy wskazacé, ze zarzut ten jest w
pelni uzasadniony w stosunku do roszczenia z maja 2007 r. Kodeks cywilny wskazuje na ogdlny dziesiecioletni termin
przedawnienia oraz trzyletni termin przedawnienia — w przypadku roszczen o Swiadczenia okresowe oraz roszczen
zwiazanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej. Czynsz najmu jest §wiadczeniem okresowym, a roszczenie o
jego zaplate przedawnia sie z uplywem 3 lat. Zatem, roszczenie pow6dki z maja 2007 r. ulegalo przedawnieniu w maju
2010 T.

Na zakonczenie rozwazan dodac nalezy, iz, uwzgledniajac fakt zaniechania dokonywania remontéw przedmiotowego
budynku przez powoddke, a takze fakt, ze powodka nie reagowala na wnioski i wezwania pozwanego, mozna postawic
Gminie M. S. zarzut naruszenia art. 5 k.c. Zgodnie przywolanym przepisem, nie mozna czyni¢ ze swego prawa
uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspdlzycia
spotecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta
z ochrony. Zachowanie powodki bytlo natomiast jawnie sprzeczne tak z zasadami wspolzycia spolecznego, jak i z
trescia art. Art. 662 k.c. (Wynajmujacy powinien wydac najemcy rzecz w stanie przydatnym do uméwionego uzytku



iutrzymywacé ja w takim stanie przez czas trwania najmu). Co prawda, co do zasady wlascicielowi rzeczy przystuguje
w stosunku do niej ius disponendi obejmujgce réwniez prawo do wyzbycia sie rzeczy lub zniszczenia jej, jednak to
og6lne uprawnienie w czasie trwania najmu ograniczone pozostaje interesem najemcy, ktéremu przystuguje prawo
do uzywania wynajmowanej rzeczy przez czas oznaczony lub nieoznaczony.

Powodka tymczasem, przez zaniechanie pozwolila na znaczne pogorszenia sie stanu uzytkowanego przez K. W. lokalu,
tym samym pozbawiajac pozwanego calkowicie mozliwo$ci wykonywania dzialalnoSci gospodarczej — prowadzenia
cukierni. Powtorzy¢ nalezy, ze pozwanemu zalezalo na umowie najmu z tego wzgledu, ze przedmiot najmu chcial
wykupié, jednak przez kilkana$cie lat Gmina nie znalazla czasu aby jego wniosek rozpozna¢. Kiedy za§ umowa trwala
pozwany mial pierwszenstwo przy wykupie przedmiotowego, zdewastowanego budynku.

Majac na uwadze powyzsze, powoddztwo podlegalo oddaleniu.

Marginalnie, dodaé nalezy, iz na rozprawie w dniu 16 maja 2016 r. Sad na podstawie art. 207 § 6 k.p.c. oddalil wniosek
powoda o przeprowadzenie dowodu z opinii biegltego na okoliczno$¢ prawidlowoéci wyliczenia odsetek przez strone
powodowa. Wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego na okoliczno$ci sporne prowadzil do
przedluzenia postepowania i powinien zostac¢ zlozony juz w pozwie. Jednocze$nie, ustalenie prawidlowos$ci wyliczenia
odsetek nie rzutowaloby na przyjete podstawy prowadzace do oddalenia powodztwa.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu znajduje podstawe prawng w art. 108 § 1 zdanie pierwsze k.p.c. w zw. z art. 98
§ 1 k.p.c., ktory stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie
koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Pozwany poniést koszty w postaci wynagrodzenia
pelnomocnika — 1.217 zk, zgodnie z § 2 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia z dnia 22 paZzdziernika
2015 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie (Dz.U. 2015 poz. 1800) oraz koszt oplaty od pelnomocnictwa w
wysokosci 17 zk.

ZARZADZENIE
1. ()
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