Sygn. akt V GC 177/15 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 listopada 2015 .

Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze V Wydzial Gospodarczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Joanna SKOWRON
Protokolant: st.sekr.sadowy Ewa Jagiela

po rozpoznaniu w dniu 30 listopada 2015 r. w Jeleniej Gorze
na rozprawie

sprawy z powbdztwa: B. B.

przeciwko: (...) Spétka z 0.0. w K.

o zaplate kwoty 1 210,00 zl

na skutek sprzeciwu pozwanego od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym Sadu Rejonowego w Jeleniej
Gorze z dnia 05.02.2015 1. sygn. akt V GNc upr 1949/14, ktory utracil moc w catosci

I. powddztwo w caloéci oddala,

I1. zasadza od powodki na rzecz pozwanego kwote 197,00 zlotych tytutem kosztoéw postepowania, w tym kwote 180,00
zlotych tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego.

SSR Joanna SKOWRON

UZASADNIENIE

Powodka B. B. w pozwie z dnia 22.12.2014 r. wniosla o zasadzenie od pozwanego (...) sp. z 0.0. w K. kwoty 1210 zt
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 00.5.09.2014 r. do dnia zaplaty oraz o zwrot kosztéw procesu wraz z kosztami
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazala, ze po wypowiedzeniu umowy najmu lokalu uzytkowego w dniu 07.01.2014 r.
sporzadzono protokdl przekazania lokalu. Zarzadca nieruchomosci dzialajacy w imieniu powodki ustalil, iz doszlo
do uszkodzenia paneli podlogowych, co zawarto w treéci protokotu przekazania. W treéci tego dokumentu zawarto
réwniez zapis, ze najemca doprowadzi lokal do stanu pierwotnego. Protokoét ten zostal podpisany przez pracownika
pozwanej spolki. Jednak pismem z dnia 24.01.2014 r. strona pozwana odmoéwita pokrycia kosztéw wymiany paneli
podlogowych i wskazala, ze wydala lokal w stanie niepogorszonym wynikajacym z normalnej eksploatacji. Powodka
zlecita wymiane uszkodzonych paneli, na co zostala wystawiona faktura vat na kwote 1210 zl. Wezwanie do zaplaty
nie dalo rezultatu.



W dniu 05.02.2015 r. zostal wydany nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym w caloéci uwzgledniajacy zadanie
pozwu (k. 24)

W sprzeciwie od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym strona pozwana zaskarzyla nakaz zaplaty w caloSci
i wniosla o oddalenie powo6dztwa, nadto o zasadzenie od powodki na swoja rzecz kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko strona pozwana zarzucila bezzasadnoé¢ roszczenia powddki z uwagi na fakt wydania
lokalu uzytkowego w stanie technicznym wynikajacym z normalnego uzycia. Wskazala, ze lokal byl uzywany w celach
biurowych i pracownicy korzystali w nim z biura oraz krzesel biurowych. Efektem normalnej eksploatacji jest to, ze
stan techniczny lokalu zuzywa sie. Lokal ten w toku normalnej eksploatacji nie ulegl zadnemu uszkodzeniu, ani nie
doszlo do nadmiernej eksploatacji. Skutkiem normalnego zuzycia ulegta lekkiemu starciu wierzchnia warstwa paneli.
Dodatkowo zarzucila, ze panele podlogowe nie byly wlasciwej jakoSci tj. z przeznaczeniem do lokalu uzytkowego,
lecz wlaéciwe dla lokali mieszkalnych. Rowniez w zakresie stanu $cian lokalu codzienna eksploatacja skutkowala ich
zuzyciem, lecz nie wystapily §lady zniszczen lub zadrapan. Pozwany stangl na stanowisku, ze wydat lokal w stanie
odpowiadajacym tresci § 8 pkt tumowy i art. 675 § 1 ke i 471 ke.

Dodatkowo strona pozwana zarzucita nieudowodnienie roszczenie wskazujac na brak faktur zakupu paneli do lokalu
uzytkowego, atestow dla nich.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Strony sa przedsiebiorcami, powodka - w oparciu o wpis do ewidencji dzialalnoéci gospodarczej. Pozwany jako spdtka
prawa handlowego .

/bezsporne; wydruki z (...) k. wydruk z CI KRS 36-41/

Strony zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego (§ 2 ust. 1 umowy). Zostal oznaczony cel wykorzystania lokalu
przez najemce (biuro) — a zmiana sposobu wykorzystania wymagala pisemnej zgody wynajmujacego (§ 3 ust. 1).
Najemca zobowiazal sie uzywac lokalu w spos6b odpowiadajacy przeznaczeniu, przestrzeganiu przepiséw ochrony
przeciwpozarowej oraz bezpieczenstwa i higieny pracy z uprawnieniem wynajmujacego do kontroli lokalu (§ 7 ust.

3i4).

Zgodnie z § 8 umowy po zakoficzeniu najmu najemca zobowigzany byt zwrécié¢ przedmiot najmu wraz z wyposazeniem
w stanie niepogorszonym, wynikajacym z normalnej eksploatacji zgodnie z protokolem przejecia- przekazania (ust. 1).
Najemca odpowiada za wszelkie powstale w czasie trwania umowy uszkodzenia przedmiotu umowy, ustalone miedzy
Stronami na podstawie protokotu podpisanego przez przedstawicieli stron.

Dowdd: umowa k. 65

Bezsporne bylo, ze umowa najmu zostala rozwigzana i w dniu 30.04.2012 r. zarzadca nieruchomos$ci upowazniony
przez powodke przy udziale pracownika strony pozwanej E. S. (1) dokonali czynno$ci przekazania lokalu. E. S. podpisatl
protokdt przekazania.

/o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy k. 14, protokdl przekazania k. 15 i65/

W dacie przekazania lokalu E. S. byt pracownikiem strony pozwanej stosunek pracy ustal pod koniec stycznia lub
w lutym 2014 r. Nie byl upowazniony do podejmowania sie jakichkolwiek zobowigzan. Przy sporzadzaniu protokotu
kwestionowal ponadnormatywne zuzycie paneli.

Dowdd: protokoél przekazania k. 65,zeznania Swiadka E. S.



Po zakonczeniu najmu w miejscu stanowiska biurowego wystepowaly starcia nawierzchni paneli podlogowych,
zabrudzona byla w jednym miejscu powierzchnia Sciany na fotelami, na skutek opierania sie o $ciane.

Dowdd: Zeznania $§wiadkéw, dokumentacja zdjeciowa k. 22

Strona pozwana w odpowiedzi na protokél przekazania (pismem z dnia 24.01.2014 r.) zakwestionowata
ponadnormatywne zuzycie lokalu. Podniosla, ze lokal byl uzywany w sposob prawidlowy zgodnie z przeznaczeniem i
zostal wydany w stanie wynikajacym z normalne zuzycia. Zaprzeczyta wystepowaniu uszkodzen lokalu.

Powodka pismem z dnia 21.02.2014 r. domagala sie wykonania zapiséw protokotu przekazania — naprawienia paneli
lub poniesienia kosztéw remontu.

Dowdd: korespondencja stron k. 16,17, 18,43

Brak jest dowodu jakiego przeznaczenia zostaly uzyte panele podlogowe w przedmiotowym lokalu. Strona powodowa
nie dysponuje informacjami ani certyfikatami lub atestami przeznaczenia paneli podlogowych.

Powddka we wlasnym zakresie zlecila wykonanie wymiany paneli podlogowych i malowanie $cian (brak jest danych
co do zakresu wykonanych prac). Powodka wystawila wobec strony pozwanej fakture vat. Wezwanie do zaplaty

Dowdd: rachunek k. 19, faktura k. 20
Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu jako niezasadne.

Powodka wywodzila swoje roszczenie z zapisbw umowy § 8 oraz art. 675 § 1 ke. zgodnie z treScia tego przepisu
po zakoniczeniu najmu najemca obowigzany jest zwr6ci¢ rzecz w stanie niepogorszonym; jednakze nie ponosi
odpowiedzialno$ci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania.

Z kolei ust. 2 § 8 umowy stanowil, ze najemca odpowiada za wszelkie powstale w czasie trwania umowy
uszkodzenia przedmiotu umowy, ustalone miedzy stronami na podstawie protokolu podpisanego przez

przedstawicieli stron.

Przedmiotowy zapis umowy stoi w sprzecznos$ci zar6wno z zapisem ust. 1 § 8 (zasadniczo powielajacym przepis art.
675 § 1ke) jak tredcia przepisu art. 675 ke. W umowie tej wskazano bowiem z jednej strony, ze przedmiot najmu ma by¢
zwrdcony w stanie niepogorszonym tj. w stanie wynikajacym z normalnej eksploatacji (zgodnej z przeznaczeniem
lokalu i celami najemcy), z drugiej zas strony (§ 8 ust. 2) najemca ma odpowiadaé¢ za wszelkie powstale w czasie
najmu uszkodzenia przedmiotu najmu.

Zatem w pierwszym rzedzie nalezy dokonaé interpretacji okreslenia ,uszkodzenia” i ,stan niepogorszony lokalu”.
W ocenie sadu ,uszkodzenie” lokalu oznacza trwalg zmiane w substancji lokalu (naruszenie powierzchni okladzin,
Scian itp.) na przyklad w postaci dziur, zarysowan, odpadniecia tynku wewnetrznego, trwale skutki zalania ciecza itp..
Takie bowiem objawy wskazuja na ponadnormatywne zuzycie lokalu lub niezgodne z jego przeznaczeniem. OczywiScie
o ile jest to wynikiem dzialania najemcy lub osoby, za ktéra odpowiada. Z kolei za$ stan ,niepogorszony” oznacza
zdaniem sadu zachowanie cech wlaéciwych dla lokalu bez trwalych uszkodzen, choé z mozliwoscia wystepowania
Sladow zuzycia.

Przenoszac to na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze zasadnie podnidst pozwany, ze strona powodowa nie
wykazala, aby starcie nawierzchni paneli podlogowych byto ponadnormatywnym zuzyciem lokalu. Nie zostaly bowiem
przedstawione dowody wykazujace, ze mimo zastosowania paneli wlasciwych dla lokalu uzytkowego (przedmiot
najmu) doszlo do ich trwalego uszkodzenia.



Nie jest uprawnione (nie wynika z przepiséw ustawy ani z umowy) stanowisko powodki, ze pozwana winna byla
stosowaé maty pod krzesla obrotowe. Nie wykazala powodka bowiem, ze zalecala ich stosowanie w czasie zawarcia
umowy lub w czasie kontroli lokalu (§ 7 ust. 3 umowy).

Wskazaé rowniez nalezy, ze strony w umowie nie ustalily (art. 353 * kc), ze lokal zostaje wydany najemcy po
pomalowaniu $cian i przy braku jakichkolwiek §ladéw zuzycia i , ze w takim stanie ma by¢ wydany po zakonczeniu
najmu. Zatem (inaczej niz jest w zwyczaju na terenie Niemiec) najemca wydaje lokal w stanie wynikajacym z
normalnego zuzycia, zgodnie z celem najmu i przeznaczeniem lokalu i nie ponosi odpowiedzialnoSci za skutki
normalnego zuzycia, ktore ipso facto musza wystapic. Tozsamy wniosek, w tym nieudowodnienie wysoko$ci szkody
(art. 471 kc), dotyczy sygnalizowanych uszkodzen $cian.

Powodka nie udowodnila bowiem w jakim zakresie wykonala remont. Tj. czy panele zostaly wymienione na calej
powierzchni lokalu czy uzupelione oraz jaki byt zakres prac malarskich, co ma wplyw na wysoko$§¢ rachunku
wykonawcy prac.

Po drugie, swiadek E. S. nie byl osoba uprawniona do podjecia sie zobowiazania usuniecia uszkodzen, albowiem
zobowiazanie takie przekracza zakres kompetencji pracownika (art. 977 ke) oraz przekracza zakres zwyklego zarzadu i
tym przedmiocie winien by} legitymowac sie pelnomocnictwem szczegélnym (art. 98 ke). Zatem skoro powodka (por.
art. 103 kc) zwrdcila sie bezposrednio do strony pozwanej, i ta odmoéwita przyjecia na siebie odpowiedzialnoéci za
zdarzenie opisane w protokole, to brak jest podstaw do stwierdzenia, ze strona pozwana uznala roszczenie w tresci
protokotu wydania lokalu.

SSR Joanna SKOWRON



