I1C1158/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 08 listopada 2016 r.

Sad Rejonowy Gdansk — Pélnoc w Gdansku, Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Agnieszka Piotrowska

Protokolant: staz. J. P.

po rozpoznaniu w dniu 08 listopada 2016 roku w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. R. (1) i R. R.

przeciwko (...) S.A.wW.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego (...) S.A. w W. solidarnie na rzecz powodéw W. R. (1) i R. R. kwote 10.485,07 z} (dziesiec
tysiecy czterysta osiemdziesiat pieé zlotych siedem groszy) wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 12
kwietnia 2016 r. do dnia zaplaty,

II. zasadza od pozwanego (...) S.A. w W. solidarnie na rzecz powodéw W. R. (1) i R. R. kwote 5.342 z} (pie¢ tysiecy
trzysta czterdzie$ci dwa zlote) tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt. I C1158/16

UZASADNIENIE

Powodowie W. R. (2), R. R. wnie§li ostatecznie o zasgdzenie solidarnie na swoja rzecz od pozwanej (...) Spotki Akcyjnej
w W. kwoty 10.485,07 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 12 kwietnia 2016 r. do dnia zaplaty oraz o
zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, iz laczyla ich z pozwanym umowa najmu lokalu uzytkowego, polozonego w
G. przy ul. (...). W zwiagzku z zaleganiem przez pozwana z oplatami czynszu najmu, oplatami na rzecz wspolnoty
mieszkaniowej, z tytulu podatku od nieruchomoéci i podatku gruntowego, zaniechaniem ubezpieczenia przedmiotu
najmu powodowie dokonali ostatecznie wypowiedzenia przedmiotowej umowy ze skutkiem na koniec marca 2016 r.
Na kwote objeta pozwem sklada sie:

- naleznoé¢ gtowna z tytulu najmu za miesiac luty i marzec 2016r. stwierdzona niezaplaconymi fakturami VAT — 8.364
28

- oplaty na rzecz wspolnoty mieszkaniowej za I kwartal 2016 r. — 1.440,07 z}
- odsetki ustawowe za opdznienie w platnosSci oplat na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej - 9,53 zt

- podatek od nieruchomosci — 285 z}



- oplata za wieczyste uzytkowanie gruntow- 137 zl
- ubezpieczenie lokalu — 259 z}

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym z dnia 10 czerwca 2016 r., Sad Rejonowy Gdansk - Péinoc
w Gdansku, orzekl zgodnie z zadaniem pozwu.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana kwestionowala roszczenie co do wysokosci, wskazujac, iz powodowie nie
wykazali sposobu wyliczenia zaleglo$ci naleznej wspdlnocie mieszkaniowej. Podniosla rowniez zarzut nierozliczenia
kaucji za przedmiot najmu.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 05 marca 2015 1. W. R. (2), R. R. zawarli ze Spo6ika (...) Spbtka Akcyjng w W. umowe najmu lokalu uzytkowego,
potozonego w G. przy ul. (...) w G., w ktérym to najemca prowadzit dzialalnos¢ gospodarcza specjalistyczny sklep
winiarski. Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony.

(okoliczno$é¢ bezsporna nadto dowod: umowa najmu —k. 7-10, protokoél zdawcezo odbiorezy —k. 11-12, upowaznienie
do odbioru lokalu —k. 13)

Zgodnie z § 5 umowy:

Najemcy i wynajmujacemu przystugiwala mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy za 6- miesiecznym okresem
wypowiedzenia.

Zgodnie z § 6 umowy:

Wynajmujgcemu przystugiwato prawo do natychmiastowego wypowiedzenia umowy w przypadku:

- zalegania przez najemne z oplata czynszu w okresie dtuzszym niz 1 miesigc

- uzytkowania przez najemne lokalu niezgodnie z jego przeznaczeniem w sposdb pociagajacy za soba jego zniszczenie.
Zgodnie z § 7 umowy:

Wypowiedzenie umowy mogto nastapié¢ za obop6lng zgoda stron wyrazona na piSmie.

(okoliczno$¢ bezsporna, nadto dowod: najmu —k. 7-10)

Zgodnie z § 9 umowy:

Najemca zobowigzal sie do terminowego uiszczania czynszu na podstawie faktur VAT, wystawionych przez
wynajmujacego, a platnych z gbéry do 10-go dnia kazdego miesigca w wysokoSci 3.400 zl netto plus VAT

Zgodnie z § 10 umowy:

W dniu podpisania umowy najemca przekazal wynajmujacemu za pokwitowaniem kwote jednomiesiecznego czynszu
4.182 7l jako kaucje zwrotna, ktéra zabezpiecza¢ bedzie ewentualne roszczenia wynajmujacych. Kaucja zosta¢ miala
zwr6cona najemcy w ciggu 7 dni od daty zwrotu przedmiotu najmu.

Zgodnie z § 11a umowy:

Wszystkie oplaty zwigzane z korzystaniem z lokalu: wspolnota mieszkaniowa, ogrzewanie, ciepla i zimna woda, wywoz
$mieci, fundusz remontowy, podatek od nieruchomoéci i uzytkowanie wieczyste wykazane na podstawie faktur i
liczniké6w ponosi najemca. Platne w systemie miesiecznym.



Zgodnie z § 13 umowy:

Najemca zobowigzany byt do ubezpieczenia lokalu na wlasny koszt od odpowiedzialno$ci cywilnej na wypadek zdarzen
losowych, zalanie, szyby, pozar.

(okolicznosé bezsporna, nadto dowod: najmu —k. 7-10)

Pismem z dnia 28 grudnia 2015 r. Spoétka (...) Spotka Akcyjna w W. dokonala wypowiedzenia przedmiotowej umowy
na podstawie § 5 umowy:

(okoliczno$¢ bezsporna, nadto dowod: pismo z dnia 28 grudnia 2015 r. —k. 15)

W zwigzku z niewykonaniem przez najemce § 13 umowy w zakresie ubezpieczenia lokalu od odpowiedzialnoSci
cywilnej, wynajmujacy ponie$li koszt ubezpieczenia w kwocie 259 zl.

(okolicznosé bezsporna, nadto dowod: polisa-k. 17-19 wraz z potwierdzeniem przelewu)

Pismem z dnia 11 marca 2016 r. W. R. (2), R. R. wezwali (...) Spoltke Akcyjna w W. do zaplaty kwoty 9.815,97z1, w
zwiazku z zaleganiem przez najemce z oplatami wynikajacymi z umowy najmu za (...), oplatami na rzecz wspolnoty
mieszkaniowej, podatku od nieruchomo$ci i podatku gruntowego do dnia 25 marca 2016 r.

(dowod: wezwanie do zaplaty z potwierdzeniem nadania —k. 28-29, korespondencja stron -k. 22-27)

W odpowiedzi na powyzsze (...) Spotka Akcyjna w W. pismem z dnia 29 marca 2016 r. wniosla o rozwigzanie umowy
najmu ze skutkiem na koniec marca 2016 r.

(okolicznosé bezsporna, nadto dowod: pismo z dnia 29 marca 2016 r. —k. 30)
Pismem z dnia 26 marca 2016 r. W. R. (2), R. R. dokonali wypowiedzenia umowy ze skutkiem na 31 marca 2016 r.
(okolicznosé bezsporna, nadto dowod: pismo z dnia 26 marca 2016 r. —k. 31)

(...) Spdtka Akcyjna w W. pismem z dnia 29 marca 2016 r. wniosla o rozwigzanie umowy najmu ze skutkiem na koniec
marca 2016 1.

(okolicznoéé bezsporna, nadto dowod: pismo z dnia 29 marca 2016 r. —k. 30, pismo z dnia 31 marca 2016 r. z
potwierdzeniem nadania—k. 32-33)

W dniu 04 kwietnia 2016 r. przedmiot umowy zostal wydany wynajmujacym.
(okoliczno$¢ bezsporna, nadto dowod: protokoél zdawezo — odbiorezy —k. 34)
Zalegloé¢ gléwna z umowy najmu z dnia 05 marca 2015 r. wynosi 10.485,07z} tytulem:

- nalezno$ci gloéwnej z tytulu najmu za miesigc luty i marzec 2016r. stwierdzona niezaptaconymi fakturami VAT —
8.364 71,

- oplat na rzecz wspolnoty mieszkaniowej za I kwartal 2016 r. — 1.440,07 z}
- odsetek ustawowe za opdznienie w platnosci oplat na rzecz wspolnoty mieszkaniowej - 9,53 zt
- podatku od nieruchomosci — 285 z}

- oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntow- 137 zt



- ubezpieczenia lokalu — 259 z}

(dowdd: polisa wraz z potwierdzeniem przelewu —k. 17-19, decyzja w sprawie podatku od nieruchomoéci za 2016 r. —k.
20, zestawienie niezaplaconych naleznosci za wieczyste uzytkowanie —k. 21, wezwanie do zaplaty z dnia 11 marca 2016
r. wraz z potwierdzeniem nadania —k. 28-29, faktury VAT —k. 37-38,40, potwierdzenie przelewu —k. 95, rozliczenie
ze wspolnoty mieszkaniowej za I kwartal 2016 r.)

Sad zwazyl co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw zaoferowanych przez strone powodowa w postaci
dokumentéw prywatnych, w tym umowy najmu lokalu uzytkowego laczacej strony, faktur VAT, wyliczen
ksiegowych, jak rowniez wzajemnej korespondencji przedprocesowej stron, ktorych prawdziwosci zadna ze stron nie
kwestionowala. Sad w swych ustaleniach oparl sie rowniez na dokumentach sporzadzonych przez (...) G..

Poza sporem byla legitymacja stron. Okoliczno$¢ nieuregulowania przez pozwang naleznos$ci wynikajacych z umowy
najmu na rzecz powodéw, nie byla sporna pomiedzy stronami. Pozwana wskazywala jedynie, iz powodowie nie
wykazali sposobu wyliczenia zaleglo$ci naleznej wspélnocie mieszkaniowej oraz podnioslta zarzut nierozliczenia kaucji
za przedmiot najmu.

W ocenie Sadu powodztwo bylo zasadne.

Zgodnie z art. 659 ke przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Stosownie do tresci
art. 669 § 1 kc najemca obowigzany jest uiszczaé czynsz w terminie umowionym.

W niniejszej sprawie na mocy umowy najmu strony zgodnie ustalily, iz do oplat z tytulu czynszu najmu zaliczano oplaty
z tytulu mediéw. Rozliczanie mediéw stanowito czynnos§é w ramach §wiadczenia zasadniczego (najmu). Zgodnie z
orzeczeniem NSA z dnia 31.05.2011 r. sygn. akt I FSK 740/10 strony umowy najmu maja prawo same ustali¢, w
jaki sposdb chcea sie rozliczaé. ,Oplaty wynikajace z eksploatacji lokalu: za energie cieplng, dostawe wody, odbior
Sciekow i wywoz nieczystoSci powinny by¢ ujmowane jako sktadniki czynszu z tytulu ustugi najmu, chyba ze z umowy
najmu zawartej pomiedzy wynajmujacym a najemca wynika jednoznacznie, ze oplaty te (wszystkie lub niektore) sa
regulowane przez najemce w sposéb odrebny od czynszu. Najemca zobowigzal sie rowniez do uiszczania oplaty z tytulu
ubezpieczenia od odpowiedzialno$ci cywilnej lokalu, podatku od nieruchomosci, oplaty od wieczystego uzytkowania.

W ocenie Sadu zarzuty podniesione przez pozwang spodltke nie zaslugiwaly na uwzglednienie. Powodowie wykazali
zasadno$¢ swego roszczenia w stosunku do pozwanej spolki, zgodnie z art. 6 ke i 232 kpe, przedkladajac szereg
dokumentow prywatnych w postaci zaréwno umowy najmu, faktur VAT, zestawien ksiegowych (...)dokumentow
sporzadzonych przez (...) G., polisy ubezpieczeniowej, korespondencji przedprocesowej stron. Powodowie wykazali,
iz musieli ponie$¢ koszty ubezpieczenia przedmiotu najmu pomimo, iz zgodnie z umowa wigzaca strony koszt ten
obcigzal pozwana.

Podnoszony przez pozwana zarzut braku rozliczenia kaucji w zwigzku z rozwiazaniem umowy nie zasluguje na
uwzglednienie. Strona pozwana twierdzac, iz przystuguje jej w stosunku do powoddéw roszczenie dotyczace zwrotu
kaucji winna byla podnie$é zarzut potracenia. Zarzut taki w niniejszym postepowaniu nie zostal jednak podniesiony.
Z tego wzgledu powddztwo podlegalo uwzglednieniu w calosci.

Biorac powyzsze pod uwage stwierdzi¢ nalezy, iz powodom shuzylo roszczenie wobec pozwanej w wysokosci
dochodzonej w pozwie.

Majac powyzsze na uwadze, Sad na mocy art. 659 ke w zw. z art. 669 § 1 ke orzekt w pkt I wyroku.

O odsetkach Sad orzekt w oparciu o art. 481 k.c zgodnie z zagdaniem pozwu od dnia 12 kwietnia 2016 r. do dnia zaplaty.



O kosztach sadowych rozstrzygnieto na podstawie art. 98 § 11 3 kpc w zw. z art.99 kpc, art. 108 § 1 kpc, § 2 pkt
4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych (Dz. U. z 2015 r. Nr 1804). Uznajgc, ze pozwana przegrala sprawe w caloSci, Sad zasadzil od pozwane;j
solidarnie na rzecz powodéw zwrot kosztéw procesu w caloéci. Powodowie poniesli koszty zastepstwa procesowego w
wysokosci 4.800 zl, powiekszone o 17 7t z tytutu oplaty skarbowej oraz oplate sadowa w kwocie 525 zt.

ZARZADZENIE
1. (..)
2. (..)
3. (...)



