Sygn. akt X GC 53/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 maja 2015 1.

Sad Okregowy w Gliwicach X Wydzial Gospodarczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Korfanty
Protokolant: Sonia Giemza

po rozpoznaniu w dniu 6 maja 2015 r. w Gliwicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa: (...) spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w O.
przeciwko : K. K.

o zaplate

zasgdza od pozwanej K. K. na rzecz powoda (...) sp6lki z ograniczong odpowiedzialnoscia w O. kwote 80 051,05 z}
(osiemdziesiat tysiecy pieédziesiat jeden zlotych pie¢ groszy) z ustawowymi odsetkami od kwot:

-3.041,42 7} (trzy tysiace czterdziesci jeden zlotych czterdziesci dwa grosze) od dnia 14 grudnia 2012r.;
-1.114,31 zt ( jeden tysiac sto czternascie zlotych trzydziesci jeden groszy) od dnia 14 grudnia 2012r.;
-8.610,00 z! (osiem tysiecy szes¢set dziesie¢ zlotych) od dnia 13 stycznia 2013r.;

-2.460,00 zt (dwa tysigce czterysta sze$édziesiat zlotych ) od dnia 13 lutego 2013r.;

-2.460,00 zt (dwa tysigce czterysta szeSédziesiat zlotych) od dnia 13 marca 2013r.;

-4.810,00 7l (cztery tysigce osiemset dziesieé zlotych) od dnia 13 kwietnia 2013r.;

-5.610,00 zl (piec tysiecy szeséset dziesie¢ ztotych) od dnia 13 maja 2013r.;

-960,00 z} (dziewiecset szeSédziesiat zlotych) od dnia 13 czerwca 2013r.;

-6.110,00 zl (szes¢ tysiecy sto dziesieé zlotych) od dnia 13 lipca 2013r.;

-7.010,00 z} (siedem tysiecy dziesie¢ zlotych) od dnia 13 sierpnia 2013r.;

-3.610,00 zl (trzy tysiace szeSéset dziesiec ztotych) od dnia 13 wrze$nia 2013r.;

-6.766,60 7l (sze$t tysiecy siedemset szeSédziesiat sze$¢ zlotych szeSédziesiat groszy) od dnia 06 listopada 2013r.;



-5.110,00 z} (pie¢ tysiecy sto dziesie¢ ztotych) od dnia 13 listopada 2013r.;

-8.610,00 zt (osiem tysiecy szeécset dziesieé zlotych) od dnia 13 grudnia 2013r;

-3.480,97 zl (trzy tysiace czterysta osiemdziesiat ztotych dziewiecdziesigt siedem groszy) od dnia 08 stycznia 2014r.;
-787,75 zl (siedemset osiemdziesiat siedem zlotych siedemdziesiat pie¢ groszy) od dnia 13 stycznia 2014r.;
-9.500,00 zl (dziewiet tysiecy piecset zlotych) od dnia 05 grudnia 2014r.

oraz kwote 7.620,00 zl (siedem tysiecy sze$c¢set dwadzieScia zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

SSO Malgorzata Korfanty

Sygn. akt X GC 53/15

UZASADNIENIE

Powodka (...) Spblka z ograniczona odpowiedzialnoscia w O. wniosla o zasadzenie od pozwanej K. K. kwoty 80.051,05
zlwraz z ustawowymi odsetkami oraz kosztami postepowania. Na uzasadnienie podala, Ze pozwana zawarla z pow6dka
umowe najmu lokalu uzytkowego. Miesieczny czynsz najmu od 1 stycznia 2013 r. wynosil 7.000 zl netto plus nalezny
podatek VAT. Pozwana obciazaly dodatkowo oplaty zwiazane z eksploatacja przedmiotu najmu. Na podstawie umowy
powddka wystawiala pozwanej faktury VAT tytulem czynszu najmu oraz obcigzen eksploatacyjnych. Powodka uiscila
jedynie cze$¢ wymagalnych nalezno$ci wobec czego powodka wypowiedziala umowe najmu. Pomimo tego powddka
nadal bezumownie korzystala z lokalu. Wobec wezwania do zwrotu lokalu, wydanie nastapilo dnia 10 lutego 2014 r.

Uznajac za spelnione przeslanki z art. 498 k.p.c. Sad w dniu 10 grudnia 2014 r. wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym i orzekl nim, zgodnie z zadaniem pozwu.

Od nakazu tego w przepisanym terminie pozwana zlozyta sprzeciw, w ktérym wniosla o oddalenie powddztwa i
zasadzenie kosztow postepowania sagdowego. W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze uregulowala czynsz najmu za
okres od czerwca 2012 r. do 31 grudnia 2013 r. Wskazala, ze powo6d nie wykonal prac remontowych i adaptacyjnych
do ktoérych zobowiazany byl na podstawie umowy najmu. Dodatkowo lokal posiadal wiele usterek miedzy innymi brak
Swiatla na korytarzu, poczatkowo brak wyposazenia w kaloryfery, niedzialajaca winde czy uszkodzone okna. Pozwana
wzywala powodke do wykonania prac adaptacyjnych i remontowych. Wskazala, ze z ekspertyzy budowlanej wykonanej
w grudniu 2013 r. na zlecenie pozwanej wynika, ze lokal nie spelnial wszystkich wymagan technicznych. Pozwana
pismem z dnia 24.03.2014 r. wezwala powodke do obnizenia stawki czynszu o 50% do kwoty 3.075 zt . Dodatkowo
pozwana podniosla zarzut potracenia kwoty 28.025 z} stanowigcej nadplacony przez pozwana czynsz najmu z kwotg
15.191,05 zI stanowiaca oplaty za media, wobec czego po stronie pozwanej powstaje nadplata w kwocie 12.833,95 zt.
Pozwana wskazala, ze korzystala z przedmiotu najmu do dnia 31.12.2013 r. a w styczniu 2014 r. przekazala lokal i
klucze przedstawicielowi powodki.

W piSmie procesowym z dnia 24 lutego 2015 r. powddka wskazala, ze pozwana zawierajac umowe najmu znala jego
stan techniczny i zaakceptowala stan przedmiotowego lokalu uzytkowego.

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 1 czerwca 2012 r. pomiedzy stronami zawarta zostala umowa najmu lokalu uzytkowego w R. przy ul. (...).
Miesieczny czynsz najmu okre$lono na kwote 5.000 zl netto do 31.12.2012 1., za§ od 1.01.2013 r. na kwote 7.000 zl netto
powiekszona o nalezny podatek VAT. Pozwana jako najemca obcigzona zostala takze optatami eksploatacyjnymi w
szczegoblnosci: kosztami wody, $ciekow, energii elektrycznej, centralnego ogrzewania, telefonu, wywozu nieczystosci.
W lokalu tym pozwana prowadzila dzialalno$é gospodarcza (...) w postaci Centrum Z. dla Dzieci. Pozwana zawierajac
umowe znala stan techniczny lokalu oraz jego wyposazenie akceptujac stan lokalu w jakim sie znajdowal. (dowody:



umowa najmu (k. 28-30); wydruk z CEIDG (k.21-23); wydruk ze strony internetowej (k.24-26); reklama (k.27);
zeznania $wiadka N. R. (protokol rozprawy z dnia 29 kwietnia 2015r. czas nagrania: 00:04:56-00:24:45);zeznania
prezesa zarzadu powodki J. R. (protokét rozprawy z dnia 29 kwietnia 2015r. czas nagrania: 00:53:07-01:03:59)

Lokal uzytkowy bedacy przedmiotem umowy najmu nie spelial wszystkich wymagan technicznych okre$lonych
w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2012 r. w sprawie warunkéw technicznych (...)
oraz w Rozporzadzeniu Ministra Edukacji Narodowej z dnia 31 sierpnia 2010 r. w sprawie rodzajéow innych form
wychowania przedszkolnego, warunkéw tworzenia i organizowania tych form oraz sposobu ich dzialania. W opinii
z dnia 21 stycznia 2014 r. rzeczoznawca majatkowy wskazal, ze czynsz przedmiotowego lokalu jest istotnie wyzszy
niz przecietne stawki oraz ze nie spelnia warunké6w technicznych a takze posiada usterki, w zwiazku z czym zasadne
jest obnizenie czynszu najmu. Lokal pozbawiony byl ogrzewania, kaloryfery zostaly zamontowane na przelomie
pazdziernika i listopada 2012 r., wystepowaly problemy z oknami m.in. z jednego z nich wypadla szyba, korytarz
w lokalu byl nieo$wietlony, winda byla zepsuta, w lokalu nie bylo rowniez odrebnego licznika elektrycznego oraz
wodomierza. Pozwana nie dysponowala rowniez odpowiednia dokumentacjg wymagana dla prowadzonej dzialalnoSci
gospodarczej. (dowody: ekspertyza budowlana z grudnia 2013 r. (k.121-175); opinia (k.120); pisma (k. 116-118;)
zeznania Swiadka B. T. (protokét rozprawy z dnia 29 kwietnia 2015r. czas nagrania: 00:25:39-00:39:11); zeznania
$wiadka M. B. (protokoét rozprawy z dnia 29 kwietnia 2015r. czas nagrania: 00:39:11-00:47:02); zeznania pozwanej
(protokél rozprawy z dnia 29 kwietnia 2015r. czas nagrania: 01:06:17-01:38:28)

Pismem z dnia 5 lipca 2013 r. powddka wezwala pozwana do zaplaty naleznoSci z tytulu nieoplaconych faktur VAT .
Kolejne wezwanie powodka skierowala w dniu 25 wrzednia 2013 r. wzywajac do zaplaty kwoty 45.795,73 zl. (dowdd:
wezwanie wraz z dowodem nadania (k.84-85), wezwanie wraz z dowodem nadania (k.86-87)

Pismem z dnia 5 listopada 2013 r. powddka wypowiedziala umowe najmu. (dowbd: wypowiedzenie umowy wraz z
dowodem nadania i doreczenia (k.90-93)

W okresie od 6 grudnia 2012 r. do 5 stycznia 2014 r. powbdka tytulem oplat eksploatacyjnych oraz czynszu najmu
wystawila faktury VAT o nr: (...). (...)., (...), (...). (dowody: faktury VAT wraz z dowodami nadania i informacja o
rozliczaniu kosztéw ogrzewania (k.33-72)

W dniu 5 stycznia 2014 r. powddka wystawila note ksiegowa na kwote 7.000 zl, za§ w dniu 5 lutego 2014 r. na kwote
2.500 z} tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu. W tym samym dniu powddka wezwala pozwana
do zwrotu wynajmowanego lokalu, ktéry nastgpil w dniu 10 lutego 2014 r. (dowody: noty ksiegowe wraz z dowodami
nadania (k. 73-78), wezwanie wraz z dowodem nadania i doreczenia (k.79-83); zeznania prezesa zarzadu powodki J.
R. (protokél rozprawy z dnia 29 kwietnia 2015r. czas nagrania: 00:53:07-01:03:59)

Pismem z dnia 15 stycznia 2014 r. powodka wezwala pozwang do zaplaty kwoty 77.551,05 zt (dowod: wezwanie wraz
z dowodem nadania (k.88-89)

W okresie od 1 stycznia 2012 r. do 5 grudnia 2014 r. powodka zarejestrowata na rachunku bankowym wplaty pozwane;j
na laczna kwote 53.250 zl. (dowod: wyciagi bankowe (k.31-32)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zlozone i wskazane powyzej dokumenty oraz zeznania stron i
Swiadkéw, uznajac zgromadzony w ten sposob material dowodowy za wystarczajacy, a przeprowadzone postepowanie
dowodowe za pozwalajace na wyjasnienie i rozstrzygniecie sprawy i nie wymagajace uzupehienia.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Strony laczyla umowa najmu lokalu uzytkowego. Powodka domagala sie od pozwanej zaplaty naleznosci tytulem
czynszu najmu lokalu, oplat eksploatacyjnych za media oraz wynagrodzenia tytulem bezumownego korzystania z
lokalu.



W sprawie sporne okazalo sie czy pozwana uregulowala w caloéci czynsz najmu gdyz wskazywala, iz czynsz ten
wobec zlego stanu technicznego lokalu powinien zosta¢ obnizony o 50% oraz czy podniesiony przez pozwana zarzut
potracenia moze odnie$¢ skutek w postaci umorzenia wierzytelnos$ci strony powodowej i pozwanej do kwoty nizszej.
Spornym bylo réowniez czy powddka ze wzgledu na stan techniczny lokalu zobowigzana byla do wykonania prac
remontowych i adaptacyjnych przedmiotowego lokalu uzytkowego bowiem pozwana podnosila, iz powddka nie
wywiazala sie z obowigzkow wynikajacych z zawartej umowy najmu pomimo dokonywanych wezwan.

Sad uznal, ze pozwana zawierajac umowe najmu znala stan techniczny lokalu, wiedziala, ze nie spelnial on wymogow
do tego aby pozwana prowadzila w nim dzialalno$¢ gospodarcza, polegajaca na organizowaniu zabaw dla dzieci, gdyz
ze wzgledu na stan lokalu narazala je na niebezpieczenstwo.

Zgodnie z art. 659 §1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie¢ odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz. W ramach
tego przepisu pozwana byla odpowiedzialna za to, w jakim stanie przyjmuje lokal, ze stawka czynszowg oraz oplatami
eksploatacyjnymi za media, na moment, w ktérym zapoznala sie ze stanem technicznym lokalu oraz na moment, w
ktérym mogla odstapi¢ od umowy, wiedzac, ze lokal nie spelnia podstawowych wymogéw prowadzenia dzialalnosSci
gospodarczej, ktoéra to w przedmiotowym lokalu zamierzala prowadzi¢ pozwana.

Zgodnie z art. 664 §1 k.c. jezeli rzecz najeta ma wady, ktoére ograniczaja jej przydatno$é do uméwionego uzytku,
najemca moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad. Trzeba przy tym zauwazy¢, ze obnizenie
czynszu powinno nastgpié proporcjonalnie do stopnia ograniczenia przydatnoSci przedmiotu najmu oraz czasu,
przez jaki ograniczenie trwalo. Ponadto jezeli w chwili wydania najemcy rzecz miala wady, ktére uniemozliwiaja
przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie powstaly p6Zniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego
zawiadomienia nie usungl ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady usuna¢ sie nie dadza, najemca moze
wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia (art. 664 §2 k.c.). Wreszcie zgodnie z art. 664 §
3 k.c. roszczenie o obnizenie czynszu z powodu wad rzeczy najetej, jak rowniez uprawnienie do niezwlocznego
wypowiedzenia najmu nie przysluguje najemcy, jezeli w chwili zawarcia umowy wiedzial o wadach.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy Sad uznal, ze pozwana zawierajac umowe i znajac stan
lokalu zwigzana jest postanowieniami umownymi chyba ze w trakcie wykonywania umowy zaszly okolicznoSci, o
ktorych pozwana nie posiadata wiedzy ze wzgledu na fakt ich zatajenia, badZ tez w momencie skladania o§wiadczenia
woli przez pozwana wystapily wady oSwiadczenia woli w postaci bledu lub grozby, jednak takich okoliczno$ci w tej
sprawie nie bylo. Na wszystkie okolicznos$ci, dotyczace stanu technicznego lokalu, ktéry niewatpliwie byl zly pozwana
miala wplyw. Sad pominal kwestie ustalen w sprawach remontéw i napraw, ktére pozwana czynita z N. R. poniewaz nie
wykazala ona, ze w czasie tych ustalen reprezentowal on powodke. Czynnosci, ktére byly prowadzone przed zawarciem
umowy najmu jak potwierdzila prezes zarzadu to byly czynnosci w ramach ktérych N. R. posiadal pelnomocnictwo
do zawierania umowy. Pozwana od dnia zawarcia umowy do dnia jej rozwigzania a takze w toku postepowania
nie skierowala skutecznego zadania w kwestii obnizenia czynszu najmu do prezesa zarzadu powodki. Dodatkowo
Sad biorac pod uwage opinie prywatna rzeczoznawcy majatkowego dotyczaca wysokosci czynszu oraz ekspertyze
budowlang z grudnia 2013 r., zwazyl, iz dokument ten nie wskazuje jaki byl stan techniczny lokalu na dzien zawierania
umowy, tj. na dzien 1 czerwca 2012 .

Niezwrocenie przedmiotu najmu przez najemce w umoéwionym terminie lub po rozwigzaniu umowy najmu w wyniku
wypowiedzenia narusza przepis art. 675 § 1 k.c. i stanowi nienalezyte wykonanie umowy. W sytuacji gdy najemca
nie zwrdcil w terminie przedmiotu najmu, wynajmujacemu nalezy sie wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z lokalu. Jak wskazal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 10 lipca 1984 r., sygn. akt III CZP 20/84 wynagrodzenie
to powinno odpowiadaé nalezno$ciom za najem danego lokalu, przy czym nie wylacza to odpowiedzialnoéci bylego
najemcy lub innego uzytkownika za szkode na zasadach ogélnych. Powodka wobec wypowiedzenia umowy pismem z
dnia 5 listopada 2013 r. prawidlowo wiec naliczyla wynagrodzenie za okres bezumownego korzystania z lokalu przez
pozwanag, ktérego zwrot nastapil 10 lutego 2014 r.



Pozwana w toku procesu podniosta zarzut potracenia. Zgodnie z art. 498 § 1 k.c. dopuszczalno$é potracenia jest
uzalezniona od istnienia okreslonych przestanek. Pierwsza z nich jest wzajemno$c¢ wierzytelno$ci tzn. aby potracajacy
(pozwana) byt jednocze$nie dluznikiem oraz wierzycielem swego wierzyciela. W konsekwencji, w normalnym
ukladzie podmiotowym w odniesieniu do obu kompensowanych wierzytelnoéci wystepuje tozsamos$¢ stron, stad
tez strona, ktora pragnie skorzysta¢ z mozliwoéci potracenia, musi swoje oSwiadczenie w tym wzgledzie skierowac
pod adresem wierzyciela wzajemnego. (tak: Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 13 pazdziernika 2005 r., sygn. akt
IIT CZP 56/05) Kolejna przestanka jest jednorodzajowo$c¢ $wiadczen obu wierzytelno$ci. Zachodzi ona wtedy,
gdy przedmiotem Swiadczen sa np. pieniadze. Dalsza przestanka jest wymagalno$é obu wierzytelnoSci, a $cisle
wymagalno$¢é wynikajacych z nich roszczen. Ostatnig przestanka jest zaskarzalno$¢ obu potraconych wierzytelnosci.
Powinny one nadawa¢ sie do dochodzenia przed sagdem lub innym organem panstwowym.

Potracenie dokonywa sie przez o§wiadczenie zlozone drugiej stronie (art. 499 k.c.). Warunkiem skutecznoéci takiego
o$wiadczenia, jedli chodzi o wzajemna wierzytelno$c¢ pieniezna, jest skonkretyzowanie takiej wierzytelnosSci zgloszonej
do potracenia, a wiec przede wszystkim dokladne okreslenie kwoty pienieznej w jakiej ta wierzytelnosé sie wyraza
(por. wyrok SN z dnia 30 maja 1968 r. sygn. II PR 202/68). Przepisy kodeksu cywilnego o potraceniu, okreslajac
sposob w jaki nastepuje potracenie, nie zastrzegaja dla tej czynno$ci prawnej zachowania szczeg6lnej formy. Oznacza
to, ze o§wiadczenie o potraceniu moze by¢ ztozone w kazdy sposob, ktéry w dostatecznym stopniu ujawnia tresé tego
o$wiadczenia (art. 61 k.c.) (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 listopada 1973 r. sygn. II CR 606/73).

Biorgc pod uwage powyzsze Sad w przedmiotowej sprawie nie mogt uwzgledni¢ zarzutu potracenia, gdyz
zostal on podniesiony w formie zarzutu formalnego. Zarzut ten zostal zgloszony nie jako forma dochodzenia
roszczenia czy obrony w procesie ale jako sygnalizacja przyslugujacych roszczen. Pozwana nie udzielila
stosownego pelnomocnictwa materialnoprawnego do zlozenia o$wiadczenia o potraceniu, pelnomocnik za§ w
ramach udzielonego mu pelnomocnictwa procesowego w sprzeciwie od nakazu zaplaty takiego o$wiadczenia o
charakterze materialnoprawnym w postaci umorzenia wzajemnych wierzytelnosci zlozy¢ nie mogl. Oswiadczenie o
potraceniu moze by¢ zlozone stronie, nie zas pelnomocnikowi drugiej strony chyba ze zostanie wykazane wlasciwe
pelnomocnictwo. Stad tez zarzut ten w sensie formalnoprocesowym nie mdglt odniesé zamierzonego skutku, co nie
oznacza, ze pozwana nie posiada innych roszczen, ale moze ich dochodzi¢ w trybie odrebnego postepowania. Na
marginesie wskaza¢ nalezy, ze zarzut ten nie zostal w toku postepowania udowodniony, albowiem pozwana nie
wykazala, iz dokonala na rzecz powodki tych oplat, na ktére sie powoluje wobec czego zarzut ten nie moze byc
rozstrzygany ani w aspekcie materialnoprawnym ani formalnoprawnym.

Biorac powyzsze pod uwage Sad orzekl, jak w sentencji.

O odsetkach orzeczono po mys$li art. 481 § 1 k.c. biorac pod uwage wymagalnoé¢ roszczenn wynikajacych z
poszczegolnych faktur VAT.

Orzeczenie o kosztach postepowania okazalo sie konsekwencja rozstrzygniecia gtéwnego.
Orzeczenie o kosztach procesu oparto na przepisie art. 98 i 108 k.p.c.

Pozwana, ktora przegrala proces zobowiazana jest zwroci¢ powodce jej koszty. Na koszty poniesione przez powodke
zlozyly sie :

- oplata sadowa od pozwu - 4.003 zl
- oplata skarbowa od pelnomocnictwa - 17 zt (art. 1 ust. 2 Ustawy o oplacie skarbowej),

- wynagrodzenie radcy prawnego - 3.600 z} (§ 2 ust. 11 21 § 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu).



SSO Malgorzata Korfanty



