Sygn. akt X GC 311/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 lutego 2015 .

Sad Okregowy w Gliwicach, Wydzial X Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Leszek Guza

Protokolant: Anna Rogal

po rozpoznaniu w dniu 5 lutego 2015 r. w Gliwicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spoiki z 0.0. w R.
przeciwko M. S.

o zaplate

1) zasadza od pozwanego M. S. na rzecz powddki (...) Spolki z o0.0. w R. kwote 90 343,14 (dziewietdziesiat tysiecy
trzysta czterdziesci trzy 14/100) zl z odsetkami ustawowymi od dnia 17 czerwca 2014r. do dnia zaplaty;

2) zasagdza od pozwanego na rzecz powodki kwote 8 135,00 (osiem tysiecy sto trzydziesci pie¢ 00/100) z} tytulem
zwrotu kosztoéw procesu.

SSO Leszek Guza
Sygn. akt X GC 311/14
UZADSADNIENIE

Powddka (...) Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoécia w R. wniosla o zasadzenie od pozwanego M. S. kwoty
90.343,14 7z} wraz z ustawowymi odsetkami i kosztami postepowania.

W uzasadnieniu powddka wskazala, ze w dniu 20 lipca 2012 roku zawarla z pozwanym umowe najmu lokalu
uzytkowego polozonego w K. przy ul. (...) na czas okre$lony. W celu rozliczenia czynszu najmu i mediéw wystawiane
byly faktury VAT. Laczna nalezno$ci z tego tytulu przystugujaca powodce na dzien 22 pazdziernika 2013 roku wynosila
58.289,36 zL. Powddka o te kwote wniosla pozew do Sadu Rejonowego w Rybniku. Wobec dalszego trwania umowy
pomiedzy stronami powddka dochodzi w niniejszym postepowaniu dalszych naleznosSci. W ramach prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej powoddka wykonala na rzecz pozwanego ushlugi i wystawila na rzecz pozwanego faktury
VAT. Pozwany pismem z dnia 12 marca 2014 roku wypowiedzial umowe najmu. Pismem z dnia 28 kwietnia 2014
roku powoddka zlozyla pozwanemu o$wiadczenie o potraceniu wzywajac pozwanego do ostatecznego dobrowolnego
spelienia wszelkich wymagalnych roszczen powodki. Lacznie po potraceniu wierzytelno$ci suma naleznych roszczen
i nie objetych wczesniejszym pozwem wraz ze skapitalizowanymi odsetkami na dziei 10 czerwca 2014 roku wynosi
kwote 90.343,14 zl, ktorej zasadzenia domaga sie powddka w niniejszym pozwie.

W dniu 26 czerwca 2014 roku Sad Okregowy w Gliwicach wydal w niniejszej sprawie nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym uwzgledniajac roszczenia powodki w caloéci.



Sprzeciw od powyzszego nakazu wywidd} pozwany wnoszac o oddalenie powodztwa i zasadzenie na jego rzecz kosztow
postepowania.

W uzasadnieniu sprzeciwu pozwany wskazal, ze w wyniku problemoéw z kanalizacja dochodzilo do czestych, mniej
wiecej w odstepach dwutygodniowych zalan lokalu fekaliami i woda deszczowa. Pozwany wielokrotnie kwestionowat
wysoko$¢ wystawionych faktur VAT z uwagi na fakt, ze lokal nie nadawal sie do uzytku, ale réwniez faktur
wystawionych za prad. W zwigzku z powyzszym powo6dka bezzasadnie dochodzi kwoty zadanej w pozwie. Powodka
nie dopehila ciazacych na niej obowigzkow.

Podniost, ze powodka mogla sie zaspokoi¢ z wniesionej kaucji gwarancyjne;j.
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powddka (...) Spélka z ograniczona odpowiedzialno$cia w R. zawarla z pozwanym M. S., w dniu 20 lipca 2012 roku
umowe najmu na podstawie ktorej powodka zobowigzala sie oddaé pozwanemu w najem lokal uzytkowy o powierzchni

700 m” polozony przy ul (...) w K. w sklad ktérego wechodzg : sala sprzedazy, pomieszczenie socjalne i pomieszczenie
magazynowe.

Pozwany mial w tym lokalu prowadzi¢ sprzedaz hurtowg i detaliczna maszyn i urzadzen budowlanych oraz serwis
tych urzadzen.

Strony ustalil czynsz najmu na kwote 10.440 zl miesiecznie w okresie od 20 lipca 2012 roku do dnia 15 wrze$nia 2012
roku nastepnie na kwote 12.600 zt od dnia 16 wrze$nia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku a od stycznia 2013
roku na kwote 14.000 zt miesiecznie. Wszelkie oplaty zwigzane z biezaca eksploatacja przedmiotu najmu pozwany
mial uiszczal bezposrednio dostawcom mediéw na podstawie podpisanych z nimi uméw, a w razie braku mozliwoéci
zawarcia z nimi umoéw, rozliczenie nastepowaé miato na podstawie refaktury wystawionej przez powodke. Umowa
zostala zawarta na okres 5 lat poczawszy od dnia 20 lipca 202 roku

/dowod umowa najmu k 11-13/

Weze$niejszym najemca tego lokalu byl przez 10 lat byta firma (...), ktéry w pomieszczeniach piwnicznych prowadzil
warsztat motorowy oraz kawiarenke dla klientéw. Nie zglaszal on powddce zadnych probleméw zwigzanych z
dzialaniem kanalizacji. Wyprowadzit sie on do wlasnego lokalu.

/ dowod: zeznania prezesa powodki B. L. 00:42: 36 — 01:10:53 protokotu rozprawy z dnia 5 lutego 2015 roku/
Powodka tytutem czynszu najmu i oplaty za energie elektryczng wystawiala pozwanemu faktury VAT.
/ dowdd faktury VAT k 19- 22/

W luty 2014 roku powodka otrzymata od pozwanego informacje o problemach z kanalizacja. Woda splywata powoli,
co wskazywalo, ze niedrozna jest kanalizacja wewnetrzna i trzeba ja przeczy$ci¢ i udroznié. Przyczyna zatoru
bylo niewlaéciwe uzytkowanie instalacji bo powstal niecalkowity zator, co bylo spowodowane wrzuceniem jaki$
przedmiotéw do umywalek lub toalet.

Powodka spowodowala wyslanie samochodu specjalistycznego, ktéry udroznit kanalizacje. Oprozniono réwniez
studzienke. Prace te zostaly przeprowadzone na koszt pow6dki, pozwany nie zostal nimi obcigazony. W §rodku budynku
nie byla zalane Zadne z pomieszczen piwnicznych.

/dowdd: faktura VAT k. 57, zeznania §wiadka E. J. 00:02:16 — 00:12:57 protokotu rozprawy z dnia 5 lutego 2015 roku/

Restauracja, ktéra w ocenie pozwanego miala spowodowaé niewydolna prace kanalizacji zostala otwarta dnia 17
pazdziernika 2013 roku. Na jej potrzeby zostaly wymienione rury kanalizacyjne z ktérych pozwany réwniez korzystat.



/ dowdd: zaproszenie na otwarcie restauracji k. 59, zeznania prezesa powddki B. L. 00:42: 36 — 01:10:53 protokolu
rozprawy z dnia 5 lutego 2015 roku /

Pozwany w dniu 17 lutego 2014 roku wystosowat do powo6dki pismo o wyrazenie zgody na oddanie przedmiotu najmu
w uzytkowanie innemu podmiotowi handlowemu ze wzgledu na trudng sytuacje w zakresie sprzedazy oferowanych
przez pozwanego produktéw na lokalnym rynku (...)

/dowdd pismo pozwanego k. 60 - 62/

Pracownik pozwanego H. S. tego samego dnia sporzadzil notatke stuzbowa z ktérej wynika, ze lokale polozone w
piwnicy sa czesto zalewane wodami deszczowymi i fekaliami w zwigzku z niesprawna instalacja wod — kan i deszczowa.
Ucigzliwo$ci z tym zwigzane uniemozliwiaja pozwanemu normalng prace i funkcjonowanie w najmowanych
pomieszczeniach.

/ dowdd: notatka stuzbowa k. 44/

Pismem z dnia 19 lutego 2014 roku pozwany wezwal powddke do usuniecia wad przedmiotu najmu w postaci zbyt
malej przepustowosci kanalizacji. Pozwany wskazal, Ze pomieszczenia przez niego zajmowana sa ciggle zalewane woda
deszczoway i oraz fekaliami, uniemozliwiajac tym samym prawidlowe prowadzenie dzialalno$ci gospodarcze;j.

/ dowdd: wezwanie do usuniecia wad k. 41/

W dniu 28 kwietnia 2014 roku powodka zlozyla pozwanemu o$wiadczenie o potraceniu przystugujacej jej
wierzytelno$ci wynikajacej z faktury VAT (...)na kwote 17.220 zl ktéra wraz z odsetkami na dzien 19 marca 2014
roku opiewala na kwote 17.275,20 zt w stosunku do pozwanego z wierzytelno$cia pozwanego w stosunku do niej w
wysoko$ci 8.180 zl zwigzang z przejeciem instalacji grzewczej. Powddka jednoczeénie wezwala pozwanego do zaplaty
kwoty 131.219,776 zl.

/ dowdd: oswiadczenie o potraceniu wraz z wezwaniem do zaplaty k. 23v- 24, faktura VAT k 23/

W miesigcu lutym 2013 r. powddka zostala obciazona przez firme (...) faktura za energie elektryczna zuzyta przez
pozwanego w wysokosci przekraczajacej kwote 9.000 zl i dokonala refaktury tej naleznoéci na pozwanego. Pozwany
stwierdzil, ze nalezno$¢ ta zostala zawyzona. W zwigzku z powyzszym powddka dokonala jej reklamacji ktora zostata
uwzgledniona. Pozwany z tego tytulu zadnych dodatkowych kosztoéw nie poniost.

/ dowod: k 45 — 48, zeznania prezesa powodki B. L. 00:42: 36 — 01:10:53 protokolu rozprawy z dnia 5 lutego 2015
roku/

Pozwany wypowiedzial umowe najmu na co powddka wyrazila zgode, cho¢ takiej mozliwoéci umowa nie przewidywata
i opuscil lokal pod koniec marca 2014 roku.

Po wyprowadzeniu sie pozwanego z lokalu po okoto 2-3 miesigcach w miejscu po pozwanym dzialalno$é rozpoczat
sprzedawca mebli z K., a w budynku tym obecnie funkcjonuje takze restauracja wloska i klub fitness.

/dowod: zeznania prezesa powodki B. L. 00:42: 36 — 01:10:53 protokotu rozprawy z dnia 5 lutego 2015 roku/

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie przedstawionych przez strony dokumentéw, zeznan §wiadka E. J.
oraz prezesa powodki B. L. nie znajdujac podstaw do kwestionowania ich wiarygodnoSci. Zeznania te byly spdjne ,
logiczne i znajdowaly wzajemne potwierdzenie.

Sad nie uznal za wiarygodne zeznania $wiadka H. S.. Jego zeznania dotyczace zalewania najmowanych przez
pozwanego pomieszczen nie znajduja potwierdzenia w pozostalym materiale dowodowym.



W niniejszej sprawie nalezy uznaé ze doszlo jedynie do jednego cze$ciowego zatkania instalacji kanalizacyjnej co
zostalo niezwlocznie naprawione przez powodke na jej koszt.

Z zeznan $wiadka wynika, ze problemy z kanalizacja pojawily sie po otwarciu restauracji, tymczasem restauracja
zostala otwarta znacznie péZniej niz wskazywal ten §wiadek. Dodatkowo na potrzeb tej restauracji zostal a wymienione
rury kanalizacji z ktérych pozwany takze korzystal. Jak wynika z zeznan powddki pozwany nie zglaszal zadnych
nieprawidlowosci dotyczacych funkcjonowania kanalizacji. Zgloszen takich pozwany w zaden sposob nie wykazal. W
trakcie trwania umowy najmu pozwany nie skladal wnioskow o obnizenie czynszu z powodu wadliwiej dzialalnoSci
instalacji.

Pierwszy taki wniosek zlozyl dopiero w maju i czerwcu 2014 roku.

Po opuszczeniu w marcu 2014 roku lokalu przez pozwanego instalacje nie byly remontowana, a obecnie w budynku
tym znajduje sie klub fitness, magazyn mebli i restauracja. Podmioty te nie zglaszaja zadnych nieprawidlowosci
zwigzanych z dzialaniem kanalizacji.

Sad uznal ze material zgromadzony w niniejszej sprawie nie wymaga uzupekienia, a wnioski dowodowe pozwanego
zgloszone na rozprawie w dniu 5 lutego 2015 r. w postaci umozliwienia mu ustalenia czy byly przeprowadzone prace
modernizacyjne kanalizacji oraz przeprowadzenie dowodu z filmu nalezy uznaé za sp6Znione. W zwiazku z powyzszym
brak jest podstaw do odroczenia rozprawy.

W szczeg6lnoSci na ostatnim posiedzeniu Sad zgodnie z art. 302 k.p.c. pominat dowdd z zeznan strony pozwanej,
bowiem pozwany mimo wezwania do osobistego stawiennictwa na rozprawe sie nie stawil i swego niestawiennictwa
nie usprawiedliwil.

Sad oddalit wniosek o przestuchanie §wiadka K. K.. Swiadek ten dwukrotnie nie stawil si¢ na posiedzenie. Zakres
wiedzy $wiadka za§ wedle wyjasnien pelnomocnika pozwanego pokrywat sie z zakresem wiedzy przestuchanego
$wiadka S.. W tej sytuacji uznal Sad, ze nie ma potrzeby dalszego przedluzania postepowania celem przestuchania
tego $wiadka, bowiem jego zeznania nie wplyna w spos6b istotny na ustalenia w sprawie.

Sad zwazyl :
Powodztwo zastlugiwalo na uwzglednienie w calosci.
W niniejszej sprawie powodka dochodzila zaplaty czynszu najmu i oplat na podstawie laczacej strony umowy.

Pozwany nie kwestionowal tego, ze strony byly zwigzane umowa najmu, nie kwestionowal sposobu wyliczenia
dochodzonych sporem naleznoéci ani tego, ze w spornym okresie lokal zajmowal.

Zarzuty pozwanego sprowadzily sie do zadania obnizenia czynszu z powodu nieprzydatno$ci lokalu do uméwionego
uzytku oraz ogblnikowego zakwestionowania oplat za prad objetych pozwem.

Wskazal tez pozwany, ze powddka mogla sie zaspokoi¢ z wniesionej przez niego kaucji.
Te zarzuty pozwanego nie mogly zostaé¢ uwzglednione.
Jesli chodzi o zarzut rzekomych wadliwoSci lokalu to w ocenie Sadu istnienia tych wadliwo$ci pozwany nie udowodnil.

W tym zakresie jako calkowicie niewiarygodne uznatl Sad zeznania éwiadka H. S.. Zeznania te nie znajduja oparcia w
materiale dowodowym, a wrecz sa z nim sprzeczne.

Twierdzenia $§wiadka, ze lokal zajmowany przez pozwanego byl stale i regularnie zalewany sa niewiarygodne w $wietle
faktu, iz nie istnieja zadne dowody na to aby pozwany te zalewania kiedykolwiek zglaszal powodce.



Wedle swiadka mialy by¢ to zdarzenia niezwykle dolegliwe dla pozwanego i czeste. Tym bardziej nie jest zrozumiale to,
ze nigdy w zaden sformalizowany sposo6b nie zgloszono ich powodce. Takie dzialanie jest nielogiczne i niezrozumiale.

Jedynym dowodem na podnoszone wadliwoSci jest pismo i notatka z lutego 2014 r. a wiec z okresu bezpo$érednio
poprzedzajacego opuszczenie lokalu przez pozwanego.

Znamienne jest przy tym, ze rownocze$nie z tymi dokumentami skierowat pozwany do powddki pismo z dnia 17 lutego
2014 r. w ktérym wystepuje o zgode na podnajecie lokalu innemu podmiotowi odwolujac sie do swej trudnej sytuacji
finansowej spowodowanej trudng sytuacjg na rynku /k. 60-62/.

Wydaje sie wiec zasadnym wniosek, ze opisana w notatce sytuacja miala charakter jednorazowy a obecnie jest
wykorzystywana przez pozwanego jako pretekst do uchylenia sie od obowigzku zaplaty.

Istotne jest przy tym, ze powddka wykazala, iz na owo jednorazowe zdarzenie zareagowala natychmiast kierujac do
miejsca polozenia lokalu odpowiednie stuzby i zlecajac na swoj koszt potrzebne prace. Swiadezy to o tym, ze powodka
podejmowata dzialania celem usuniecia zglaszanych jej problemow.

Jest rowniez istotne to, ze w pozostalej zlozonej do akt korespondencji pozwanego do powddki / pismo z dnia 13
listopada 2013 r. k. 14, mail z dnia 24 lutego 2014 r. k. 58, pismo z dnia 17 lutego 2014 r. k. 60-62/ temat rzekomych
zalewan lokalu w ogole nie jest podnoszony.

Potwierdza to wniosek, ze temat 6w powstal na tle jednorazowego zdarzenia i jedynie na potrzeby procesu.

Dlatego uznal Sad , ze pozwany nie wykazat aby przedmiot najmu mial wady a wiec i tego aby byly podstawy do zadania
obnizenia czynszu.

Za nieuzasadniony uznal Sad zarzut zawyzenia nalezno$ci za prad.

Przede wszystkim zarzut ten uznal Sad za niesprecyzowany. Pozwany nie wskazal, ktore z posrdéd dochodzonych
pozwem nalezno$ci zostaly zawyzone. Nie wykazal pozwany aby naleznoéci te kiedykolwiek wcze$niej zakwestionowat.

W tej sytuacji nie jest mozliwe stwierdzenie jakie naleznoSci w istocie pozwany kwestionuje.

W tym zakresie opiera swe twierdzenia pozwany na jednorazowym zdarzeniu z lutego 2013 r. - a wiec z okresu nie
objetego sporem, kiedy zakwestionowal jedna refakture powodki z tytulu naleznoéci za prad.

Jak wynika przy tym z zeznan powoédki i zloZzonych przez pozwanego kopii korespondencji elektronicznej, na owo
zgloszenie powddka niezwlocznie zareagowala i dokonala reklamacji faktury u dostawcy co spowodowalo zmiane
O6wczesnego obcigzenia.

Pozwany nie wykazal aby kiedykolwiek indziej doszlo do kwestionowania przez niego obcigzen z tego tytulu. W
szczegoblnosci nie wykazal aby kwestionowal ktérakolwiek z faktur zlozonych z pozwem.

Nie podlegal rowniez uwzglednieniu zarzut pozwanego, iz powodka mogta zaspokoié swe roszczenia z zaptaconej przez
pozwanego kaucji.

Pozwany nie wykazal bowiem aby kaucje te zaplacit powodce a ta temu zaprzeczyla.

Jest tutaj istotne, iz z § 4 umowy najmu /k. 11/ wynika jedynie obowiazek zaptaty kaucji w okreslonych tam terminach.
Pozwany nie wykazal za$ aby kiedykolwiek kaucje owa zaplacil powodce.

Biorac powyzsze pod uwage zgodnie z art. 659 k.c. i zapisow laczacej strony umowy Sad zasadzil od pozwanego na
rzecz powodki dochodzone kwoty.



O kosztach procesu orzeczono zgodnie z art. 98 k.p.c. zasadzajac od pozwanego, jako strony przegrywajacej sprawe,
na rzecz powodki zwrot poniesionych kosztow w kwocie 8 135 z . Na kwote te zlozyly sie: oplata sadowa 4 518 zl,
oplata skarbowa 17 zl i wynagrodzenie pelnomocnika procesowego 3 600 zl.

SSO Leszek Guza



