Sygn. akt VI GC 410/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 lutego 2015 r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Anna Harmata

Protokolant: stazysta Natalia Znamirowska

po rozpoznaniu w dniu 25 lutego 2015 r. w Rzeszowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa: (...) Spotka zo. 0.” Spoétka (...) w R.
przeciwko: (...) Spétka z o. 0.” Spbétka Komandytowa w T.
o zaplate

I. zasadza od pozwanego (...) Spdlka z o. 0.” Sp6tka Komandytowa

w T. na rzecz powoda (...)

z 0. 0.” Spolka (...) w R. kwote 203 267,14 zt (dwieScie trzy tysigce dwieScie sze$édziesiat siedem zlotych 14/100) z
ustawowymi odsetkami od kwot:

- 867,40 zl od dnia 9 grudnia 2012 r.,

- 4 141,29 7z}t od dnia 21 grudnia 2012 1.,
-1 650,17 zl od dnia 28 grudnia 2012 1.,

- 4 442,76 7t od dnia 21 lutego 2013 r.,

- 874,97 z} od dnia 9 lutego 2013 r.,

- 2 451,45 z} od dnia 27 lutego 2013 1.,

- 38 612,34 7z}l od dnia 21 marca 2013 r.,

- 751,69 zt od dnia 13 marca 2013 r.,

- 2 261,05 z}l od dnia 29 marca 2013 r.,

- 38 612,34 7z} od dnia 21 kwietnia 2013 r.,
- 34 320,32 zl od dnia 21 sierpnia 2013 r.,
- 38 612,34 7z} od dnia 21 wrzeénia 2013 r.,

- 34 320,32 zl od dnia 21 listopada 2013 r.,



-1 348,70 7z} od dnia 28 grudnia 2013 r.,
do dnia zaplaty,
II. w pozostalym zakresie postepowanie umarza,

III. zasadza od pozwanego (...) Spbtka z o. 0.” Spotka Komandytowa w T. na rzecz powoda (...) Spotka z 0. 0.” Spdtka
(...)

w R. kwote 17 381,00 zl (siedemnascie tysiecy trzysta osiemdziesiat jeden zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.
Sygn. akt VI GC 410/14
wyroku z dnia 27 lutego 2015 r.

Pozwem wniesionym w sprawie powod (...) Sp. z o0.0. spbétka komandytowo akcyjna w R. wnidslt przeciwko (...) Sp. z
0.0. Sp. k. w T. pozew w postepowaniu upominawczym o orzeczenie nakazem zaplaty, ze pozwany zobowigzany jest
do zaptaty na rzecz powoda kwoty 203.267,14 zl wraz z ustawowymi odsetkami z tytulu opdznienia w zaplacie ww.
naleznoSci liczonymi w spos6b nastepujacy:

« dla kwoty 867,40 zt od dnia 9 grudnia 2013 r. do dnia zaplaty,

« dla kwoty 4.141,29 zl od dnia 21 grudnia 2012 r. do dnia zaplaty,

+ dla kwoty 1.650,17 zl od dnia 28 grudnia 2013 r. do dnia zaplaty,

« dla kwoty 4.442,76 zt od dnia 2 lutego 2013 r. do dnia zaplaty,

« dla kwoty 874,97 zt od dnia 9 lutego 2013 r. do dnia zaplaty,

« dla kwoty 2.451,45 z} od dnia 27 lutego 2013 r. do dnia zaplaty,

« dla kwoty 38.612,34 zt od dnia 12 marca 2013 r. do dnia zaplaty,

« dla kwoty 751,69 z} od dnia 13 marca 2013 r. do dnia zaplaty,

« dla kwoty 2.261,05 zl od dnia 29 marca 2013 r. do dnia zaplaty,

« dla kwoty 38.612,34 zl od dnia 13 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty,
« dla kwoty 34.320,32 zl od dnia 21 sierpnia 2013 r. do dnia zaplaty,
« dla kwoty 38.612,34 zt od dnia 21 wrze$nia 2013 r. do dnia zaplaty,
« dla kwoty 34.320,32 zl od dnia 21 listopada 2013 r. do dnia zaplaty,
« dla kwoty 1.348,70 zl od dnia 28 grudnia 2013 r. do dnia zaplaty.

Powdd wnibst takze o zasadzenie kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
prawem przepisanych.

W uzasadnieniu powyzszego wskazal, iz w ramach prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej pozwana spotka na
podstawie umowy najmu z dnia 1 stycznia 2011 r. wynajela u powoda lokal uzytkowy przy ul. (...) w R. o powierzchni
uzytkowej 645 m>. Zgodnie z postanowieniami ww. umowy pozwany zobowiazal sie do zaplaty za wskazany lokal
czynszu wraz z podatkiem do dnia do 20 dnia kazdego miesigca za miesiac biezacy z gory oraz do zaplaty za media na



podstawie faktur lub re-faktur wedlug wskazan licznikow. Pozwany zobowiazany byt réwniez do ponoszenia kosztow
eksploatacji budynku proporcjonalnie do wynajmowanej powierzchni w stosunku do calej powierzchni budynku,
platnych w takim samym terminie jak czynsz najmu.

Powod wskazal, iz za miesigc grudzien 2012 r. wystawil oraz doreczyl pozwanemu nastepujace faktury VAT fakture
VAT (...) z dnia 1 grudnia 2012 r. (oplata za energie elektryczna) na kwote 867,40 zl z terminem zaplaty do dnia 8
grudnia 2012 r., fakture VAT (...) z dnia 1 grudnia 2012 r. (oplata eksploatacyjna) na kwote 4.141,29 zl z terminem
zaplaty do dnia 20 grudnia 2012 r. faktura VAT (...) z dnia 19 grudnia 2012 r. (oplata za zuzycie ciepla) na kwote
1.650,17 z} z terminem zaplaty do dnia 26 grudnia 2012 r. Za miesigc luty 2013 r., strona powodowa wystawila oraz
doreczyla pozwanemu nastepujace faktury: fakture VAT (...) z dnia 1 lutego 2013 r. (oplata za koszty eksploatacyjne)
na kwote 4.442,76 zl z terminem zaplaty do dnia 1 lutego 2013 r., fakture VAT (...) z dnia 1 lutego 2013 r. (oplata za
energie elektryczna) na kwote 874,97 zI terminem zaplaty do dnia 8 lutego 2013 r., fakture VAT (...) z dnia 19 lutego
2013 r. (oplata za zuzycie ciepla) na kwote 2.451,45 zl z terminem zaplaty do dnia 26 lutego 2013 r. Za miesiac marzec
2013 r. powdd wystawil oraz doreczyl pozwanemu nastepujace faktury VAT: fakture VAT (...) z dnia 1 marca 2013
r. (oplata za czynsz najmu) na kwote 34.320,32 zl z terminem zaplaty do dnia 11 marca 2013 r., fakture VAT (...) z
dnia 1 marca 2013 r. (oplata za koszty eksploatacyjne) na kwote 4.292,02 zl z terminem zaplaty do dnia 11 marca
2013 1., fakture VAT (...) z dnia 5 marca 2013 r. (oplata za energie elektryczna) na kwote 751,69 zl z terminem zaplaty
do dnia 12 marca 2013 r. fakture VAT (...) z dnia 21 marca 2013 r. (oplata za zuzycie ciepla) na kwote 2.261,05 zt z
terminem zaplaty do dnia 28 marca 2013 r. Za miesigc kwiecienn 2013 r. powod wystawil oraz doreczyl pozwanemu
nastepujace faktury VAT: fakture VAT (...) z dnia 2 kwietnia 2013 r. (oplata za czynsz najmu) na kwote 34.320,32
z} z terminem zaplaty do dnia 12 kwietnia 2013 r.,fakture VAT (...) z dnia 2 kwietnia 2013 r. (oplata eksploatacyjna)
na kwote 4.292,02 zt z terminem zaplaty do dnia 12 kwietnia 2013 r. Za miesigc sierpien 2013 r. strona powodowa
wystawila oraz doreczyla pozwanemu fakture VAT (...) z dnia 1 sierpnia 2013 r. (oplata za czynsz najmu) na kwote
34.320,32 7z} z terminem zaptaty do dnia 20 sierpnia 2013 r.Za miesiac wrzesieni 2013 r. powod wystawil oraz doreczyt
pozwanej sp6lce nastepujace faktury VAT: fakture VAT FA (...) z dnia 2 wrzeénia 2013 r. (oplata za czynsz najmu) na
kwote 34.320,32 zl z terminem zaplaty do dnia 20 wrze$nia 2013 r., fakture VAT (...) z dnia 2 wrzeénia 2013 r. (oplata
eksploatacyjna) na kwote 4.292,02 z} z terminem zaplaty do dnia 20 wrzes$nia 2013 r. Za miesiac listopad 2013 r.
powod wystawil oraz doreczyt pozwanemu faktu VAT (...) z dnia 4 listopada 2013 r. (oplata za czynsz najmu) na kwote
34.320,32 zl z terminem zaplaty do dnia 20 listopada 2013 r. Za miesiac grudzien strona powodowa wystawila oraz
doreczyla stronie pozwanej fakture VAT (...) z dnia 18 grudnia 2013 r. (oplata za zuzycie ciepta) na kwote 1.348,70 zl z
terminem zaptaty do dnia 277 grudnia 2013 r. Powo6d wskazal, iz ww. nalezno$ci nie zostaly uregulowane przez strone
pozwang. Powbd wezwal pozwanego do zaplaty pod rygorem wypowiedzenia umowy pismem z dnia 26 czerwca 2014
r. Pomimo doreczenia pozwanemu ww. wezwania do zaplaty, suma naleznoéci wynikajacych z ww. faktur tj. kwota
203.367,14 zl nie zostala uiszczona na rzecz strony powodowej do dnia wniesienia pozwu.

Od wydanego w sprawie nakazu zaplaty pozwany wniost sprzeciw, zaskarzajac nakaz ten w calo$ci, wnoszac
jednoczeénie o oddalenie powbdztwa.

W uzasadnieniu powyzszego strona pozwana wskazala, iz powod przedwcze$nie wytoczyt powbddztwo, skoro stosownie
do par. 12 umowy ust. 3 ewentualne spory mogace powstaé na tle realizacji umowy strony przed wszczeciem
ewentualnego postepowania sadowego beda rozstrzygaé polubownie. Ponadto wskazal, iz kwota dochodzona przez
powoda budzi zastrzezenia i nie zastluguje na uwzglednienie. Przedmiot najmu posiadal wady znaczaco ograniczajace
jego przydatno$¢é do umoéwionego uzytku tj. brak klimatyzacji, brak mozliwoSci swobodnego, stalego i nieprzerwanego
korzystania z rampy rozladunkowej oraz parkingu prowadzacego do przedmiotu najmu. Niniejsze w jego ocenie
powodowalo, iz czynsz winien by¢ na zasadzie art. 664 kc obnizony.

Na rozprawie w dniu 14 stycznia 2015 r. powod cofnal pozew ze zrzeczeniem sie roszczenia w nastepujacy sposob:

a. odnoénie faktury VAT nr (...) uznajac zgodnie z postanowieniami umownymi, iz termin platno$ci w/w faktury
powinien by¢ oznaczony na dzien 20 lutego 2013 r. powdd cofnal pozew ze zrzeczeniem sie roszczenia w zakresie
odsetek od kwoty 4.442,76 zt od dnia 2 lutego 2013 r. do dnia 20 lutego 2013 r.



b. odnoénie faktury VAT nr (...), uznajac zgodnie z postanowieniami umownymi, iz termin platnoSci w/w faktury
powinien by¢ oznaczony na dzien 20 marca 2013 r. powod cofnal pozew ze zrzeczeniem sie roszczenia w zakresie
odsetek co do kwoty 34.320,32 zl od dnia 12 marca 2013 r. do dnia 20 marca 2013 r.

c. odnoénie faktury VAT nr (...), uznajac zgodnie z postanowieniami umownymi, iz termin platno$ci w/w faktury
powinien byé¢ oznaczony na 20 marca 2013 r. powod cofnal pozew ze zrzeczeniem sie roszczenia w zakresie odsetek
od kwoty 4.292,02 7z} od dnia 12 marca 2013 r. do dnia 20 marca 2013 r.

d. odno$nie faktury VAT nr (...), uznajgc zgodnie z postanowieniami umownymi, iz termin platnoéci w/w faktury
powinien by¢ oznaczony na dzien 20 kwietnia 2013 r., powdd cofnal pozew ze zrzeczeniem sie roszczenia w zakresie
odsetek od kwoty 34.320,32 zl od dnia 13 kwietnia 2013 r. do dnia 20 kwietnia 2013 r.

e. odnos$nie faktury VAT nr (...), uznajac zgodnie z postanowieniami umownymi, iz termin platnoéci w/w faktury
powinien by¢ oznaczony na dzien 20 kwietnia 2013 r., powdd cofnal pozew ze zrzeczeniem sie roszczenia w zakresie
odsetek od kwoty 4.292,02 zt od dnia 13 kwietnia 2013 r. do dnia 20 kwietnia 2013 r.

Sad Okregowy ustalil co nastepuje:
Strony sa przedsiebiorcami.

Dowod: odpis KRS powoda z dnia 2 wrze$nia 2014 r. (k. 44-46) oraz z dnia 20 listopada 2014 r. (k. 75-77), odpis KRS
pozwanego z dnia 2 wrzeénia 2014 r. (k. 47-50) oraz z dnia 20 listopada 2014 r. (k.67-70).

Dnia 1 stycznia 2011 r. strony, powod jako wynajmujacy oraz pozwany jako najemca, zawarly umowe najmu, ktoérej

przedmiotem byl najem samodzielnego lokalu uzytkowego, o powierzchni ok. 645 m” polozonego w budynku o
przeznaczeniu handlowo-biurowym (...) przy ul. (...) w R., stanowigcym odrebng wlasno$¢ powoda (§ 1 ust 1 i
2 umowy). W przedmiotowym lokalu pozwany prowadzil dzialalno§¢ gospodarcza w zakresie handlu elementami
wyposazenia domow i mieszkan - sprzedajac m. in panele i drzwi. Na podstawie przedmiotowej umowy najmu,
najemcy oraz jego klientom przystugiwalo prawo do korzystania z parkingéw, drog dojazdowych, ciggéw pieszych,
rampy zaladunkowej oraz wind prowadzacych do lokalu uzytkowego stanowiacego przedmiot najmu (§ 2 ust 1). Strony
ustalily takze, iz za oddany do uzywania lokal stanowiacy przedmiot najmu, najemca bedzie placit wynajmujacemu

miesieczny czynsz netto w wysokosci 40 z1/m?, poczawszy od dnia 1 stycznia 2011 r. (§ 3 ust 1 umowy). Do czynszu
najmu doliczany byt podatek od towaréw i uslug (VAT) (ust.3). Najemca zobowiazal sie do zaplaty czynszu z
gbry za poszczeg6lne okresy platnoéci (miesigce) na rachunek wynajmujacego wskazany kazdorazowo na fakturze
VAT w terminie do 20 dnia kazdego miesigca bez odrebnego wezwania. (§ 3 ust 5 umowy). Wyzej wymieniona
kwota czynszu nie obejmowala nalezno$ci za uzywanie i dostarczanie w przedmiocie najmu takich mediéw jak:
klimatyzacji, ogrzewania, wody, energii elekirycznej, gazu oraz linii telefonicznej itp. ktére, zgodnie z ustaleniami
stron mialy by¢ rozliczane z pozwanym jako wynajmujacym na podstawie faktur lub re-faktur wedlug wskazan
licznikow oraz rachunkéw od dostawcow mediow (§ 3 ust 2 umowy). W tym wzgledzie pozwany zobowiazal sie zaplacic
za wystawiane przez powoda re-faktury za dostarczone media w terminie 77 dni. (§ 3 ust 2). Poza czynszem najmu
oraz oplatami za media, najemca zobowiazal sie na podstawie przedmiotowej umowy najmu do ponoszenia kosztow

eksploatacyjnych w wysokoéci 5 z}/m” netto miesiecznie, liczonymi od kazdego metra kwadratowego przedmiotu
najmu. Oplaty eksploatacyjne obejmowaly m. in. koszty ochrony budynku, koszty sprzatania i konserwacji ulic,
chodnikéw i miejsc parkingowych, koszty klimatyzacji, ogrzewania i wentylacji powierzchni wspoélnych czy tez
koszty serwisu technicznego budynku (§ 3 ust 8). Oplaty eksploatacyjne najemca zobowigzany byl uiszczaé od dnia
przekazania przedmiotu najmu, z géry za poszczegblne okresy platnosci (miesigce) na rachunek wynajmujacego
wskazany kazdorazowo na fakturze VAT w terminie do 20 dnia kazdego miesigca bez odrebnego wezwania. (§
3 ust 10 i 5 umowy). Strony uzgodnily réwniez, iz czynsz najmu oraz wysoko$é oplat eksploatacyjnych bedzie
corocznie podwyzszany, poczawszy od 2012 r. w oparciu o Srednioroczny Wskaznik Wzrostu Cen, Towaréw i Uslug
Konsumpcyjnych podany przez GUS za ubiegly rok kalendarzowy. Podwyzszenie w powyzszy sposob czynszu najmu
wedlug zamiaru stron nie stanowito zmiany przedmiotowej umowy i nie wymagalo formy pisemnej tj. sporzadzania



aneksu. Ustalono, iz najemca zobowigzany jest do wyr6wnania wynajmujacemu wysoko$ci wplaconego czynszu najmu
o ww. wskaznik wzrostu cen, poczawszy od poczatku roku, w ktérym ogloszono ww. wskaznik. (§ 3 ust 7 umowy).

Przedmiot najmu w zakresie jego stanu, doprowadzonych mediéw w tym systemu klimatyzacyjno — grzewczego,
rozmiar i usytuowanie parkingu oraz rampy od daty podpisania umowy, przejecia lokalu przez pozwanego oraz w
trakcie obowigzywania umowy nie podlegal zmianie.

Pozwany rozpoczynajgc prowadzenie dzialalnoéci handlowej w najetym od powoda lokalu miatl §wiadomo§é na
jakiej zasadzie funkcjonuja elementy zwigzane z zaopatrzeniem lokalu w media oraz system klimatyzacyjno-grzewczy
zamontowany w budynku, jednolity dla caloéci budynku. Byl to system oparty o urzadzenia zwane klimakonwektorami
iw zalezno$ci od pory roku w zimie dawaly one cieplo, a w lecie wentylacje i Swieze powietrze. W czasie gdy pozwany
wynajmowat lokal to system ten na tej zasadzie funkcjonowal i w tym zakresie w toku realizacji umowy pozwany nie
zglaszal powodowi zadnych zastrzezen.

Pozwany korzystal takze z placu parkingowo-manewrowego przy rampie zaladunkowej i rampy na zasadach ogélnych
jak wszyscy pozostali najemcy, przy czym korzystal on z rampy zaladunkowej na biezaco bez utrudnieni czynionych
po stronie wynajmujacego. Jezeli zaistnialy jakie§ przeszkody w trakcie korzystania z rampy to zwigzane byly
one ze zwyklym tokiem czynnoSci tj. rampa byla zajeta z powodu rozladunku czynionego przez inny podmiot.
Wowcezas pozwany mogl przystapi¢ do roztadunku po zakonczeniu go przez poprzednika. Pozwany w trakcie najmu
przedmiotowego lokalu raz zglosil zastrzezenia z tego tytulu przedstawicielowi powoda A. N. (1), tj iz jego samochdd
czekatl pot godziny.

Obok budynku w ktérym wynajmowany byt przedmiotowy lokal usytuowany byt parking. Parking ten obejmowal
kilkaset miejsc parkingowych, wokoél budynku, z ktérego to parkingu mogli korzystaé rowniez klienci pozwanego.
Poniewaz pozwany zglaszal powodowi (A. N.) w 2011r. problem z mozliwo$cia swobodnego parkowania klientow,
powod udzielil zgody na umieszczenie przez pozwanego na miejscach parkingowych przy sklepie pozwanego tabliczek
zinformacja , iz miejsca te sg przeznaczone dla klientéw pozwanego. Klienci pozwanego mieli pelny dostep do sklepu.

Pozwana spolka zalegala powodowi z oplatami z tytulu czynszu, oplat za media oraz oplat eksploatacyjnych poczawszy
od grudnia 2012 r. Przyczyna braku platno$ci byla niekorzystna sytuacja finansowa pozwanego. Na przelomie wrze$nia
i pazdziernika 2013r. strony prowadzily korespondencje mailowa w ktorej pozwany informowal powoda, m. in. iz
oczekuje na decyzje kredytowa od banku co ulatwi splate zalegloéci czynszowych.

Powodowa spbtka w miesiacu grudniu 2012 r. wystawila oraz doreczyla pozwanemu faktury VAT:

a. (...) tytulem oplaty za energie elektryczna na kwote 867,40 zt z terminem platnoéci na dzien 8 grudnia 2012 r.,
b. (...) tytulem oplaty eksploatacyjnej na kwote 4.141,29 z} z terminem platnoéci na dzien 20 grudnia 2012 .,

c. (...) tytulem oplaty za zuzycie ciepla na kwote 1.650,17 zl, z terminem platno$ci na dzien 26 grudnia 2012 r.

W miesigcu luty 2013 r. powdd wystawil oraz doreczyt stronie pozwanej faktury VAT o nr:

a. (...) tytulem oplaty za koszty eksploatacyjne za luty 2013 i styczen 2013 (wyréwnanie) na kwote 4.442,76 zl z
terminem platno$ci na dzien 1 luty 2013 r.

b. (...) tytulem oplaty za energie elektryczng na kwote 874,97 zl, z terminem platnoS$ci na dzien 8 lutego 2013 .
c. (...) tytulem oplaty za zuzycie ciepla na kwote 2.451,45 zl, z terminem platnosSci na dzieni 26 lutego 2013 r.
Za miesigc marzec powo6d wystawil oraz doreczyl powodowej spolce faktury VAT o nr:

a. (...) tytulem oplaty za czynsz najmu na kwote 34.320,32 zl, z terminem platnoéci na dzien 11 marca 2013 r.,



b. (...) tytulem oplaty za koszty eksploatacyjne na kwote 4.292,02 zl, z terminem platnosSci na dzien 11 marca 2013 r.,
c. (...) tytulem oplaty za energie elektryczna na kwote 751,69 zl, z terminem platno$ci na dzien 12 marca 2013 r.

d. (...) tytulem oplaty za zuzycie ciepta na kwote 2.261,05 zl, z terminem platnoéci na dzieh 28 marca 2013 r.

Za miesigc kwiecien 2013 r. powod wystawil i doreczyt pozwanemu faktury VAT o nr:

a. (...). tytulem oplaty za czynsz najmu na kwote 34.320,32 zl, z terminem platnoéci na dzien 12 kwietnia 2013 r.

b. (...) tytulem oplaty eksploatacyjnej na kwote 4.292,02 zl, z terminem platno$ci na dzien 12 kwietnia 2013 r.

W miesiacu sierpniu 2013 r. pow6d wystawil oraz doreczyl pozwanemu fakture VAT (...) tytulem oplaty za czynsz
najmu na kwote 34.320,32 zl, z terminem platno$ci na dzien 20 sierpnia 2013 r.

W miesigcu wrzesniu 2013 r. powdd wystawil oraz doreczyl pozwanemu faktury VAT o nr:
a. (...). tytulem oplaty za czynsz najmu na kwote 34.320,32 zl, z terminem platnoéci na dzieh 20 wrze$nia 2013 r.
b. (...) tytulem oplaty eksploatacyjnej na kwote 4.292,02 zl, z terminem platnosci na dzien 20 wrzesnia 2013 r.

W miesigcu listopad 2013 r. powod wystawil oraz doreczyt pozwanemu fakture VAT FA (...) tytulem oplaty za czynsz
najmu na kwote 34.320,32 zl, z terminem platnoéci na dzien 20 listopada 2013 r.

W miesigcu grudniu 2013 r. strona powodowa wystawila oraz doreczyla stronie pozwanej fakture VAT (...) tytulem
oplaty za zuzycie ciepla na kwote 1.348,70 zl, z terminem platnos$ci na dzien 27 grudnia 2013 r.

Pomimo uplywu umownych terminéw platnoéci nalezno$ci wynikajacych z wystawionych przez strone powodowa
faktur z tytulu oplat czynszowych, oplat za media oraz oplat eksploatacyjnych, strona pozwana nie uiécita ich.

Dnia 14 maja 2014r. strona powodowa wezwala pozwanego do uregulowania naleznej jej sumy w wysoko$ci
550.749,20 zl na ktéra to kwote skladaly sie rowniez naleznosci z w/w faktur tytulem oplat czynszowych oraz
eksploatacyjnych dochodzonych niniejszym pozwem.

Pismem z dnia 16 maja 2014 r. kierowanym droga elektroniczna do powoda, pozwany przestal projekt porozumienia
platniczego pomiedzy spotkami w zwiazku z powstala zalegloécia w zaplacie czynszu najmu lokalu uzytkowego.
Jednakze przedmiotowe porozumienie nie zostalo zawarte ze wzgledu na zbyt dlugi, w ocenie powoda, okres splaty
zaleglo$ci, przewidywany przez pozwanego na 3 lata.

Powo6d wezwanie do zaplaty nieuiszczonych, a wymagalnych naleznoSci wynikajacych z faktur ponowil w piSmie z dnia
26 czerwca 2014 r. wzywajac pozwanego do zaplaty naleznosci wynikajacych ze wskazanych w wezwaniu faktur, pod
rygorem wypowiedzenia umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia, dzialajac w oparciu o przepis art. 687 k.c.
oraz § 10 ust 2 umowy najmu, wyznaczajac zarazem pozwanemu miesieczny termin do zaplaty naleznoSci.

Dowdd: umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 1 stycznia 2011 1. (k. 29-35), pisma pozwanego kierowane do powoda
droga elektroniczng z dnia 25 wrze$nia 2013 r. oraz z dnia 8 pazdziernika 2013 r., (k. 152-151), faktura VAT (...) z dnia
1 grudnia 2012, faktura VAT (...) z dnia 1 grudnia 2012, faktura VAT (...) z dnia 19 grudnia 2012 r., faktura VAT (...)
z dnia 1 lutego 2013 r., faktura VAT nr (...) z dnia 1 lutego 2013 r., (...) z dnia 19 lutego 2013 r., faktura VAT (...) z
dnia 1 marca 2013 r., (...) zdnia 5 marca 2013 r., (...) z dnia 21 marca 2013 r., faktury VAT o nr (...) z dnia 2 kwietnia
2013 r oraz (...) z dnia 2 kwietnia 2013 r., faktura VAT (...) z dnia 1 sierpnia 2013 r., faktury VAT o nr (...) z dnia 2
wrzeénia 2013 r. oraz (...) z dnia 2 wrze$nia 2013 r., faktura VAT FA (...) z dnia 4 listopada 2013 r. oraz fakture VAT
(...) zdnia 18 grudnia 2013 r., projekt porozumienia platniczego pomiedzy stronami przestany powodowi dnia 16 maja
2014 r. droga elektroniczna, wezwanie do zaplaty z dnia 14 maja 2014 r. o nr (...) wraz z potwierdzeniem odbioru oraz



nadania, wezwanie do zaplaty z dnia 26 czerwca 2014 r. wraz z potwierdzeniem odbioru i nadania., zeznania $wiadka
A.N. (1) (k.127), D. P. (k.158), M. K. (k.157).

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalit na podstawie powolanych wyzej dowodow z dokumentéw oraz zeznan
wyzej wskazanych §wiadkow. Zeznania §wiadkow A. N. (1) oraz D. P. zaslugiwaly na wiare albowiem byly spdjne,
logiczne i wzajemnie sie uzupehiajace znajdujac tym samym potwierdzenie w zebranych w sprawie dowodach z
dokumentéw oraz odzwierciedlenie w ustaleniach faktycznych poczynionych w sprawie. Sad odmoéwit wiarygodnos$ci
zeznaniom $wiadka M. K. albowiem zeznania ww. Swiadka byly nieprecyzyjne, nie znajdowaly pokrycia w zebranym
w sprawie materiale dowodowym oraz jako takie byly niewystarczajace w §wietle materialu dowodowego zebranego
w sprawie do ustalenia powolywanych przez niego w zeznaniach okoliczno$ci, w tym zakresie Sad Okregowy uznal
za nieudowodnione powolywane przez ww. §wiadka okoliczno$ci dotyczace zglaszania powodowi présb o obnizenie
czynszu za najem przedmiotowego lokalu w budynku (...) oraz utrudnienia w dostepie do parkingu i rampy oraz
zglaszanych w tym przedmiocie zastrzezen przez strone pozwana powodowi w zwigzku z utrudnieniem dostepu
klientow do lokalu najetego przez pozwanego.

Autentyczno$¢ powolanych wyzej dowodéw z dokumentéw nie wzbudzala watpliwoéci Sadu dlatego tez, zostaly
uznane za wiarygodne i poczyniono na ich podstawie ustalenia faktyczne stosowne do dyspozycji art. 244 i 245 k.p.c.
Na rozprawie w dniu 25 lutego 2015 r. Sad Okregowy postanowil pomina¢ dowdd z zeznan strony pozwanej wobec
jej nieusprawiedliwionego niestawiennictwa.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Powddztwo jako zasadne zastugiwalo na uwzglednienie.

W okolicznoSciach niniejszej sprawy powdd pozwem wniesionym w sprawie dochodzil zaplaty kwoty 203.267,14 z}
wraz z ustawowymi odsetkami z tytulu op6znienia w zaplacie nalezno$ci wynikajacych z wystawionych przez niego, a
niezaplaconych faktur VAT obejmujacych oplaty czynszowe naliczone zgodnie z § 3 ust 1i 5 umowy, oplaty za media
naliczone zgodnie z § 3 ust 2 umowy oraz oplaty eksploatacyjne naliczone zgodnie z § 3 ust 8 i 10 przedmiotowej
umowy najmu. Dochodzone przez powoda w niniejszym postepowaniu nalezno$ci wynikajace z faktur VAT o nr: (...),
FA (...), (...), w zakresie podstawy i sposobu ich wyliczenia nie byly co do zasady kwestionowane strone pozwana.
Pozwany roszczeniu powoda przeciwstawil natomiast zarzut w zakresie uprawnienia do zadania obnizenia czynszu
stosownie do przepisu art. 664 k.c. podnoszgc, iz lokal miat wady, ktoére znaczaco ograniczaly przydatno$¢ najetego
lokalu do umoéwionego uzytku tj. prowadzenia dzialalno$ci handlowej przez pozwanego, tj. brak klimatyzacji, brak
mozliwo$ci stalego i nieprzerwanego korzystania z rampy rozladunkowej oraz brak mozliwoéci stalego korzystania z
parkingu prowadzacego do przedmiotu najmu.

Do rozstrzygniecia zatem pozostawala kwestia czy wady zgloszone przez pozwanego dotyczace podniesionych
przez niego elementéw tj. braku klimatyzacji, braku mozliwosci stalego i nieprzerwanego korzystania z rampy
rozladunkowej oraz parkingu prowadzacego do przedmiotu najmu, rzeczywiscie zaistnialy, czy ograniczaly
przydatno$é rzeczy najetej do uméwionego uzytku oraz czy i w jakim zakresie niniejsze usprawiedliwialo zadanie
pozwanego do obnizenia czynszu.

Na wstepie wskazaé nalezy, iz rozklad ciezaru dowodu (art. 6 k.c.) oraz relewantny przepis art. 232 k.p.c. nie moze by¢
rozumiany w ten sposob, ze ciezar dowodu zawsze spoczywa na powodzie. W razie sprostania przez powoda cigzacym
na nim obowigzkom dowodowym, na stronie pozwanej spoczywa ciezar udowodnienia faktéw uzasadniajacych
oddalenie powddztwa. Granice procesu cywilnego zakresla bowiem nie tylko strona powodowa poddajac pod osad
okreSlone fakty, z ktorych wywodzi skutki prawne, ale takze przeciwnik procesowy, zwalczajac zaistnienie tych
okolicznosci lub przedstawiajac zdarzenia niwelujace konsekwencje udowodnionych przez powoda faktow.

W okolicznoSciach niniejszej sprawy, powdd dochodzac zaplaty naleznoéci wynikajacych z tytulu czynszu, oplat
eksploatacyjnych oraz oplat za media, poprzez przedlozenie umowy, faktur, zeznania Swiadka N. i reprezentanta
strony powodowej, a takze korespondencji przedprocesowej wykazat uprawnienie w tym zakresie. Pozwany winien byt



natomiast wykazaé podstawy dla postulowanego przez niego obnizenia czynszu najmu odpowiednio do okresu trwania
wad stosownie do art. 664 k.c. — tj. zaistnienie tychze wad oraz ich charakter ograniczajacy przydatno$¢ najetego
lokalu do umoéwionego uzytku. Temu obowigzkowi pozwany nie sprostal. Podnoszac zarzut z art. 664 § 1 k.c. oprocz
nie wykazania istnienia powolywanych przez siebie w toku postepowania wad lokalu, nie wykazat takze ew. wplywu
tychze wad na uzytkowanie przedmiotowego lokalu. Zaznaczy¢ nalezy, iz przepisy art. 664 k.c. nie daja najemcy prawa
do powstrzymania sie w ogdle z zaplata czynszu, jednakze uprawniaja one najemce do zadania obnizenia czynszu albo
do wypowiedzenia umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia (wyrok SN z dnia 12 pazdziernika 2011 r. II CSK
29/11). Ustalenia faktyczne nie daly podstaw dla stwierdzenia wadliwosci przedmiotu najmu. Jego stan techniczny,
wyposazenie, w tym w system klimatyzacyjno — grzewczy, usytuowanie i wielko$¢ parkingéw oraz rampy znany byla
pozwanemu przed zawarciem umowy najmu i w czasie realizacji tej umowy nie podlegal zmianie. Pozwany w toku tej
umowy nie zglaszal zastrzezen co do sposobu utrzymywania temperatury w pomieszczeniu (rodzaju systemu), jego
prosba o oznaczenie na parkingu dla klientéw pozwanego miejsc zostala uwzgledniona, zastrzezenia co do obcigzenia
na rampie zglosil raz.

W ocenie Sadu lokal nie byt wadliwy , a umowa przez powoda wykonana. System klimatyzacyjno-grzewczy pelnit swoje
funkcje, pozwany nie wykazal, by jego klienci nie korzystali z parkingu , nie zajmujgc na nim miejsc, koniecznoéc
oczekiwania na miejsce na rampie, przy znanej uprzednio pozwanemu jej wielkoSci i wykazane w toku postepowania
wlasciwie jedno polgodzinne oczekiwanie rowniez nie stanowilo podstawy do przyjecia naruszenia par. 5 pkt 5 umowy.
Pozwany nie wykazal rowniez by fakty o ktorych twierdzil w jakikolwiek sposdb ograniczaly przydatnoéc lokalu do
umowionego uzytku.

W ocenie Sadu rowniez zarzut przedwezesno$ci wytoczenia powddztwa z powolaniem sie na par. 12 pkt 3 nie zaslugiwatl
na uwzglednienie, o czym $wiadczyla korespondencja przedprocesowa, jak rowniez stanowisko strony pozwanej w
procesie, zgodnie z ktérym pozwany wprawdzie widzial mozliwo$é polubownego zalatwienia sprawy , ale nie wysunat
w tym zakresie zadnych konkretnych propozycji , reprezentant strony pozwanej nie stawil sie rowniez na rozprawie.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy uznal, iz powodztwo zastlugiwalo na uwzglednienie co do zasady i co do
wysokoSci o czym orzekl w pkt I sentencji wyroku na zasadzie art. 659 kc. W przedmiocie odsetek orzeczono po mysli
art. 481 § 11 2 k.c. majgc na uwadze zapisy umowy w par. 3 pkt 2, 51 10 . Wobec cze$ciowego cofniecia pozwu ze
zrzeczeniem sie roszczenia sad w tym zakresie umorzyl postepowanie na zasadzie art. 355 kpc. W przedmiocie kosztéw
postepowania orzeczono stosownie do wyniku sprawy, na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. zasadzajac od pozwanego
na rzecz powoda kwote 17.381,00 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu. Na przedmiotowe koszty zlozyla sie oplata
od pozwu w wysokoéci 10.164,00 zl, koszty zastepstwa procesowego w kwocie 7.200,00 zl oraz oplata skarbowa od
pelnomocnictwa w wysoko$ci 17,00 zl.



