Sygn. akt V GC 47/13 upr

WYROK

WIMIENIURZECZYPOSPOLITEJPOLSKIEJ
Dnia 2 kwietnia 2013 r.

Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze V Wydzial Gospodarczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Joanna Skowron
Protokolant: st. sekr. sgdowy Marzenna Ornaf

po rozpoznaniu w dniu 2 kwietnia 2013 r. w Jeleniej Gorze
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Boleslawiec

przeciwko (...) S.J w G.

o zaplate 4 237,03 zi

na skutek sprzeciwu pozwanego od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym Sadu Rejonowego w Jeleniej
Gorze z dnia 17.12.2012 1. sygn. akt V GNcupr 1886/12, ktory utracit moc w calosci

I. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.355,55 z (jeden tysigc trzysta piecdziesiat pieé zlotych i piecdziesiat
piec groszy) wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwot:

-1.291,50 zt od dnia 01.03.2011r. do dnia zaplaty,
- 64,05 zt od dnia 01.04.2011 r. do dnia zaplaty
II. dalejidace powddztwo oddala,

III. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 165,44 zl tytulem stosunkowego rozdzielenia kosztoéw
postepowania .

V GC 47/13 upr

UZASADNIENIE

Powdd (...) B. w pozwie przeciwko (...) sp.j. W G. wni6sl o zasgdzenie od pozwanego na swoja rzecz kwoty 4.003,65
z} (po sprecyzowaniu zadania) wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od poszczegélnych kwot czastkowych od
dat wskazanych pozwie. Nadto wnio6st o zasadzenie od pozwanego na swoja rzecz zwrotu kosztdw procesu wraz z z
kosztami zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych oraz 17 z} tytutem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwu powo6d wskazal, iz domaga sie zaplaty czynszu najmu za okres od styczen- marzec 2011 r.



Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 17.12.2012 r. Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze w calosci
uwzglednil Zadanie powoda.

Zaskarzajac przedmiotowe orzeczenie sprzeciwem w calo$ci strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloéci
i zasadzenie od powoda na swojg rzecz zwrotu kosztow procesu.

Uzasadniajac swoje stanowisko podniosta zarzut potracenia kwoty 2.562,00 zl, uiszczonej na rzecz poprzedniego
wynajmujacego ( (...) SA w W.) tytulem kaucji gwarancyjnej. Ponadto zakwestionowala wysoko$¢ czynszu najmu ,
ktoéry powinien wynosi¢ 1.050,00 zl netto tj. 1291,50 zl brutto, a nie 1334,55 zl brutto — jak wskazuje powdd. Strona
pozwana zaprzeczyla otrzymaniu faktur vat, podnoszgc, iz tym samym dzien naliczania odsetek zwloki powinien
rozpocza¢ swoj bieg od dnia wniesienia pozwu.

W replice (k. 55 akt) strona powodowa przyznala, iz stawka czynszu za miesigc styczen i luty wynosila 1050,00 zl,
za$ za miesiac marzec, w zwiazku z trescia § 3 ust. 2 umowy, ulegla ona zwiekszeniu w oparciu o wskaznik wzrostu
cen z 2010 r., ktéry wzrést o 3,5%, wynajmujacy za$ byl uprawniony do podwyzszenia stawki czynszu najmu o ten
wskaznik bez koniecznoSci sporzadzania aneksu i zgody najemcy. Powdd przyznal takze, ze poprzedni wynajmujacy
zwrocil powodowi czesé kaucji gwarancyjnej w kwocie 2.269,20 zt i mimo wezwania nie uiscil pozostalej czesci. Z tych
wzgledow powod uznat zarzut potracenia jedynie w czedci tj. co do kwoty 2.269,20 zl.

Mimo potwierdzenia czedci zarzutow strony pozwanej powdd ani w piSmie procesowym, ani na rozprawie nie
ograniczyt pow6dztwa o uznane kwoty.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Na podstawie umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego, zawartej w formie aktu notarialnego dnia 02.12.2010

r., m.in. dzialki gruntu nr (...), obreb B. (...)o, o powierzchni 700,00 m(?2 )powéd stal sie podmiotem tego prawa,

nabywajac je od (...) S.A. wW.. (...) S.A. w W. bylo dotychczas wynajmujacym przedmiotowa nieruchomo$¢ stronie
pozwanej (...) sp. j. w G., w oparciu o umowe najmu z dnia 01.07.2008 r.

Dowdd: umowa sprzedazy i o§wiadczenie o ustanowieniu stuzebnoéci przesylu i stuzebnosci gruntowej- akt notarialny
(...) - zdnia 02.12.2010 1. k. -11, umowa najmu z dnia 01.07.2008 r. k. 12-15

Zgodnie z trescia umowy najmu nr (...) z dnia 01.07.2008 r. zawartej pomiedzy (...) S.A. w W. a (...) sp. j. w

(2)

G. przedmiotem najmu byla dzialka gruntu nr (...) o powierzchni 700 m' ~’z przeznaczeniem na skladowanie i

gromadzenie tlucznia. Wedlug stanu na dzien 02.12.2010 r. wysoko$¢ czynszu najmu wynosila 1,5 zt/ m(2 )tj. 700 m(?

(2)

X 1,50 z}/m" ~'= 1.050,00 zl netto. W tej dacie obowigzywal 23% podatek vat. (§ 3 ust. 2 umowy).

Na podstawie § 3 ust. 8 umowy wynajmujacy byl uprawniony do corocznej zmiany stawki czynszu najmu stosownie
do wysokosci wzrostu $redniorocznego wskaznika cen towarow i ustug konsumpcyjnych oglaszanego przez GUS na
dzien 1 stycznia- bez koniecznoSci sporzadzania aneksu i uzyskania zgody Najemcy lub do negocjacji stawek czynszu.
Zmiana czynszu dokonywana bedzie najp6zniej dnia 28 lutego kazdego roku z wazno$cia obowiazywania od dnia 1
marca. Zmiana wysoko$ci czynszu w oparciu o wskaznik inflacji bedzie dokonywana w drodze powiadomienia i nie
bedzie wymagata formy aneksu.

W tresci tej umowy wynajmujacy potwierdzit uiszczenie przez najemce kaucji zabezpieczajacej w wysokosci 2.562
z}. Miala ona stanowié¢ zabezpieczenie ewentualnych roszczen finansowych wynajmujacego i w przypadku jej
niewykorzystania, miala by¢ zwrécona w wysoko$ci nominalnej po rozwigzaniu lub wygasnieciu niniejszej umowy.
(§ 3 ust. 10 zd. 2).

Z kolei § 3 ust. 11 stanowil, Ze nieotrzymanie przez najemce faktury vat nie zwalnia go z obowigzku zaplaty w terminie
do konca miesigca kalendarzowego, w ktérym najemca korzystal z przedmiotu najmu.



Umowa najmu zostala zawarta na czas nieokreslony (§ 5 ust. 1) i mogla by¢ rozwiazana za jednomiesiecznym
wypowiedzeniem przez kazdg ze stron (ust. 2).

Dowdd: umowa najmu nr (...) z dnia 01.07.2008 r. k. 12-15

W zwigzku ze zmiang uzytkownika wieczystego przedmiotowej dzialki gruntu, powod wypowiedzial stronie pozwanej
umowe najmu z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia. W odpowiedzi na powyzsze strona pozwana
zwrdcila sie o przedluzenie umowy najmu do 31.03.2011 r. Strona powodowa wyrazila zgode na kontynuowanie
najmu ,,po kosztach dotychczasowej umowy najmu” i poinformowala strone pozwana, iz za powyzszy okres (do dnia
31.03.2011 r.) zostanie wystawiona faktura vat platna do dnia 17.03.2011 r. Nadto, ze powo6d zwroécit sie do (...) S.A.
W W. o przekazanie kwoty kaucji gwarancyjne;j.

Pismem z dnia 14.02.2011 r. powod zwrocil sie do poprzedniego wynajmujacego o przekazanie kaucji
zabezpieczajacych dotyczacych umoéw najmu o oznaczonych numerach, w tym przedmiotowej umowy najmu. (...) S.A.
W. przekazalo na rzecz powoda kwote 2.269,20 z}.

Dowdd: wypowiedzenie z dnia 22.12.2010 r. k. 16, pismo strony pozwanej z dnia 01.02.2011 1. k. 17, zgoda strony
powodowej k. 18, pismo powoda wraz z dowodem odbioru k. 56-57, potwierdzenie przelewu k. 58

Bezsporne bylo, iz w okresie od dnia 02.12.2010 r. do dnia 31.03.2011 r. strona pozwana korzystala z przedmiotu
najmu na zasadach okre$lonych w umowie zawartej z (...) S.A. WW. z dnia 01.07.2008 .

Czynsz najmu za miesiac styczen i luty 2011 r. wyniést 1.050 zl netto, tj. 1291,50 zl brutto, lgcznie 2.583,00 z}. Czynsz
najmu za miesigc marzec wyniost 1.1.085 zl netto, tj. 1334,55 zl brutto. Lacznie naleznoéci z tytulu czynszu najmu
wyniosly 3.917,55 zL. Po uwzglednieniu kaucji gwarancyjnej w wysokoSci, do zaplaty pozostaje kwota 1355,55 zt.

Brak bylo dowodu na doreczenie poszczegdlnych faktur vat, termin platnosci czynszu najmu za miesigc styczen 2011
r. wypadal w dniu 31.01.2011 1., za luty 2011 r. - 28.02.2011 r., w marcu — 31.03.2011 . (§ 3 ust. 11 umowy).

Dowdd: umowa najmu nr (...) z dnia 01.07.2008 r. k. 12-15

W dniu 03.01.2011 r. powdd wystawil wobec strony pozwanej fakture vat na kwote 1.334,55 zl tytutem czynszu najmu
za miesigc styczen. W dniu 01.03.2011 r. pow6d wystawil wobec strony pozwanej fakture vat na laczna kwote 2.669,10
z} tytulem czynszu najmu za miesigce luty i marzec 2011 .

dowod: faktury vat nr MiG.IX/6/111 MiG.IX/23/11 k. 18-19

Pismem z dnia 08.08.2011 r. powdd wezwal strone pozwana do uiszczenia naleznoéci dochodzonych pozwem wraz z
ustawowymi odsetkami. Wezwanie to pozostalo bezskuteczne.

Dowdd: wezwanie do zaplaty z dnia 08.08.2011 r. k. 21 wraz z dowodem doreczenia
Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w czesci.

Powod wywodzil swoje roszczenie z tre$ci umowy najmu ljczacej strony, na podstawie przyjecia przez strony
warunkéw umowy po zmianie podmiotowej po stronie wynajmujacego. Strona powodowa przychylila sie do wniosku
najemcy o przedluzenie okresu wypowiedzenia do dnia 31.03.2011 r. Tym samym zadanie strony powodowej co do
zasady znajdowalo oparcie w treSci umowy najmu oraz w normie art. 659 kc. powdd byl zatem uprawniony do zadania
zaplaty czynszu najmu.

W zwigzku z zarzutami strony pozwanej, zawartymi w sprzeciwie od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym
co do zarzutu potracenia kwoty 2.562 z} tytulem kaucji gwarancyjnej oraz co do wysoko$ci czynszu najmu za miesigce



styczeniluty 2011r., ktore to zarzuty zostaly uznane w czesci przez powoda, sporna pozostawata kwestia wymagalnosci
roszczenia o zaplate czynszu.

Wskaza¢ przy tym nalezy, iz z nieznanych sadowi przyczyn strona powodowa, uznajac zasadno$¢ zarzutu wysokoSci
czynszu najmu za miesiace styczen i luty w wysoko$ci 1.050,00 zl netto (+ 23 % VAT) = 1291,50 zt brutto (a nie jak w
pozwie 1344,55 zl brutto) oraz co do zarzutu pokrycia naleznosci czynszowych kwota kaucji gwarancyjnej w wysokoéci
2.269,20 zl, nie cofnela powddztwa w czeSci, narazajac sie tym samym, na oddalenie powodztwa w tym zakresie i
uznanie go za strone przegrang w tej czesci.

W ocenie sgdu zarzut innej wysokoSci czynszu najmu okazal sie zasadny jeSli chodzi o te nalezno§¢ w miesigcu
styczniu i lutym. Zgodnie bowiem z treScia umowy zmiana wysoko$ci czynszu ustalonego w §3 ust. 2 umowy mogta
by¢ corocznie zmieniana w oparciu o tre$¢ § 3 ust. 8 od miesigca marca danego roku. Zatem za miesiac styczen i luty
2011 r. Pozwany byl zobligowany do zaplaty czynszu w wysokosci 1.050 zl netto (+ 23% vat) 1291,50 z} brutto. Nadto
powdd zachowal wymogi § 3 ust. 8 umowy i byl uprawniony do podwyzszenia stawki czynszu najmu do kwoty 1.334,55
zl brutto.

Jesli za$ chodzi o zarzut potracenia kwoty 2.562 zl tytulem uiszczonej kaucji zabezpieczajacej, to strona pozwana
byla uprawniona do podniesienia tej okolicznoS$ci, jako wynikajacego z umowy najmu sposobu zaspokojenia
roszczen finansowych wynajmujgcego. Zatem sad rozpatrywal ten zarzut nie jako zarzut potracenia, lecz jako zarzut
merytoryczny. Jesli za$ chodzi o kwote, z ktorej powdd moze zaspokoié swoje roszczenia o zaplate czynszu , to sad
uznal, iz jest niag kwota wplaconej przez pozwanego kaucji, nie zas kwota, ktéra powod uzyskal od poprzedniego
wynajmujacego. Bezsporna, bo potwierdzona w umowie byla warto$¢ uiszczonej kaucji, a zatem z tej kwoty powdd
moze zaspokoi¢ swoje roszczenia. Nie jest za$ rzecza pozwanego ponosié odpowiedzialnoé¢ za fakt przelewu na rzecz
powoda przez (...) S.A. w W. kwoty mniejszej anizeli uiszczona przez pozwanego kaucja. Nie byly przedmiotem ani
twierdzen ani dowodow, przedstawionych przez strony procesu przyczyny przekazania przez (...) innej kwoty niz
wskazana w umowie. Zatem sad uznal, analogicznie po mysli art. 451 ke, iz warto$é uiszczonej przez pozwanych
kaucji, nalezy zaliczy¢ na poczet najwczeéniej wymagalnego czynszu najmu. Przy tym, skoro powdd nie dochodzil np.
skapitalizowanych odsetek zwloki, totez, zaliczenie moze dotyczy¢ li tylko naleznoéci gléwne;j.

Skoro po uwzglednieniu prawidlowych wartoéci czynszu najmu i zaspokojenia roszczen powoda w czesci kwota kaucji
w pelnej wysokoSci, do zaplaty pozostaje kwota 1.355,55 zl, to w rozbiciu na miesiace, stwierdzi¢ nalezy, ze pozwany
nie byl zobligowany do zaplaty czynszu za miesigc styczen 2011 r., za$ za miesiac luty mial obowigzek zaplaty kwoty
1291,50 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 01.03.2011 r. oraz od kwoty 64,05 zl — tytulem czynszu najmu za
miesigc marzec 2011 r. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 01.04.2011r.

Majac na uwadze powyzsze sad orzeklt jak w pkt 1 wyrok uznajac roszczenie powoda za zasadne i udowodnione.
Rozstrzygniecie w zakresie ustawowych odsetek zwloki wynika z tredci art. 359 i 481 ke oraz w oparciu o tresé §3
ust.11 umowy. Skoro bowiem powod nie wykazal w jakiej dacie zostaly doreczone przedmiotowe faktury vat, to z tredci
ww. zapisu umownego wynika obowiazek najemcy do zaplaty naleznoSci w ostatnim dniu danego miesigca. Zatem
ustawowe odsetki zwloki staly sie wymagalne nastepnego dnia.

Rozstrzygniecie za$ o kosztach procesu znajduje oparcie w tresci art. 100 kpe. Powod wygral w 33,85 %, pozwany za$
w 66,15%.

Powod ponidst koszty w wysokosci 717 zk: 100 zl tytulem oplaty od pozwu, 17 zl tytulem oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa oraz 600 z} tytulem pojedynczej stawki wynagrodzenia radcy prawnego przy warto$ci przedmiotu
sporu w zakresie do 5.000 z}. 717 zl x 33,85 zl = 242,70 zL.

Pozwany za$ w wysokos$ci 617 zk:17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa oraz 600 zt tytulem pojedynczej
stawki wynagrodzenia radcy prawnego przy warto$ci przedmiotu sporu w zakresie do 5.000 zl. 617 zt x 66,15 % =
408,14 zk.



Zgodnie z zasada rozdzielenia kosztow: 408,14 z1 — 242,70 zt daje sume 165,44 z1 od strony powodowej, ktéra przegrala
sprawe, na rzecz strony pozwane;j.



