Sygn. akt V GC 640/13 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 czerwca 2014 r.
Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze V Wydzial Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Malgorzata DOWHANYCZ - TURON

Protokolant: sekr. sadowy Piotr Stolp

po rozpoznaniu w dniu 16 czerwca 2014 r. w Jeleniej Gorze
na rozprawie

sprawy z powodztwa T. M. (1) i (...) Spotka z 0.0. w J.
przeciwko (...)

o zaplate 6 147,48 zl

na skutek sprzeciwu pozwanej od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym Sadu Rejonowego w Jeleniej Gorze
z dnia 21.10.2013 r. sygn. akt V GNc upr 1397/13, ktory utracit moc w caloéci

I. zasadza od pozwanej na rzecz (...) Spolka z o.0. w J. kwote 3.391,11 zt (trzy tysigce trzysta dziewiecdziesiat jeden
zlotych jedena$cie groszy) z ustawowymi odsetkami od kwot:

- 1.130,37 zt od dnia 21 marca 2013 r. do dnia zaplaty,
- 1.130,37 zt od dnia 21 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty,
- 1.130,37 zt od dnia 21 maja 2013 r. do dnia zaplaty,

oraz na rzecz T. M. (1) kwote 2.756,37 zl (dwa tysiace siedemset piecdziesiat sze$¢ zlotych trzydziesci siedem groszy)
z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwot:

- 918,37 zl od dnia 21 marca 2013 r. do dnia zaplaty,
- 919,00 zl od dnia 21 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty,
- 919,00 zl od dnia 21 maja 2013 r. do dnia zaplaty,

II. zasgdza od pozwanej na rzecz powodéw solidarnych kwote 1.467,00 zt tytulem kosztoéw procesu, w tym kwote
1.200,00 zt tytulem kosztéw zastepstwa procesowego.

Sygn. akt V GC 640/13 upr

UZASADNIENIE



(...) Sp.zo.o. wdJ.i T. M. (1) reprezentowani przez radce prawnego w pozwie skierowanym przeciwko W. K.
prowadzacej dzialalnoSci gospodarcza pod firma (...) oraz jego modyfikacji z dnia 01.10.2013 r. wniesli o zasadzenie
na rzecz powoda ad. 1 kwoty 3.391,11 zt z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwot:

- 1.130,37 zt od dnia 21 marca 2013 r. do dnia zaplaty,

- 1.130,37 zt od dnia 21 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty,

- 1.130,37 zt od dnia 21 maja 2013 r. do dnia zaplaty,

oraz na rzecz powoda ad. 2 kwoty 2.756,37 zl z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwot:
- 918,37 zl od dnia 21 marca 2013 r. do dnia zaplaty,

- 919,00 zt od dnia 21 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty,

- 919,00 zt od dnia 21 maja 2013 r. do dnia zaplaty,

oraz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu wskazali, ze zawarli z pozwang dnia 24.05.2012 r. umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego w J.
przy ul. (...) na czas okre§lony. Pozwana miala zgodnie z mowa placi¢ im miesieczny czynsz w wysokosci 2049,37 zt
z gory do 20-go kazdego miesigca oraz wplaci¢ kaucje w wysokos$ci 4.100 zt kazdemu z powoddéw po 50%. Pozwana
wplacila kaucje w kwocie 2050 zl T. M. ale nie wplacita drugiemu z powodéw. Wobec tego wezwal ja do jej zaplaty.
Pismem z dna 12.02.2013 r. pozwana wypowiedziala umowe najmu a pismem z dnia 19.02.2013 r. zlozyla o§wiadczenie
o odstapieniu od umowy. W odpowiedzi powodowie wskazali na zawarcie umowy na czas okreslony, bezskuteczno$ci
wypowiedzenia i wezwali ja do zaplaty kaucji i zaleglego czynszu. Wezwania okazaly sie bezskuteczne. Powdd wplacong
przez pozwang kaucje w wysokoS$ci 2050 zt zaliczyl na poczet czynszu za luty 2013 r. oraz nadplate w wysokoSci 0,63
zt odjal od czynszu za marzec 2013 r. dlatego do zaplaty za ten miesiac pozostala kwota 2.048,74 zl oraz za kwiecien
imaj 2013 r. w wysoko$ci po 2.049,37 zl miesiecznie.

Nakazem zaplatyw postepowaniu upominawczym z dnia 21.10.2013 r. (k.39) w sprawie o sygn. akt V GNc
upr 1397/13 tut. Sad uwzglednil w calo$ci zagdanie pozwu.

Od powyzszego nakazu zaplaty pozwana reprezentowana przez adwokata wniosla sprzeciw (k.42) zaskarzajac go
w calosci i wnoszac o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podniosta zarzut wyga$niecia umowy laczacej strony wskutek zlozenia przez pozwang w dniu
19.02.2013 r. o$wiadczenia o odstapieniu od umowy oraz braku zobowiazania pozwanej do zaplaty czynszu najmu
ze wzgledu na wygasniecie umowy. Twierdzila, ze powodowie zapewniali ja, ze w lokalu zostanie zalozona instalacja
grzewcza, jednakze zalozono tylko grzejniki bez podlaczenia do pieca. Podala, iz lokal nie nadawal sie do uzytkowania
zgodnie z przeznaczeniem. Pismem z dnia 22.01.2013 r. wezwala wiec powodow do niezwlocznego wyposazenia lokalu
w system ogrzewania pod rygorem rozwigzania umowy najmu. Wobec bierno$ci powod6éw pismem z dnia 12.02.2013
r. wypowiedziala umowe najmu a nastepnie pismem z dnia 19.02.2013 r. odstapila od niej. Podala, ze dnia 28.02.2013
r. oproznila i opuscita lokal.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:
Strony sa przedsiebiorcami.

(odpis KRS powoda k.11-13, informacja z CEIDG k.14)



W 2012 r. pozwana wraz z A. P. (1) poszukiwaly lokalu uzytkowego w celu prowadzenia w nim dzialalnoS$ci
gospodarczej polegajacej na $wiadczeniu ustug finansowych. Zainteresowane ogloszeniem umowily sie na ogladanie
lokalu polozonego przy ul. (...) w J.. Skladal sie on z sali gléwnej, zaplecza i toalety. Poczatkowo lokal ogladala
sama pozwana a nastepnie rowniez A. P. (1), ktéra miala by¢ jego podnajemcg. Lokal w celu ogledzin udostepniata
im malzonka reprezentanta wspotwlasciciela lokalu 1. S.. Podczas ogledzin oraz kolejnych spotkan pozwanej juz z
reprezentantem wspotwlaéciciela lokalu P. S. deklarowal on z malzonka, ze w lokalu planowany jest montaz instalacji
centralnego ogrzewania zasilanego cieplem miejskim (z Przedsiebiorstwa (...)).

Strony zawarly dnia 24.05.2012 r. umowe najmu w/w lokalu na czas okreSlony tj. od dnia 24.05.2012 r. do
dnia 24.05.2013 r. W umowie wskazano ze lokal wyposazony jest w instalacje wodno-kanalizacyjna i przylacze
energetyczne. Najemca we wlasnym zakresie i na wlasny koszt miat wykonac prace adaptacyjne lokalu do celéw swojej
dzialalnoSci.

Strony w § 3 ust. 1 umowy ustalily, Ze czynsz najmu w wysokosci 2.049,37 zl miesiecznie brutto platny bedzie do 20-
go kazdego miesigca z gory w ten sposob, ze kwote 919 zt netto + VAT (czyli 1.130,37 z) wplacaé bedzie na rzecz (...)
Sp. z 0.0. w J. i kwote 919 zl netto wplacaé bedzie na rzecz T. M. (1).

W § 3 ust. 5 umowy strony ustalily kaucje gwarancyjng w wysoko$ci 4.100,00 zl platng po 50% dla kazdego z
wynajmujacych w ratach :pierwsza w kwocie 2050 zl w terminie 7 dni od daty przekazania lokalu i druga rata w kwocie
2.050 z w terminie do dnia 05.01.2013 .

Powodowie wynajmowali rowniez sgsiedni, podobny lokal na dzialalnos¢ finansowsg ( (...)). Zatrudniona w nim byta
A. P. (2), ktora korzystala z toalety znajdujacej sie w lokalu najmowanym przez pozwang. Pomieszczenia w ktérych
pracowala A. P. (2) ogrzewane byly grzejnikiem elektrycznym, ktory byt wlaczony w okresie duzych mrozow przez
calg dobe.

Pozwana uzytkowala lokal zgodnie z przeznaczeniem wraz z podnajemczynia. Wplacila pierwszg rate kaucji i oplacata
czynsz najmu. Faktury VAT tytulem czynszu do lokalu pozwanej przynosila I. S..

Jesienia 2012 r. gdy temperatura powietrza zaczela sie obnizaé pozwana zwrdcila sie do I. S. o zapewnienie ogrzewania.
Wowcezas wymieniona samodzielnie a nastepnie z mezem przywiozla W. K. i A. P. (1) grzejniki elektryczne i dmuchawe.
Z grzejnikéw tych malzonkowie S. uprzednio korzystali w celu ogrzania przedmiotowego lokalu woéwezas gdy sami
prowadzili w nim dzialalno$¢ gospodarcza.

(umowa z dnia 24.05.2012 r. k.15-17, zeznania $wiadkow L. S. k.85v-86v, A. P. (1) k.116v-117v, J. P. k.118-118v, A. P.
(2) k.86v-87v, przestuchanie : powoda ad. 1 k.118v-119v, pozwanej k.119v-120v)

Pozwana wrazz A. P. (1) wlgczaly grzejniki elektryczne oraz dmuchawe tylko w godzinach swojej pracy. Przez pozostala
cze$¢ dnia i noc lokal pozostawialy nie ogrzewany. Gdy nadeszly mrozy temperatura w zajmowanym przez nie lokalu
byla na tyle niska, ze korzystaly z odziezy wierzchnie;j.

Powodowie poinformowali je, Ze nie bedzie mozliwe zainstalowanie ogrzewania z (...) i zaklada¢ beda ogrzewanie
gazowe. W tym celu prosili pozwana o udostepnienie lokalu celem zalozenia grzejnikow. Zostaly one zainstalowane
jednakze nie podlaczono ich do pieca gazowego. Nadal zatem lokal mozna bylo ogrzewa¢ tylko za pomocg urzadzen
elektrycznych.

Pismem z dnia 22.01.2013 r. pozwana wezwala powodow do ,natychmiastowego wywigzania sie z umowy ustnej z
dnia 24.05.2012 r. dotyczacej instalacji ogrzewania”. Oznaczyla ostateczny termin instalacji na date 25.01.2013 r. i
zaznaczyla ze nie wywiazanie sie z terminu skutkowaé bedzie rozwigzaniem umowy najmu bez zachowania okresu
wypowiedzenia.



(...) sp. z 0.0. w J. pismem z dnia 12.02.2013 r. doreczonym pozwanej dnia 15.02.2013 r. wezwala pozwana do zaplaty
drugiej czeéci kaucji w kwocie 2050 zl.

Pismem z dnia 12.02.2013 r. doreczonym w/w spdlce 21.02.2013 r. pozwana wypowiedziala w trybie
natychmiastowym umowe stron z dnia 24.05.2012 r. Informujac, ze lokal zostanie oddany 28.02.2013 .

W nawigzaniu do powyzszego pismem z dnia 19.02.2013 r. doreczonym w/w spoélce 04.03.2013 r. pozwana zlozyla
o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy.

W odpowiedzi na powyzsze pisma powod informowal pozwana, ze brak jest mozliwoSci rozwiazania umowy i wzywal
wymieniong do zaplaty zaleglej kaucji i czynszu najmu. Pozwana odmawiala zaplaty.

Dnia 28.02.2013 r. pozwana oprdznila i opuscila lokal sporzadzajac na te okoliczno$é jednostronny protokdét odbioru
i dokumentacje fotograficzna.

(wezwanie do zaplaty k.19, 23-24, 30-31,wypowiedzenie i o§wiadczenie o odstgpieniu k.18-20, pismo powoda k.21-22,
27-28, faktura VAT k.25-26, pismo pozwanej k.29, pismo z 22.01.2013 r. k. 52, protokol przekazania lokalu k.53,
fotografie k. 102-109, fotografie na plycie CD k.110, zeznania §wiadkow I. S. k.85v-86v, A. P. (1) k.116v-117v, J. P.
k.118-118v, A. P. (2) k.86v-87v, przesluchanie : powoda ad. 1 k.118v-119v, pozwanej k.119v-120v)

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo w caloSci zastugiwalo na uwzglednienie.

Powodowie w catoSci dowiedli w niniejszym postepowaniu za pomocg dowodéw z dokumentdw, zeznan $wiadka
i przestluchania reprezentanta powodowej spolki zasadnos§é swojego roszczenia. Wypehili zatem nalozony nan
dyspozycja art. 6 k.c. obowigzek dowodowy. Zgodnie bowiem z tym przepisem ciezar udowodnienia faktu spoczywa
na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. Dowody z dokumentoéw zaoferowane przez strony byly spdjne,
Sad nie znalazl podstaw do zakwestionowania ich wiarygodno$ci, zreszta nie czynily tego réwniez strony. Ich
tre$¢ odpowiadala zatem prawdzie. Réwniez zeznaniom $wiadkéw Sad przydal walor wiarygodnosci. Swiadkowie
starali sie w sposob obiektywny i rzeczowy opisa¢ wspoélprace stron. Zdaniem Sadu dowdd z przestuchania stron
nalezalo w niniejszym postepowaniu potraktowac z duza ostrozno$cia i przydaé¢ walor wiarygodnosci twierdzeniom
reprezentanta powodowej spolki oraz pozwanej tylko w zakresie w jakim pokrywaly sie one z wiarygodnymi dowodami
z dokumentow i z wiarygodnymi zeznaniami §wiadkéw albowiem oczywiste jest, ze przestuchanie stron jest dowodem
obarczonym subiektywizmem postrzegania i dazeniem do uzyskania dla siebie korzystnego rozstrzygniecia.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad stwierdzil, Ze bezspornym w niniejszej sprawie bylo, iz strony w zakresie dziatalnosci
swoich przedsiebiorstw zawarly ze soba umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego w J. przy ul. (...) na czas
okre§lony. Pozwana miala zgodnie z mowa placi¢ im miesieczny czynsz w wysokosci 2.049,37 z z gory do 20-go
kazdego miesigca oraz wplaci¢ kaucje w wysokosci 4.100 zt kazdemu z powodéw po 50%. Pozwana wplacila kaucje
w kwocie 2050 zI T. M. ale nie wplacila drugiemu z powod6éw. Wobec tego wezwal ja do jej zaplaty. Pismem z dna
12.02.2013 r. pozwana wypowiedziala umowe najmu a pismem z dnia 19.02.2013 r. zlozyla o§wiadczenie o odstapieniu
od umowy.

Sad nie podzielil zadnego z zarzutéw pozwanej wywiedzionych w sprzeciwie od nakazu zaplaty. Pozwana nie dowiodla
ich zasadnoéci.

W szczeg6lnoéci brak bylo jakiegokolwiek wiarygodnego dowodu na okoliczno$é jakoby strony ustnie zmodyfikowaly
umowe stron z dnia 24.05.2012 r. w zakresie terminu i konkretnych cech montazu instalacji CO w przedmiotowym
lokalu. Zgromadzone dowody w sprawie wskazywaly zdaniem Sadu jednoznacznie, ze powodowie zamierzali w tymze
lokalu takowa instalacje zalozy¢ i poczatkowo planowali, ze cieplo bedzie pochodzilo z Przedsiebiorstwa (...) ( (...)u).
Zaden dow6d nie wskazywal na to aby doszlo do jednoznacznego zobowigzania sie powodéw w tym zakresie. Pisemna



umowa stron zdaniem Sadu przewidywala tak szczegbdlowe regulacje dotyczace przedmiotowego lokalu (choéby dot.
dostepu do toalety dla pracownikéw lokalu sgsiedniego — (...)), ze biorac pod uwage zasady dos§wiadczenia zyciowego
i staranno$¢ jaka przedsiebiorcy winni wykazaé przy prowadzeniu swoich spraw (art.355 § 2 k.c) stwierdzi¢ trzeba, iz
tak wazna kwestie jak termin i system ogrzewania gdyby zostala uméwiona to z pewnoScia zamiescilyby w pisemnej
umowie. Tym bardziej, ze w umowie wskazano ze lokal wyposazony jest w instalacje wodno-kanalizacyjng i przylacze
energetyczne. Skoro umowa nie zawierata regulacji odno$nie majacej zosta¢ zamontowanej instalacji CO, a brak bylo
wiarygodnych dowod6w aby zmodyfikowano ja ustnie to nalezalo doj$¢ do przekonania, iz umowy w tym zakresie nie
zawarto.

Sad nie podzielit rowniez zarzutu pozwanej jakoby lokal nie nadawat sie do uméwionego uzytku tj. Swiadczenia ushlug
finansowych. Zgromadzone dowody wskazywaly bowiem jednoznacznie, ze pozwana wraz z A. P. (1) uzytkowaly lokal
zgodnie z przeznaczeniem. W okresie jesiennym 2012 r. otrzymaly takze od reprezentanta powoda i jego matzonki
do dyspozycji elektryczne grzejniki i dmuchawe, dzieki ktérym mogly zapewni¢ w lokalu temperature pokojowa.
Wymieniony bowiem ogrzewal tym sposobem lokal gdy prowadzil tam dzialalno$é¢ gospodarcza, a nadto lokal sgsiedni
tym systemem z powodzeniem byl ogrzewany. Pozwana wraz z A. P. (1) nie skorzystaly z tej mozliwo$ci, bowiem nie
uruchamialy tychze urzadzen grzewczych przez odpowiednio dlugi czas. Z tej przyczyny temperatura w czasie mrozow
w lokalu spadala i musialy korzysta¢ z wierzchniej odziezy. Sad w tym kontekscie badal réwniez, czy w sprawie nie
zaistnialy przestanki z art. 682 k.c. i doszedt do jednoznacznego przekonania, ze lokal nie posiadal wad zagrazajacych
zdrowiu.

Podkreslenia wymaga, ze strony laczyla umowa zawarta na czas okreslony tj. od dnia 24.05.2012 r. do dnia 24.05.2013
r. Rozwiazanie jej czy tez odstapienie od niej przez pozwang pismami z dni 12 i 19.02.2013 r. bylo bezskuteczne.
Pozwanej bowiem takowe uprawnienie w §wietle zapisobw umowy nie przystugiwalo. Strony postanowily w § 5 umowy
kiedy moze ona zostaé rozwigzana bez zachowania okresu wypowiedzenia. OkolicznoSci te w niniejszym sporze nie
wystapily. Zatem pozwana zdaniem Sadu winna byla w calo$ci oplaci¢ drugg czes$¢ kaucji oraz oplaca¢ faktury VAT
przesylane jej przez powodow, gdyz byly naliczane prawidlowo.

Roszczenie pozwu bylo w tym zakresie sluszne i uzasadnione treScia zawartej umowy. Powod prawidlowo wplacona
przez pozwana kaucje w wysokos$ci 2.050 zl zaliczyl na poczet czynszu za luty 2013 r. oraz nadplate w wysokosci 0,63
z} odjal od czynszu za marzec 2013 r. dlatego do zaplaty za ten miesigc pozostawala kwota 2048,74 zt oraz za kwiecien
imaj 2013 r. w wysoko$ci po 2.049,37 zl miesiecznie.

Wobec powyzszego orzeczono jak w punkcie I wyroku.

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 48181 i 2 k.c. zgodnie z zadaniem pozwu. Termin wymagalno$ci wynikal z
§ 3 ust. 1 umowy.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art.98 § 11 3 k.p.c. Na zasadzone koszty skladala sie oplata od pozwu w
wysoko$ci 250 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl i wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 1200
z} obliczone stosownie do §6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynnos$ci radcéw prawnych (...).

Sad podczas rozprawy dnia 17.04.2014 r. pomingl dowod z przestuchania powoda ad. 2 — T. M. (1) albowiem
prawidlowo wezwany na rozprawe pod takim rygorem (k. 77,78) nie stawil sie i nie usprawiedliwil swojego
niestawiennictwa.



