Sygn. akt: I C 670/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 kwietnia 2017 r.

Sad Rejonowy w Szczytnie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Leszek Bil
Protokolant: p.o. sekr. sadowy Patrycja Zygmuntowicz

po rozpoznaniu w dniu 28 marca 2017 r. w Szczytnie na rozprawie
sprawy z powodztwa L. R.

przeciwko Gminie Miejskiej S.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej Gminy Miejskiej S. na rzecz powoda L. R. kwote 1477,71 zt ( jeden tysiac czterysta
siedemdziesiat siedem zlotych ) z odsetkami ustawowymi za opdZnienie od dnia 26 lutego 2016 r. do dnia zaplaty,

II. oddala pow6dztwo w pozostalej czesci,

III. zasadza od pozwanej Gminy Miejskiej S. na rzecz powoda L. R. kwote 78,- zl tytulem zwrotu kosztow
postepowania;

IC 670/16

UZASADNIENIE

Powod L. R. wniost o zasadzenie od pozwanej Gminy Miejskiej S. kwoty 1477,71zl z ustawowymi odsetkami od dnia 1
maja 2005 do dnia zaplaty a takze o zasadzenie kosztéw procesu.

W uzasadnieniu zadania podal, ze w 1972 r., wybudowal na gruncie pozwanej Gminy pomieszczenie gospodarcze,
z ktorego korzystal uiszczajac czynsz najmu. Gmina blednie okreslila przeznaczenie pomieszczenia ,pomieszczenie
garazowe” zamiast ,pomieszczenie gospodarcze” w zwigzku z czym naliczono zawyzony czynsz najmu. Zadana kwota
stanowi nadplacony czynsz najmu za okres od 1 marca 2005r. do dnia 31.03.2016 r.

Pozwana Gmina Miejska S. w odpowiedzi uznala powodztwo do kwoty 1.318,27 zt . W pozostalym zakresie wniosta
o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie kosztoéw procesu od powoda na rzecz pozwanego. Podniosla, ze najemeca lokalu
wykorzystywanego do przechowywania pojazdéw, polozonego w kompleksie garazowym przy ul (...) w S. byl ojciec
powoda K. R., ktéry zmart w dniu 12 marca 2015r. Wéwczas do pozwanego zglosil sie powod bedacy spadkobierca
najemcy i ubiegal sie o kupno lokalu. Gdy sporzadzono dokumentacje, powdd zazadal od pozwanej Gminy
uregulowania naleznosci z tytulu nadptaconego czynszu. Doszlo w tej sprawie do sporu i wymiany korespondencji
przed procesem. Gmina przyznala, ze umowa dotyczyla garazu zamiast pomieszczenia gospodarczego a w umowie
okreslono niezgodnie ze stanem faktycznym powierzchnie pomieszczenia. Dlatego dokonano przeliczenia naleznego



czynszu i zaproponowano powodowi zwrot nadplaty. Ostatecznie pozwany ustalil nadptate na 1.318,27 zl za okres od
1 kwietnia 2006r. i pismem z dnia 15 kwietnia 2016r. zaproponowal zwrot tej kwoty . Powod nie zlozyt dyspozycji co
do zaoferowanej mu kwoty, wiec zostala ona wplacona do depozytu sadowego.

W toku procesu pozwany podniost zarzut przedawnienia roszczenia i wskazal, ze roéznica zgdanej przez powoda
nadplaty a uznanej przez pozwanego wynosi 159,44 z i wynika z tego, ze powod zada nalezno$ci poczynajac od marca
2005r. a pozwany nie uznal czeSci przedawnionego roszczenia za okres sprzed kwietnia 2006r.

Powdd ustosunkowujac sie w toku rozprawy, do zarzutu zlozenia przez pozwanego sumy 1318,27 zt do depozytu
sadowego zaprzeczyl jakoby nie odebral zaoferowanej mu przez pozwanego kwoty. Podnioésl, Ze pozwany nie
zaoferowal mu tej kwoty lecz domagal sie wskazania numeru konta bankowego a powdd konta nie wskazat gdyz konta
w banku nie posiada.

Sad Rejonowy ustalil, co nastepuje:

Powdd L. R. na podstawie umowy dzierzawy terenu po budowe garazu z dnia 23 maja 1972r. wybudowal przy ulicy
(...) w S. pomieszczenie gospodarcze.

(umowa dzierzawy terenu pod budowe garazu — k. 96- 97)

W dniu 31.03.1981r. umowe najmu lokalu uzytkowego dotyczaca powyzszego pomieszczenia zawart z Zakladem (...)
w S. ojciec powoda K. R.. W umowie okreslono powierzchnie uzytkowa lokalu na 6 m2 i ustalono wysoko$¢ czynszu na
2,50 zl za m2 , podatek a takze stawke ryczaltu za wode. Po roku 2000 w Gminie Miejskiej S. stosowano zr6znicowane
stawki czynszéw - wyzsze dla garazy a nizsze dla pomieszczen gospodarczych.

Za garaze komunalne stawki wynosily w poszczegblnych okresach:
01.01.2000 T. — 31.12.2000 T. —1,00z}/m”>

01.01.2001 I. — 31.03.2004 r. —1,252}/m>

01.04.2004 T. — 30.09.2006 T. —1,88z1/m*

01.10.2006 T. — 28.02.2009 r. —3.00z}/m”
01.03.2009 T. — 31.01.2010 T. —3,09z}/m”
01.02.2010 T. — 31.01.2011 T. —3,15z1/m”
01.02.2011T. — 31.01.2012 T. —3,31z}/m”
01.02.2012 I. — 31.01.2013 T. —3,48z}/m”

01.02.2013 T. — 31.01.2014 . —3,83z}/m?

01.02.2014 T. — 4,21z}/m”

Za pomieszczenia gospodarcze dla innych oséb (nie bedacych najemcami mieszkan komunalnych) stawki wynosily
w poszezego6lnych okresach:

do — 31.05.2004 r. — 0,52z}/m*



01.06.2004 1. — 28.02.2010 1. —0,61z}/m>
01.03.2010 . — 28.02.2011 T. —0,63z}/m”
01.03.2011T. — 31.03.2011 . —1,26z}/m”
01.04.2011T. — 31.03.2012 T. —1,327}/m>
01.04.2012 T. — 31.03.2013 T. —1,38z}/m*
01.04.2013 I. — 31.03.2014 I. —1,447}/m*
01.04.2014 1. — 1,50z}/m”>

(bezsporne, kopia pisma (...) w S. k 13-14)

Pomimo, iz przedmiotem najmu bylo pomieszczenie gospodarcze, najemca K. R. uiszczal na rzecz pozwanej Gminy
czynsz najmu wedlug wyzszych stawek, stosowanych w odniesieniu do garazy.

( bezsporne)
Po $mierci K. R. spadek po nim nabyl syn L. R.
( bezsporne, fakt znany urzedowo postanowienie z dnia 17 lipca 2015r. I Ns 230/15).

.Powo6d uiszczal nadal czynsz za najem pomieszczenia wedlug wyzszych stawek wlasciwych dla pomieszczen
garazowych. W dniu 28.10.2015r. zawarl on z pozwang Gming nowg umowe najmu dotyczaca tego samego
pomieszczenia, w ktorej przedmiot najmu okreslono jako ,, garaz o powierzchni 9,10 m2”

(dowdd: umowa najmu z dnia 28.10.2015r. — k.100-101)

Po zawarciu umowy zostala sporzadzona inwentaryzacja pomieszczenia i wowczas okazalo sie, ze nie spelnia ono
wymagan technicznych pomieszczenia garazowego a jego faktyczna powierzchnia wynosi 8,84 m2. Pow6d wystapit
wowcezas do pozwanego z roszczeniem o zwrot nadplaconego czynszu najmu.

Wysoko$¢ nadplaconego czynszu najmu wynosi za okres od kwietnia 2006 r. do kwietnia 2016r. — 1.318,27 z} .
Wysoko$¢ nadplaconego czynszu za okres od 1 marca 2005r. do 31.03.2016r. —wynosi 1477,71 ( niezaprzeczone
twierdzenia powoda - wyliczenie warto$ci nadplaty — k.15, 18).

Pismem z dnia 15 lutego doreczonym pozwanej w dniu 18 .02.2016 r. powod wezwal pozwana do zawarcia ugody lub
zwrotu nadplaconego czynszu za okres poprzedzajacy 10 lat od Smierci najemcy K. R. - to jest od 12 marca 2005 .

( bezsporne, pismo powoda z dnia 15 lutego 2016r. — k 7.) W odpowiedzi pozwana zaoferowala zwrot nadplaconego
czynszu poprzez zaliczenie nadplaty w kwocie 868,45 zl na poczet przyszlych oplat czynszowych).

(bezsporne, pismo pozwanego - k.11- 12 ) Powod nie zgodzil sie z obliczeniami pozwanego.
W dniu 5 kwietnia 2016 r. powod wniost pozew w niniejszej sprawie.

Pismem z dnia 28.04.2016r. pozwany poinformowal powoda, ze uwzglednia jego roszczenia i przedklada do
podpisania aneks do umowy. Wskazal zarazem, ze roszczenia powoda ulegaja przedawnieniu 10- letniemu w zwigzku
z czym nadlata do zwrotu wynosi 1.318,27 zt .



( dowod: pismo pozwanego z dnia 28.04.2016r. — k.31)

W dniu 28.04.2016r. strony podpisaly aneks do umowy najmu z dnia 28.10.2015r., w ktérym przedmiot najmu
okreslono jako: ,, pomieszczenie gospodarcze o pow. 8, 84 m2” oraz ustalono czynsz w oparciu o stawki stosowane w
Gminie Miejskiej S. dla pomieszczen gospodarczych.

( dowod: aneks nr (...) — k.32- 33)

Pozwana Gmina zwrocila sie do powoda o wskazanie numeru rachunku bankowego w celu zwrotu nadplaconego
czynszu. Poniewaz powo6d rachunku bankowego nie wskazal, pozwana wystapila z wnioskiem o zezwolenie na zlozZenie
sumy 1318,27 zt do depozytu sadowego, uzasadniajac wniosek odmowg odbioru przez powoda kwoty 1.318,27 z}

Postanowieniem, z dnia 27 czerwca 2016 r sygn.. akt I Ns 317/16, Sad Rejonowy w Szczytnie zezwolil Gminie Miejskiej
S. na zlozenie do depozytu sadowego kwoty 1.318,27 zl.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo jest zasadne za wyjatkiem czedci zadania odsetkowego. W pierwszej kolejnoéci nalezy zwrocié uwage na
cigglos¢ - mimo S$mierci najemcy K. R. - stosunku najmu lokalu. Nie byt to bowiem lokal mieszkalny podlegajacy
rezimowi z art. 691 ke. Skoro powdd L. R. jest jedynym spadkobierca dotychczasowego najemcy, to stal sie on najemca
lokalu z chwilg $mierci K. R.. Miala zatem miejsce kontynuacja tego samego stosunku najmu.

Zwazy¢ nalezy, ze pomiedzy stronami nie bylo sporu co do zasady albowiem pozwana uznata powodztwo do kwoty
1318,27 zl. Jak sie bowiem okazalo wynajmowany lokal nie stanowil garazu a przy tym posiadal inna powierzchnie
niz wskazana w umowie najmu. Powyzsze bezsporne okolicznosci legly u podstaw niewlasciwego naliczania czynszu
najmu, ktéry byl uiszczany przez ojca powoda a nastepnie przez powoda az do chwili zwarcia aneksu z dnia 28
kwietnia 2016r. Nie bylo pomiedzy stronami sporu wedtug jakiej stawki ( wlasciwej dla garazu ) pozwana pobierala
czynsz a wedlug jakiej ( stosowanej w Gminie Miejskiej do pomieszczen gospodarczych) powinna byla ten czynsz
uzyskiwac¢. Roznica stanowisk stron - co do wysoko$ci kwoty nadplaty naleznej powodowi - wynikala w istocie rzeczy
z podniesionego zarzutu przedawnienia. Pozwana powolala sie bowiem na przedawnienie 10 - letnie. Odmawiajac
uznania roszczenia w czeéci od marca 2005t do kwietnia 2006r.

Zarzut przedawnienia nie jest jednak zasadny. Zwrdci¢ bowiem nalezy uwage na art. 677 ke, z ktérego wynika ze
roszczenia najemcy przeciwko wynajmujacemu o zwrot nadplaconego czynszu przedawniajg sie z uplywem roku od
dnia zwrotu rzeczy. Szczegblna regulacja terminu przedawnienia roszczenia o zwrot nadplaconego czynszu lgczy
rozpoczecie biegu terminu przedawnienia ze zwrotem rzeczy. W niniejszej sprawie bezspornie do zwrotu przedmiotu
najmu nie doszlo. Zarzut przedawnienia nie moze zatem odnie$¢ skutku.

Oznacza powyzsze, ze powodowi nalezy sie zwrot nadplaconego czynszu w kwocie 1477,71 zl -zgodnie z jego zadaniem
i niekwestionowanymi przez pozwana obliczeniami ( twierdzeniami zawartymi w pozwie i zalaczonych pismach ) - to
jest za okres od marca 2005 r.

Nie jest jednak zasadne cale zadanie odsetkowe. Zobowiazanie do zwrotu nadplaconego czynszu nie jest
zobowigzaniem terminowym. Podlega ono regulacji z art. 455 kc co oznacza, ze odsetki naleza sie powodowi dopiero
od chwili uplywu 7 dniowego terminu wskazanego w wezwaniu do zaplaty dniais lutego 2016r. ktére doreczono
pozwanemu w dniu 18 lutego 2016r. Na podstawie art. 48181 kc zasadzono zatem odsetki za opdznienie od dnia 26
lutego 2016r. oddalajac dalej idace zagdanie odsetkowe.

Pozwany bronit sie przed zadaniem powoda zarzutem spelnienia Swiadczenia przez zlozenie kwoty 1318,27 zt do
depozytu sadowego. Zgodnie z art. 486 kc w razie zwloki wierzyciela dluznik moze zlozy¢ przedmiot $§wiadczenia do
depozytu sadowego. Wierzyciel dopuszcza sie zwloki gdy bez uzasadnionego powodu badzZ uchyla sie od przyjecia



Swiadczenia, badz odmawia dokonania czynnoSci bez ktorej §wiadczenie nie moze byé spelnione badz o$wiadcza ze
Swiadczenia nie przyjmie.

W ocenie Sadu brak podstaw do uznania skutecznosci spelnienia §wiadczenia poprzez zlozenie przez strone pozwang
kwoty 1.318,27 zl do depozytu . Nie wykazal bowiem pozwany, by powod popadl w opdZnienie. Brak wskazania ze
strony powoda sposobu wyplaty spornej kwoty, w tym niewskazanie numeru konta bankowego( ktorego powdd w
ogole nie posiada), nie jest rownowazne z odmowa przyjecia prawidlowo zaoferowanego $wiadczenia.

W tych warunkach orzeczono jak w sentencji.

Orzeczenie o kosztach procesu na ktore sklada sie oplata od pozwu znajduje podstawe w tresci art.100 kpc zwazywszy
na wygrang powoda niemal w caloSci.



