Sygn. akt IX GC 926/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, 6 lutego 2017 r.

Sad Okregowy w Poznaniu IX Wydzial Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy - SSO Katarzyna Krzymkowska

Protokolant — st. sekr. sad. Ewelina Kolodziejczak-Marczak

po rozpoznaniu w dniu 23 stycznia 2017 r. w Poznaniu na rozprawie

sprawy z powodztwa: Zarzadu (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoScig w P.
przeciwko: (...) spbtka z ograniczong odpowiedzialno$cig we W.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego: (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia we W. na rzecz powoda: Zarzad (...) spotka
z ograniczong odpowiedzialno$cia w P. kwote: 102.801,37 zt ( sto dwa tysiace osiemset jeden zlotych 37/100) wraz
z odsetkami ustawowymi od dnia 14.07.2015 roku do dnia 31.12.2015 roku i z dalszymi ustawowymi odsetkami za
opo6znienie od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;

II. kosztami postepowania obciaza pozwanego i z tego tytulu zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote: 8758,00
z}.

SSO K. Krzymkowska

UZASADNIENIE

Powod Zarzad (...) sp. z 0.0. w P. wniosl o zaplate od pozwanego (...) sp. z 0.0. w P. na swoja rzecz kwoty 102801,37 zt
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia powodztwa do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania. Powodka
podala, ze pozwana zajmowala lokal uzytkowy stanowigcy wlasnosé powoda potozony w P. przy ulicy (...) na podstawie
umowy najmu. W okresie od 1.12.2013 roku do 28.02.2015 roku pozwana nie placila na rzecz powoda pelnych kwot
z tytulu czynszu naleznego za korzystanie z przedmiotowego lokalu oraz kosztow dostawy mediow do tegoz lokalu.
Zaleglo$¢ pozwanego z tego tytulu, ktérej powdd dochodzi pozwem wynosi 90.683,87 zk. Pozostala kwota 12.117,50 z}
stanowi skapitalizowane odsetki od w/w naleznosci za okres od 1.12.2013 roku do dnia 28.02.2015 roku.

W niniejszej sprawie w dniu 17.07.2015 roku zostal wydany nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym

Pozwany wni6st sprzeciw od tego nakazu domagajac sie oddalenia powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powoda
na swoja rzecz zwrotu kosztéw postepowania. W sprzeciwie pozwany podnidsl, ze kwestionuje roszczenie co do
zasady jak i wysokoéci. Przyzna, ze we wskazanym w pozwie okresie zajmowal lokal stanowigcy wlasno§é powoda
przy ulicy (...) w P.. Wskazal jednak, ze przedmiotowy lokal w okresie objetym zgdaniem pozwu mial wady, ktére
ograniczaly jego przydatno$¢ do umoéwionego uzytku oraz nie spekial podstawowych funkcji wymaganych od tego
typu lokali. W zwiazku z tym czynsz najmu powinien ulec stosownemu obnizeniu. Ponadto pozwany podnidsl, ze
zalegly czynsz najmu za okres od 1.02.2013 roku do 31.10.2013 roku mial zostac rozliczony na podstawie odrebnego
porozumienia, wobec czego w niniejszym powodztwie nie powinny by¢ dochodzone nalezno$ci za okresy objete
porozumieniem. Nadto pozwany wskazal, Ze uiécil na rzecz powoda kaucje w kwocie 26553,37 zl, ktéra miala corocznie



ulega¢ waloryzacji. Wysoko$¢ kaucji po waloryzacji mialaby wiec wynosi¢ 26792,35 zl. Wedlug pozwanego powdd
nieprawidlowo rozliczyt ta kaucje i powddztwo powinno ulec oddaleniu o kwote 26553,37 zl. Pozwany wskazal jeszcze,
ze w okresie od wypowiedzenia umowy najmu pozwany zajmowat lokal bez tytulu prawnego, wiec powdd nie Swiadczyl
na jego rzecz zadnej ushugi, wiec nie powinien dochodzi naleznosci obejmujacych podatek Vat.

W pi$mie z dnia 21.09.2015 roku powo6d podtrzymal swoje roszczenia. Wskazal, ze stanowisko pozwanego jest
niezasadne. Przyznal, ze strony zawarly porozumienie, lecz pozwany sie z niego nie wywigzal ( splacil jedynie jedna
rate zaleglo$ci). Powdd zaprzeczyl, aby lokal w okresie objetym zadaniem posiadal wady. Wskazal, ze pozwany nie
zawiadomil powoda o zadnych wadach i nie wzywal do ich usuniecia, ani nie domagal sie obnizenia czynszu z powodu
wad. Pozwany domagat sie obnizenia czynszu, ale wylacznie z uwagi na sytuacje gospodarcza.

Na rozprawie w dniu 23.03.2016 roku pozwany podniost zarzut niewazno$ci umowy najmu, gdyz umowa zostala
zawarta niezgodnie z reprezentacja pozwanego.

Powod nie zgodzit sie z tym zarzutem. Stwierdzil, ze jest on spézniony. Wskazal, ze przy wykonywaniu czynnosci
prawnej pozwany reprezentowany byl przez prokurenta samoistnego ujawnionego w rejestrze KRS. Powod twierdzi,
ze niezaleznie od tego, czy pozwany byl nalezycie reprezentowany, to korzystal z przedmiotowego lokalu oraz uiszczal,
cho¢ nie w pelnej wysokosci, czynsz z tego tytutu, wiec stosunek najmu nawigzat sie.

Pozwany przy piSmie z dnia 27.04.2016 roku dolaczyt odpisy dokumentéw na podstawie ktorych twierdzi, ze czynno$é
prawna byla niewazna z uwagi na nienalezyta reprezentacje pozwanego.

Przy piémie z dnia 18.07.2016 roku zostalo zlozone prawidlowo udzielone pelnomocnictwo procesowe w imieniu
pozwanego oraz oS§wiadczenie zarzadu o zatwierdzeniu wszystkich dokonanych dotychczas czynnoéci procesowych —
poczawszy od wniesienia sprzeciwu od nakazu zaplaty (k. 199).

Sad ustalil co nastepuje:

Powdd jest przedsiebiorca prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza w szczegolno$ci w zakresie najmu oraz zarzadzania
nieruchomo$ciami. Jego jedynym udzialowcem jest Miasto P.. W jego zasobach znajduje sie miedzy innymi lokal
uzytkowy polozony w P. przy ulicy (...). Pozwana jest rdwniez przedsiebiorca prowadzacym dzialalno$é gospodarcza
w formie sp6lki z ograniczona odpowiedzialno$cig.

Okoliczno$ci bezsporne, odpisy z rejestru stron (k. 34-37, 12-14).

Pozwana spoélka zostala zarejestrowana w krajowym rejestrze sgdowym 8.12.2006 roku pod numerem (...) oraz pod
firma (...) sp6lka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w W.. Zapis dotyczacy reprezentacji spotki stanowil,
ze: ,, jezeli zarzad spolki jest dwuosobowy, spotka reprezentowana jest przez kazdego czlonka zarzadu dzialajacego
samodzielnie. Jezeli w sklad zarzadu wchodzi wiecej iz dwoch czlonkéow, spolka jest reprezentowana przez dwoch
czlonkdéw zarzadu dzialajacych lacznie”. W sklad jej zarzadu poczatkowo wchodzily 3 osoby. Z dniem 29.12.2010
roku doszlo do zmiany wpisow w KRS dotyczacych pozwanej spélki, tj. zmianie ulegla jej nazwa na: (...) spotka z
ograniczong odpowiedzialnoScia, siedziba na P., w sklad zarzadu od tego czasu wchodzita tylko jedna osoba: J. H.,
wpisano réwniez prokurenta w osobie A. H.. Z dniem natomiast 18.12.2015 roku zmieniono zarzad na P. B. oraz
wykres$lono prokurenta. Z dniem 23.06.2016 roku wpisano zmiane siedziby pozwanej na W..

Okoliczno$ci niesporne, wynikajace z odpisu pelnego KRS k. 196-198

W umowie pozwanej spotki z dnia 28.11.2006 roku znajdowal sie miedzy innymi zapis, ze zarzad spdlki jest
wieloosobowy ( § 27). Zapis ten nie zostal ujawniony w KRS. W dniu 16.07.2015 roku doszlo do zmiany umowy
pozwanej spolki. Wprowadzono miedzy innymi zapis, ze zarzad spolki jest jednoosobowy.

Okolicznosci niesporne, tre$¢ umowy spoiki (k.129-141)



Lokal uzytkowy przy ulicy (...) w P. byl przedmiotem umowy najmu zawartej pomiedzy powodem a (...) sp. z o.0.
w P.. W czasie tego najmu powstaly zaleglosci w oplatach czynszowych. Pozwana miala zosta¢ nowym najemcs i
przejac¢ przedmiotowy lokal. W zwigzku z tym prowadzona byla trdjstronna korespondencja od lutego 2013 roku,
gdzie ustalano warunki przejecia. I tak np. w piSmie z dnia 12.03.2013 roku powdd wyrazil zgode na nieoczynszowanie
piwnicy z uwagi na jej zly stan techniczny. W pi$mie z dnia 18.02.2013 roku powo6d informowal na jakich warunkach
moze dojs$¢ do przejecia lokalu. Pismo zawierato informacje o nieprzeprowadzeniu prac remontowo-budowlanych w
piwnicy. W dniu 19.11.2013 roku doszlo do protokolarnego odbioru lokalu przez pozwanego. W protokole stwierdzono,
ze najemca nie wnosi zastrzezen do stanu technicznego lokalu. W dniu 13.11.2013 roku doszlo do zawarcia trdjstronne;j
umowy przystapienia do dtugu, gdzie pozwany przystapil do dlugu poprzedniego najemcy w lacznej kwocie 198.306,43
z} wynikajacego z tytulu najmu i bezumownego korzystania z lokalu.

Dowdd: w/w dokumenty zawarte w skoroszycie z dokumentacjg lokalu, porozumienie k. 98 akt, zeznania Swiadka W.
M. ( elektroniczny protokoét z rozprawy z 23.01.2017 roku ), zeznania Swiadka A. S. (k. 85-86)

W dniu 29.10.2013 roku zostala zawarta umowa najmu lokalu uzytkowego nr L.U.- (...) , gdzie wynajmujacym
byl pow6d: Zarzad (...) sp. z 0.0. w P., a najemca pozwana spoélka (...) sp. z 0.0. w P.. Przedmiotem umowy
byl lokal uzytkowy w budynku przy ulicy (...) w P. skladajacy sie z 6 pomieszczen, korytarzy, wc oraz piwnicy

o lacznej powierzchni 188,70 m®. Najemca zobowigzal sie uzywaé przedmiot najmu na cele gastronomiczne. Nie
wnioslt zastrzezen do stanu technicznego przedmiotu najmu oraz jego przydatno$ci do celu wskazanego w ust.
3. Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony, a wigza¢ miala strony od 1.02.2013 roku. Miesieczny czynsz

najmu wynosil w okresie od 1-28.02.2013 roku za 1 m® 46,94 zl liczony za 139,80 m” ( tj. bez piwnicy) , tj.
6562,21 z1, w okresie od 1.03.2013 roku do 30.09.2013 roku 48,68 zl za 1 m® liczony za 139,80 m” ( tj. bez
piwnicy) , tj. 6805,46 zl, w okresie od 1.10.2013 roku 50,58 7zl za 1 m® liczony za 139,80 m® ( tj. bez piwnicy) , tj.

7071,08 z} oraz 1,90 zi za 1 m® powierzchni piwnicy ( 48,90 m®), czyli 92,91 zk. Do tych kwot mial byé¢ doliczany
podatek VAT. Czynsz mial by¢ placony miesiecznie , z géry do 10 dnia miesiaca. Strony ustalily, ze splata zaleglego
czynszu za okres od 1.02.2013 roku nastgpi na podstawie odrebnego porozumienia. Zgodnie z § 4 umowy stawka
czynszu podlega¢ miala corocznej waloryzacji w wysokoSci 100% warto$ci wskaznika zmiany cen towar6éw i ustug
konsumpcyjnych ogloszonego przez Prezesa GUS w dzienniku urzedowym ,Monitor Polski” za rok poprzedzajacy
dokonywana waloryzacje. Zwaloryzowana stawka czynszu obowigzywa¢ miala od marca do lutego nastepnego roku.
Wynajmujacy mial pisemnie zawiadamiaé najemce o zmianie stawki czynszu. Oprocz czynszu najemca zobowiazal sie
uiszczac oplaty za korzystanie z przedmiotu najmu uzyskiwane za poSrednictwem wynajmujacego jak: zimna woda,
odprowadzanie nieczysto$ci plynnych, oplata za zagospodarowanie odpadami komunalnymi. W § 7 strony ustalily, ze
na zabezpieczenie roszczen wynajmujacego zwiazanych z korzystaniem z lokalu pozostanie kaucja w kwocie 23.119,00
z} wplacona przez poprzedniego najemce, ktora scedowala prawa do w/w kaucji na nowego najemce, a kaucja po
waloryzacji wynosi 26.553,37 zl. Kaucja ta podlegata corocznej waloryzacji o wskaznik rowny 100% warto$ci wskaznika
zmiany cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogloszonego przez Prezesa GUS w dzienniku urzedowym ,Monitor
Polski” za rok poprzedzajacy dokonywana waloryzacje i podlega zwrotowi po rozwigzaniu lub wygasnieciu stosunku
najmu, po potraceniu ewentualnych nalezno$ci najemcy wobec wynajmujacego. Przedmiotowa kaucja zostala przez
powoda rozliczona na poczet naleznoéci z faktur nr (...)/, (...)- (...), (...)- (...) oraz czeSciowo (...)- (...), tj. w lacznej
kwocie: 26.792,35 zl. W § 8 umowy, poza o$wiadczeniem dotyczacym kosztdw remontu, najemca o$wiadczyl, ze znany
mu jest stan techniczny piwnicy i nie bedzie wnosil z tego tytulu zadnych roszczen wobec wynajmujacego. W § 13
umowy strony uregulowaly swoje wzajemne stosunki na wypadek, gdyby po rozwigzaniu umowy najmu pozwany nie
zwrocit powodowi lokalu, tylko nadal z niego korzystal. W takim wypadku pozwany zobowigzany zostal do uiszczenia
kary umownej w wysokoS$ci 100 % czynszu najmu brutto naleznego za ostatni miesiac oraz odszkodowania w wysokoS$ci
150% czynszu brutto miesiecznie naleznego za ostatni miesiac obowiazywania umowy najmu. Odszkodowanie to
podlegalo réwniez corocznej waloryzacji.

Dowod: tres¢ umowy najmu (k. 4-6), zestawienie nalezno$ci i wplat (k. 8), zeznania §wiadka A. S. (k. 85-86), zeznania
Swiadka A. F. ( k. 86-87), zeznania Swiadka W. M. ( elektroniczny protokot z rozprawy z 23.01.2017 roku



W dniu 13.11.2013 roku, w wykonaniu zapisu z umowy najmu, zostalo podpisane porozumienie — umowa przystgpienia
pozwanego do dlugu wynikajacego z zaleglego czynszu najmu i bezumownego korzystania z lokalu poprzedniego
najemcy wedlug stanu na 31.01.2013 roku. Na tamten czas pozwany uznal dlug na poziomie 198.306,43 zl, z czego
kwota 27.091,83 zl stanowila odsetki. Nastepnie w dniu 7.05.2014 roku pomiedzy stronami zostalo podpisane
porozumienie, w ramach ktdrego pozwany uznal swoje zadluzenie wobec powoda wedlug stanu na 27.02.2014 roku w
kwocie 71.477,84 z1. Splata miala nastapi¢ wedlug ustalonego w § 3 porozumienia. Nadto strony wskazaly, ze biezace
nalezno$ci z tytulu najmu wynosza 8.912,92 zl wedlug stanu na 10.02.2014 roku.

Dowdd: umowa przystapienia do dlugu ( w aktach lokalowych w zalaczonym skoroszycie), porozumienie ( odpis k. 98)

Parter wynajmowanego lokalu nie posiadal wad, byl w dobrym stanie technicznym umozliwiajacym prowadzenie
pozwanemu zamierzonej dzialalno$ci. Piwnice przedmiotowego lokalu byly w zlym stanie technicznym, ulegaly
okresowym zalaniom. Stan ten jednak byl znany pozwanej w momencie zawierania umowy najmu oraz pozwana to
akceptowala. Poczatkowo nawet nie byl naliczany czynsz za powierzchnie piwnicy, a i w p6zniejszym okresie naliczany
zgodnie z umowa w stawce znacznie nizszej niz za pozostala powierzchnie. Wprowadzenie czynszu za powierzchnie
piwnicy w bardzo niskiej stawce zwigzane bylo z tym, ze poprzedni najemca wykonal tam remont. Pozwany domagat
sie obnizenia czynszu najmu z uwagi na trudnoéci ekonomiczne.

tre$¢ umowy najmu (k. 4-6), protokdl zdawczo-odbiorczy wraz z czeScia II ( odpis k. 72-73), korespondencja stron
(odpis k. 74-77) — oryginaly dokumentéw w aktach lokalowych w zalgczonym skoroszycie, zeznania §wiadka A. S. (k.
85-86), zeznania §wiadka W. M. ( elektroniczny protokol z rozprawy z 23.01.2017 roku

Na dzien 26.03.2015 roku zalegloSci platnicze pozwanego wobec powoda z tytulu czynszu na przedmiotowy lokal
wynosily wraz z odsetkami za okres od 1.12.2013 roku do 28.02.2015 roku 102.801,37 z. Pow6d wystawil pozwanemu
odpowiednie faktury Vat.

Dowdd: o$wiadczenie k. 7, zestawienie naleznosci i wplat (k. 8), faktury Vat wraz z fakturami korygujacymi i dowodami
doreczenia ( odpisy k. 15-33), zeznania $§wiadka A. F.

Powod wzywal pozwanego do zaplaty naleznosci, ale bezskutecznie.
Dowod: wezwanie do zaplaty wraz z dowodami doreczenia (odpis k. 9-10)

Pozwana korzystala z przedmiotowego lokalu w okresie objetym pozwem Powdd odebral przedmiotowy lokal w dniu
19.05.2015 roku.

Okolicznosci czeSciowo niesporne, Dowod: protokol zdawcezo-odbiorezy ( w zalaczonym skoroszycie zawierajacym
akta lokalu), zeznania §wiadka W. M. ( elektroniczny protokoét z rozprawy z 23.01.2017 roku , zeznania Swiadka A.
S. (k. 85-86)

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie czeSci niespornych twierdzen stron oraz przedstawionych dowodow.
Sad uznal za wiarygodne przedstawione przez strony w oryginalach, odpisach lub kopiach dowody z dokumentéw
prywatnych, gdyz zadna ze stron nie kwestionowala ich istnienia w oryginalach oraz ze o§wiadczenia w nich zawarte
zostaly faktycznie zlozone. W ocenie sagdu oS§wiadczenie w tych dokumentach wyrazone nalezalo uznaé za zgodne ze
stanem rzeczywistym.

Sad uznal réowniez za wiarygodne zeznania Swiadkow A. S., A. F., W. M., ktére w ocenie sadu sa logiczne,
spojne o koresponduja z pozostalym materialem dowodowym , a w szczeg6lnoéci z treScia umowy, porozumienia,
korespondencja stron, dokumentami finansowymi ( fakturami, zestawieniem rozliczenia) Na tej podstawie sad uznat
za wykazane fakty, ze przed zawarciem umowy najmu, pozwana spotka miala pelng wiedze o stanie technicznym
lokalu, a w szczegdlnosci o zlym stanie piwnic. Bezsporny byl fakt objecia w posiadanie i uzytkowanie przez pozwana
spornego lokalu. Strona powodowa wykazala rowniez wysokos$¢ i podstawy dochodzonego roszczenia.



Sad nie dal wiary zeznaniom $wiadka A. H. , poza ich czeScia, w ktorej zbiezne sa z dokumentacja pozwanej spotki w
zakresie jej reprezentacji oraz poza bezspornym faktem, ze pozwana spoétka faktycznie korzystata z przedmiotowego
lokalu w spornym okresie i prowadzila tam restauracje. Swiadek byla w czasie zawarcia i realizowania uméw
ujawniona w KRS jako prokurent pozwanej spolki. Jak zeznala sama nie miala §wiadomosci, ze nie moze spotki
reprezentowaé, a wiec to robila. Swiadek generalnie zaslaniala sie niepamiecia powolujac sie na sp6j stan zdrowia,
jednakze szczegblowo opisala kwestie zwiazane z zalewaniem piwnicy oraz niszczeniem urzadzen tam umieszczonych.
Jej twierdzenia o braku wiedzy na temat stanu piwnicy w chwili zawierania umowy sg w ocenie sadu nielogiczne i
sprzeczne z dokumentami ( w szczegdlno$ci z umowa) oraz z zeznaniami Swiadkow A. S. i W. B. jest dokumentacji, z
ktoérej wynikaloby, ze pozwana rzeczywiscie ponosita jakie$ szkody, pomijajac oczywiscie to, ze wiedzac jaki jest stan
piwnicy oraz ze ulega ona kresowy zalaniom, umieszczanie tam urzadzen pozwana wykonala juz na wlasne ryzyko.

Zeznania $wiadka J. B. sad uznal w znacznej mierze za nieistotne dla rozstrzygniecia. Swiadek zeznala o stanie lokalu,
ale rowniez wynikajacym ze znanego pozwanej stanu piwnic. Nie moglo miec¢ to wiec wplywu na wysoko$¢ czynszu.

Sad zwazy} co nastepuje:
Powodztwo zastlugiwalo na uwzglednienie w calosci.

Roszczenie powoda oparte zostalo o zawarte z pozwanym umowy: najmu lokalu uzytkowego oraz porozumienie w
sprawie splaty zadluzenia, gdzie wiodace znaczenie miala umowa najmu lokalu, gdyz z nia powigzane sa pozostale
umowy.

Zgodnie z istota umowy najmu wynikajaca z art. 659 § 1 ke i art. 669 § 1 ke podstawowym obowigzkiem najemcy
(tutaj: pozwanego) jest uiszczanie w ustalonych terminach naleznego czynszu. W umowie najmu oraz porozumieniu
strony okreslily wysoko$é nalezno$ci czynszowych oraz innych oplat zwigzanym z uzywanym lokalem ( w szczegoélnosci
oplaty eksploatacyjne), sposob ich wyliczenia i waloryzacji. Porozumienie z dnia 7.05.2014, w ocenie sadu, zostaly
zawarte zgodnie z ogolna zasada swobody zawierania uméw oraz zgodnie z natura ksztaltowanych w nich stosunkow

prawnych ( art. 353" ke).

W ocenie sadu powolany przez pozwanego w toku procesu zarzut niewazno$ci umowy najmu nie zashuguje
na uwzglednienie. Wobec sposobu reprezentowania pozwanego w tych samych warunkach w czasie zawierania
porozumienia z dnia 7.05.2014 roku oraz umowy z dnia 13.11.2013 roku, sad ocenial rowniez skuteczno$¢ tych
czynno$ci prawnych.

Pozwany podniosl, ze w czasie zawierania umowy najmu pozwany nie byl nalezycie reprezentowany, a brak nalezytej
reprezentacji polegal na tym, ze wbrew umowie spo6lki w sktadzie zarzadu pozwanego byla tylko jedna osoba, podczas
gdy powinny by¢ co najmniej dwie. Fakty te zostaly w ocenie sadu nalezycie wykazane przedstawionymi przez
pozwanego dokumentami. Niesporne jest jednak rowniez to, ze sklad organu oraz sposéb reprezentacji pozwanego
nie wykluczajacy dzialania zarzadu jednoosobowego, osoba prokurenta, zostaly ujawnione w krajowym rejestrze
sadowym. Sad rejestrowy nie ujawnil bowiem zapisu umowy sp6lki o tresci: ,,zarzad spolki jest wieloosobowy (...)" —
tj. zapisu z § 27 umowy spolki. Po zmianach osobowych wspolnikow pozwanej spolki jedyna jej wspolniczka zostala
A. H.. Na mocy uchwaly zgromadzenia wsp6lnikéw z dnia 24.11.2010 roku doszlo do zmiany w zarzadzie pozwanego,
tj. powolany zostal jeden czlonek zarzadu: J. H.. Nastepnie dnia 29.11.2010 roku zarzad w osobie J. H. powolal na
prokurenta spolki (...). Wpisy te zostaly ujawnione w danych pozwanego w KRS i funkcjonowaly niezmiennie przez
kila lat. W ocenie sgdu, w tych okoliczno$ciach, powdd przy dokonywaniu z pozwanym przedmiotowych czynnosci, tj.
zawieraniu umowy najmu, umowy przystapienia do dlugu oraz porozumienia, dzialal w granicach ochrony informacji
jawnych zawartych w KRS, wobec czego czynno$ci prawne dokonane przez niego z pozwanym dzialajacym przez
osoby ujawnione w tym rejestrze sa prawnie skuteczne. Pozwany przy tym nie moze sie zaslania¢ skutecznie zarzutem
niewaznoSci tych czynnoSci. Zgodnie bowiem z art. Art. 17 ust 11 2 ustawy z dnia 20.08.1997 roku o Krajowym
Rejestrze Sagdowym (Dz.U. Nr 121, poz. 769 z p6zn. zm) ,Domniemywa sie, ze dane wpisane do Rejestru sg prawdziwe.
Jezeli dane wpisano do Rejestru niezgodnie ze zgloszeniem podmiotu lub bez tego zgloszenia, podmiot ten nie



moze zaslania¢ sie wobec osoby trzeciej dzialajacej w dobrej wierze zarzutem, ze dane te nie sg prawdziwe, jezeli
zaniedbal wystapié niezwlocznie z wnioskiem o sprostowanie, uzupehienie lub wykreslenie wpisu.” W tej materii
wypowiedzial sie Sad Najwyzszy np. w uchwale z dnia 5.12.2008 roku w sprawie III CZP 124/08, stwierdzajac
miedzy innymi, ze: na niewazno$¢ czynnoéci dokonanej z ujawnionym czlonkiem zarzadu osoby prawnej nie moze
sie powolywa¢ osoba prawna, ktora niezwlocznie nie dokonala wymaganego wpisu ( art. 14, art. 17 w/w ustawy o
KRS), jezeli jej kontrahent lub inna osoba dzialaly w dobrej wierze. Nadto ustawa o KRS chroni osobe dzialajgca
w zaufaniu do wpisu i ogloszenia o wpisie, jezeli jest ona w dobrej wierze. ,,czynno$¢ dokonana w takiej sytuacji
przez osobe wpisana do rejestru, lecz niebedaca uprawniona do dzialania za osobe prawna, nie moze by¢ skutecznie
podwazona”. Sad podziela w pelni powyzsze ustalenia Sadu Najwyzszego i uwaza, ze znajduja one zastosowanie
rowniez w niniejszej sprawie, a skutecznos¢ dokonania czynnoéci prawnej z osoba ujawniona w KRS dotyczy w
ocenie sadu nie tylko czlonka zarzadu, ale rowniez prokurenta. Nalezy przy tym wskazaé, ze istnienie dobrej wiary
po stronie powoda nalezy rowniez domniemywac, a tym bardziej ta okoliczno$¢ nie byla w niniejszym postepowaniu
w zaden sposéb podwazana. Rowniez za istotna nalezy wskaza¢ okolicznosé, ze nieprawidlowosci w skladzie oséb
uprawnionych do reprezentacji pozwanego trwaly kilka lat. Pozwanego obciaza wiec tym bardzie opieszalo$¢ w braku
dazenia do ujawnienia prawidlowego stanu rzeczy zwigzanego zaréwno z treScig zapisu o sposobie reprezentacji jak
i wlasciwym skladzie zarzadu. Pozwany podjat czynnoSci zmierzajace do ujawnienia prawidlowych zapiséw dopiero
w toku niniejszego postepowania. Tym samym sad przyjal, ze czynno$ci prawne stanowiace podstawe dochodzonego
roszczenia zostaly dokonane w spos6b wazny i skuteczny.

Po ustaleniu nieskuteczno$ci zarzutu pozwanego w przedmiocie niewaznoSci, wzglednie nieskutecznoéci laczacej
strony umowy nalezy przyja¢ dalej, na podstawie ustalonego stanu faktycznego, ze umowa najmu ze strony powoda
zostala wykonana w zakresie S$wiadczen niepienieznych, wobec czego nalezne sa powodowi naleznoSci pieniezne od
pozwanego. Wysoko$¢ tych nalezno$ci strona powodowa wykazala odpowiednimi dokumentami w postaci faktur VAT,
ktore nie byly kwestionowane przez pozwanego, o§wiadczenia z dnia 26.03.2015 roku, zestawienia naleznosci za okres
od 12.2013 do 02.2015 roku, zeznaniami §wiadkow oraz pisemnym porozumieniem z dnia 7.05.2014 roku i umow3a o
przystgpieniu do dlugu z 13.11.2013 roku (w ktérych pozwany miedzy innymi uznal dlug wobec powoda zaréwno co
do zasady jak i wysoko$ci), zawiadomieniami o zmianie oplat, zeznaniami S§wiadkow.

Powod szczegblowo i nalezycie przedstawil wyliczenie naleznoéci wraz z odsetkami, czego pozwany skutecznie nie
podwazyl. Wskazaé nalezy, ze powod rozliczajac kaucje przyjal jej wysokos$¢ taka sama jak wskazal pozwany w
sprzeciwie, przy czym z zestawienia rozliczen jasno wynika na jakie najstarsze zaleglosci kaucja zostala zaliczona.
Pozwany nie wykazal, aby przedmiotowy lokal uzytkowy mial wady skutkujace zasadno$cig obnizenia uméwionego
czynszu. Z ustalonego stanu faktycznego jednoznacznie wynika, ze w chwili zawierania umowy najmu znany byt
pozwanemu stan techniczny lokalu, a w tym zly stan piwnicy oraz fakt, ze piwnica ulega zalaniom. Wla$nie w zwigzku
z tym problemem skladane byly jednoznaczne o§wiadczenia w tre$ci umowy najmu oraz okoliczno$c ta uwzgledniona
zostala przy ustalaniu wysoko$ci czynszu. B. jest wiec jakichkolwiek podstaw do ponownego obnizana czynszu z tego
tytuly, jak roéwniez do podnoszenia przedmiotowego zarzutu przez pozwanego.

Nadto, wbrew zarzutom pozwanego, powdd sprecyzowal dostatecznie nalezno$ci ktérych zaplaty dochodzi w
niniejszym postepowaniu ( w szczegoblno$ci zostalo to wyjasnione w pidmie z dnia 21.09.2015 roku (k.69). Z uwagi
na to, ze pozwana przejela lokal po poprzednim najemcy w pazdzierniku 2013 roku ( wéwczas zawierala umowe), a
na lokalu cigzyly zalegloSci czynszowe, strony objely umowa najmu réwniez okres od 1.02.2013 roku oraz przyjely do
rozliczenia z pozwanym réwniez zalegle naleznos$ci od 1.02.2013 roku. Stad powdd wystawil kilkanascie faktur Vat w
samym grudniu 2013 roku oraz strony zawarly dodatkowe porozumienie w sprawie rozliczenia zaleglo$ci.

Whbrew zarzutom pozwanego podniesionym w sprzeciwie, wysoko$¢ kaucji na zabezpieczenie roszczen, nie byla
pomiedzy stronami sporna. Powod przyjal do rozliczenia dokladnie taka sama kwote jaka wskazal w sprzeciwie
pozwany, tj. 26.792,35 zl. Zaliczyl ja na poczet najdawniej wymagalnych nalezno$ci i o ta kwote pomniejszyt zaleglosé
pozwanego nie dochodzac jej w niniejszym postepowaniu. B. jest jakichkolwiek podstaw do przyjecia, ze przedmiotowa
kaucja nie mogla zosta¢ zaliczona na poczet faktur (...)BOM- (...), (...)- (...), (...)-(...).



Nieuzasadnione jest takze stanowisko pozwanego, ze powod nie moégl nalicza¢ podatku Vat z tytulu korzystania przez
pozwanego z lokalu uzytkowego. Brak jest tutaj nawet po stronie pozwanego jakiegokolwiek uzasadnienia stanowiska.

Uzasadnione jest rowniez wystawienie przez powoda w grudniu 2013 roku wiekszej ilo§é faktur Vat, gdyz faktycznie
umowa stron zostala podpisana w listopadzie 2013 roku, jednakze z okresem obowigzywania od lutego 2013 roku.
Wobec czego za wezedniejsze miesiace ( od lutego 2013 roku) powdd musial wystawié faktury Vat dopiero w grudniu
2013 roku. Nadto wobec ustalenn umownych stron co do wysoko$ci odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu
w wysokoSci 150% czynszu brutto, nawet je$li w jakim$ okresie pozwany korzystalby z lokalu bez tytulu prawnego, to
podatek Vat powinien zosta¢ wliczony w nalezno$é. Na podstawie jednak dokumentéw ze sprawy ( w szczegolnosci
zlozonych faktur Vat, z ktérych powod dochodzi naleznosci) nalezy przyjac, ze powdd domaga sie zaplaty za okres
objety umowa stron ( ostatnia faktura rozliczana w niniejszym procesie byla wystawiona 1.11.2014 roku).

Biorac pod uwage powyzsze okoliczno$ci, w ocenie sadu, pozwany nie wykazal , stosownie do art. 6 ke, niewaznosci
lub bezskutecznos$ci czynno$ci prawnych, wad lokalu, ktére moglyby by¢ podstawa do obnizenia czynszu, nie wykazal,
ze uiécit nalezy powodowi czynsz za sporny okres lub aby powo6d nieprawidlowo dokonal wyliczen naleznego czynszu
wraz z odsetkami.

Wobec ustalenia, ze roszczenie powoda zostalo wykazane zaréwno co do zasady jak i wysokoSci, sad uwzglednit
powodztwo w calosci.

O odsetkach sad orzek!l zgodnie z art. 481 § 11 2 ke i art. 482 ke. Terminy platnosSci naleznosci zostaly uregulowane
w umowie stron oraz w porozumieniach. Wobec nie spelnienia naleznoéci w terminie pozwany popadl w opdznienie.
Powdd doliczyl naleznosci odsetkowe do roszcezenia gléwnego dochodzonego pozwem, wobec czego dalsze odsetki od
calej kwoty nalezne sa od chwili wytoczenia o nie powo6dztwa.

O kosztach sad orzekl zgodnie z art. 98 § 1-4 kpc w zw. z § 6 ust 1 pkt 6 Rozp. Min. Spr. Z dnia 28.09.2002 roku
w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (...). Na koszty postepowania, ktére powinien zwroci¢ powodowi
pozwany sktada sie uiszczona przez powoda cze$¢ oplaty od pozwu ( 5141,00 zl) oraz koszty zastepstwa procesowego
(3600 z}) i oplata od pelnomocnictwa ( 17 z}).

SSO K. Krzymkowska



