Sygn. akt I C 1158/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 czerwca 2019 1.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny:
Przewodniczacy: SSR Tadeusz Kotuk
Protokolant: st. sekr. sad. Anna Szymanska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 13 czerwca 2019 r. w G. sprawy z powodztwa B. T. przeciwko K. K.
o zaplate

I. utrzymuje w mocy w caloSci nakaz zaplaty Sagdu Rejonowego w Gdyni z dnia 2 pazdziernika 2018 r. (sygn. I Nc
1026/18);

II. kosztami zarzutéw od nakazu zaplaty obciaza pozwang, uznajac je za poniesione.

Sygn. akt I C 1158/18

UZASADNIENIE

STANOWISKA STRON

Powodka B. T. dochodzila w postepowaniu nakazowym od pozwanej K. K. kwoty 5.420 zl wraz odsetkami i kosztami
tytulem czesci czynszu najmu lokalu uzytkowego za maj 2018 r.

Sad Rejonowy w Gdyni nakazem zaplaty z dnia 2 pazdziernika 2018 r. wydanym w postepowaniu nakazowym
uwzglednil pow6dztwo w calosci.

Pozwana K. K. w zarzutach zaskarzyla nakaz w calo$ci wnoszac o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw. Zdaniem
pozwanej wierzytelno$¢ dochodzona pozwem wygasta na skutek potracenia. Pelnomocnik pozwanej zostala wezwana
na rozprawie w dniu 31 stycznia 2019 r. przez Przewodniczacego do wyjaénienia podstawy faktycznej potracenia,
na ktore strona pozwana powolala sie w zarzutach. Pelnomocnik pozwanej wyjasnila, Ze prace remontowe na kwote
47.032 zl (vide k. 64-69) zostaly wykonane w okresie po 28 maja do 8 czerwca 2018 1.

STAN FAKTYCZNY

W dniu 1 lutego 2017 r. B. T. zawarla z K. K. umowe najmu nieruchomosci przy ul. (...) w G.. Czynsz miesieczny
mial wynosi¢ 17.000 zt (platny z géry do 10-dnia miesiaca kalendarzowego). Tego samego dnia strony zawarly aneks
obejmujacy okres pierwszych 5 miesiecy najmu, w ktorym najemczyni zobowigzala sie usungé usterki budynku:
poprawi¢ izolacje budynku, usuna¢ zacieki wewnatrz budynku, zdemontowa¢ istniejaca izolacje na tarasie i wykonac
nowa, przelozyé kostke brukowa na calej posesji, poprawi¢ gladzie na $cianach wewnetrznych. Wykonanie tego
zobowigzania mialo prowadzi¢ do rozliczenia stron w w/w okresie.

Dowod: umowa, k. 11-15
aneks, k. 16
zeznania powodki, k. 154-155

Pozwana nie ui$cila czynszu za maj 2018 r.



Okoliczno$¢ bezsporna

W marcu 2018 r. partner pozwanej — P. B. zglaszal mezowi powddki problem z piecem, nie potrafil go obstugiwaé.
W kwietniu 2018 r. K. K. napisala e-maila do P. T. (1) informujac o problemie z piecem. P. T. (1) (maz powodki),
dzialajac w interesie powodki i za jej zgoda zamowil wizyte serwisanta i byt na nieruchomo$ci objetej umowa najmu
po dniu 8 czerwca 2018 r. wraz zaangazowanym serwisantem pieca V.. Pomieszczenie, w ktérym stal piec byto bardzo
zagracone, nie bylo nowej farby na $cianach. Po przyprowadzeniu serwisanta P. T. wyszedl, wrocil po zakonczeniu
prace przez serwisanta, rozliczyt sie z nim (zaplacit okolo 500 z}). Z pieca nie bylo wycieku, byly skropliny i serwisant
zmienil kat polozenia rurki.

Dowdd: zeznania P. T., k. 134v
OCENA DOWODOW

Umowa stron i aneks byly skutecznie i waznie zawarte. Powodka wyraznie potwierdzila w swoich zeznaniach, ze
osobiécie podpisala oba dokumenty (w bezposredniej obecnoéci m.in. pozwanej w tym samym pomieszczeniu). Nie
ma zadnych podstaw, aby kwestionowaé wiarygodno$é zeznan powddki. Sad uznal, ze w okolicznoSciach sprawy
zarzut pozwanej kwestionujgcej autentyczno$c¢ podpiséw powddki na tych dokumentach nalezy uzna¢ za catkowicie
bezpodstawny, majacy zrodlo w przyjetej taktyce obronnej w niniejszym procesie. Charakterystyczne jest to, ze w
fazie przedprocesowej pozwana nie kwestionowala autentycznosci podpiséw powodki, co wiecej — tre$¢ oswiadczen o
potraceniu zawiera de facto uznanie dlugu pozwanej z tytulu niezaplaconego czynszu najmu — majacego zréodlo wlagnie
w pisemnej umowie stron. W tej sytuacji przeprowadzanie przez Sad dowodu z opinii bieglego grafologa byloby zbedne
i stanowiloby wylacznie przejawem niezgodnego z procedura przewlekania zakoniczenia niniejszego procesu.

Zaleglo$¢é czynszowa za maj 2018 r. nie byla przez pozwana kwestionowana. Pozwana w tego tytulu nie zaplacila zadnej
czesci (zaleglo$¢ wynosi wiec 17.000 z1).

Pozwana nie udowodnita tego, ze przystugiwala jej wierzytelnoé¢ przeciwko powoddce majgca stanowié¢ podstawe
o$wiadczenia o potraceniu, co mialoby skutkowaé¢ wygasnieciem wierzytelnosci czynszowej przystugujacej powodce,
w tym za maj 2018 1.

Nalezy rozpoczaé omawianie tego problemu zwrdcenia uwagi na wewnetrznie sprzeczny i niejasny sposob
argumentacji w tym zakresie. Nie wiadomo jaki zakres czasowy obejmuje zestawienie zdarzen i sytuacji opisanych
w piSmie datowanym na 28 maja 2018 r. (k. 60-62). Nie ma zadnego dowodu, ze zostalo doreczone powddce
przed niniejszym procesem (powddka wyraznie zaprzeczyla, aby przed procesem je otrzymata). Skoro powodka
nie otrzymala tego wezwania (doreczenie musialo stanowi¢ element kreujacy wymagalno$é roszczenia), nie
udowodniono tego, ze wierzytelno$¢ ta mogla stac¢ sie podstawa zarzutu wygaéniecia roszczenia pozwu na skutek
przedprocesowego potracenia (postepowaniu nakazowym zarzut potracenia juz w toku procesu wymaga spelienia
warunkéw przewidzianych w art. 493 § 3 k.p.c.).

Drugie pismo pozwanej datowane takze na 28 maja 2018 r. (k. 64-69) zawiera tabele prac i dat wykonania (cze$¢
prac obejmuje okres od 29 maja do 5 czerwca — 2.390), cze$¢ tylko prac — bez dat (na sume 47.032 zl). Na rozprawie
pelnomocnik pozwanej wyjasnila, ze prace na sume 47.032 zt zostaly wykonane po 28 maja 2018 r. do 8 czerwca 2018
r. Oceniajac samo to zestawienie nalezy stwierdzic¢, ze wysoce watpliwym jest sporzadzenie spisu prac (w tym obmiar)
iich kosztow jeszcze przed rozpoczeciem (dotyczy to wszystkich prac wymienionych w zalacznikach do tego pisma).
Mozna to traktowac tylko jako wstepny kosztorys, a nie spis z natury. Z materialu dowodowego wynika, ze partner
pozwanej (P. B.) zawodowo pracuje w branzy budowlanej, a wiec moégl wytworzy¢ dowolny kosztorys zewnetrznie

pozorujacy prowadzenie jakiej$ fachowej inwestycji budowlanej. Reasumujac, dokument ten sam w sobie nie stanowi
zadnego warto$ciowego dowodu (co najwyzej rozwiniecie stanowiska strony).

Zeznania $wiadka P. B. sg niewiarygodne. Pochodzg od partnera zyciowego pozwanej i sa niewatpliwie nakierowane
subiektywnie na obrone jej interesu procesowego. Charakterystyczne jest to, ze P. B. opisal przebieg prac zgodnie



z pisemnej ,kosztorysem” (k. 66v-69), co moze wskazywac, ze faktycznie byl jego autorem. W zeznaniach nie
wyjasénit w jaki sposéb tak precyzyjnie dokonal m.in. obmiaru przed ich wykonaniem (musial dokonywaé licznych
pomiaréw, by¢ moze korzystal z projektu budowlanego budynku). Jako przedsiebiorca w branzy budowlanej z
pewnoscia mial Swiadomo$é, ze sytuacja prawna pozwanej (jego partnerki) pod koniec maja 2018 r. mogla rodzié
obawe rychtych proces6w sadowych (istnialy juz wielomiesieczne zaleglo$ci czynszowe, na lgczng sume kilkudziesieciu
tysiecy zlotych). W tej sytuacji odpowiednie dokumentowanie szeroko zakrojonych prac budowlanych, w tym
wykonanie fotografii ich przebiegu jest w takiej sytuacji czyms oczywistym w obecnych warunkach cywilizacyjnych,
z racji prywatnego wyposazenia dorostego obywatela w urzadzenia pozwalajgce na wykonywanie fotografii wysokiej
jakosci lub filméw (kazdy ma w powszechnie dzi§ posiadanych smartfonach wbudowany aparat fotograficzny).
Tymczasem $wiadek — jak wynika z jego zeznan — nic o sfotografowaniu wykonywanych prac nie wspomnial, co
jest charakterystyczne i Swiadczy w okoliczno$ciach sprawy badz o zupelnie innym zakresie ich wykonywania, badz
roéwniez innym okresie prac. Istnieje powazny powod dla tak zasadniczej ostrozno$ci Sadu — otéz aneks do umowy
stron przewidywal réwnie obszerny zakres prac wstepnych w pierwszym okresie trwania umowy: skoro wowczas
byly do usuniecia zacieki wewnatrz budynku, to juz na pierwszy rzut oka dostrzega sie zbiezno$¢ z szeregiem
szczegOlowych opiséw czynnodci z kart 66v-69 zwigzanych z usuwaniem wilgoci wewnatrz budynku (stosowanie
srodkoéw grzybobojczych, utylizacja listew podlogowych, wypaczenie mebli po zalaniu, osuszanie pomieszczenia
socjalnego, lazienki itd.). Nie wiadomo tez, czy te prace — o ile w ogble byly wykonywane — maja zwigzek z zalaniem, z
tytulu czego pozwana otrzymata odszkodowanie od ubezpieczyciela — poniewaz nie stawila sie bez usprawiedliwienia
na przestuchanie w charakterze strony — nie mozna bylo tej kwestii wyjasni¢ w postepowaniu dowodowym, za
co odpowiedzialno$¢ procesowa ponosi wylacznie pozwana. Nie mozna z tych luk i niejasnosci wywodzi¢ skutkow
niekorzystnych dla powo6dki, ktora wowezas nie wladala budynkiem i nie miala wgladu i nadzoru, co sie dzieje na
nieruchomoéci stanowiacej jej wlasnoéé. Swiadek T. P. jest rownie niewiarygodny — byt podwladnym P. B., jego
opis czynno$ci remontowych jest juz znacznie bardziej ogdlny. Zastanawiajaca i niewiarygodna jest istotna luka w
zeznaniach tego $wiadka, ktory nie byl w stanie jasno zezna¢, czy lokal w czasie tych prac byl czynny (tj. przyjmowat
klient6w). Biorac pod uwage deklaracje strony pozwanej w opisie prac wydaje sie, ze nie mozna przyjmowaé klientow
w trakcie zakrojonych na tak szeroka skale rob6t budowlanych. Tymczasem $wiadek T. P. twierdzi, ze lokal ,,ogélnie
funkcjonowal, bylo tam fryzjerstwo, az do czasu zamkniecia lokalu” (k. 133v).

Zeznania J. S. sa niewiarygodne. Po pierwsze, sa sprzeczne z zeznaniami $wiadka M. N.. Obie panie zajmowaly
sie ustugami fryzjerskimi, stad mozna zalozyé, ze mialy podobne mozliwoéci obserwacji budynku. Tymczasem J. S.
zeznaje o wyciekach jakiej$ substancji z pieca, czego M. N. nie potwierdza. Jezeli doda sie fakt, ze P. T. nie stwierdzil w
czasie pobytu w pomieszczeniu z piecem Sladéw (po 8 czerwca 2018 r., a wiec po deklarowanym terminie zakonczenia
remontu) Sladéw nowych materialéw, to zdaniem Sadu nie mozna uzna¢, bez materialu dowodowego o znacznie
bardziej zobiektywizowanym charakterze (np. fotografie), ze mialo miejsce to, co zeznaje J. S. i co popiera i dowodzi
(art. 6 k.c.) pozwana w niniejszym procesie. Wspolnym mianownikiem zeznani J. S. i M. N. sa opisy ,wychodzacej
wilgoci”, ,zagrzybienia”. Zwazywszy na tre$c prac ujetych w aneksie do umowy (ewidentnie zwigzanych z usuwaniem
zawilgocenia budynku), a takze pojawiajacym sie tylko drugoplanowo w zeznaniach niekt6érych $wiadkéw faktem
»Zalania” budynku (jak nalezy sie domys$la¢, na skutek opadéw atmosferycznych), nie pozwala na powigzanie tych
prac akurat z okresem 29 maja — 8 czerwca 2019 .

Pozwana w ogoéle nie przedstawila dowodéw na wykonanie i poprawna jako$¢ wstepnych robot, do ktérych
zobowiazala sie w aneksie z lutego 2017, a niewatpliwie dotyczyly m.in. usuwania przyczyn zawilgocenia budynku.

Dowo6d w tym zakresie cigzyl na niej (art. 6 k.c.). Dopiero odpowiednie udowodnienie powyzszego w ogdle mogloby
otwiera¢ droge do twierdzen i dowodoéw, ze po tym czasie, a wiec po doprowadzeniu budynku do stanu zgodnego
z oczekiwaniami stron zawierajacych umowe i aneks, zaszlo zdarzenie, ktére wymagalo ponownych remontow
i jednoczeénie rowniez wylaczalo lokal z zamierzonego umowa najmu uzytku. Ten ,drugi etap” dowodzenia w
niniejszej sprawie opiera sie na tak duzej liczbie niejasnosci i oczywistych lukach dowodowych (np. brak fotografii
prac remontowych w okresu 29 maja — 8 czerwca 2018 r., brak dowodéw zakupu materialow, brak dokumentéw
potwierdzajgcych poniesienie jakiegokolwiek wydatku finansowego na remont ze strony pozwanej), ze nie mozna
uznac ani zakresu ani kosztu tych prac za udowodnione w jakimkolwiek zakresie.



Zeznania M. N. (2) nie maja odpowiedniej warto$ci dowodowej: sa zbyt ogolnikowe, aby jedynie na ich podstawie
stwierdzié, ktére z listy prac przedstawionej przez pozwang zostaly wykonane i w jakim zakresie. Swiadek zupekie
og6lnie mowi, ze bylo jakie$ zalanie, ze pdzniej usuwano jego skutki, ze P. B. mowil jej o koszcie 20.000 zl.
Swiadek nie widziala zrywania tynkéw (o ktérym zeznawali P. B. i T. P.), widziala tylko zerwanie podlogi w jednym
pomieszczeniu. W przelozeniu na konieczno$¢ dokonania konkretnych i precyzyjnych ustalen, jakie sa konieczne, aby
sparametrycznie” ustali¢ zakres prac i ich koszt (co jest konieczne do kwotowego ustalenia ewentualnego zakresu
skutecznoSci potracenia przedprocesowego), takie zeznania sa bezwarto$ciowe.

Zeznania powodki sa wiarygodne. Nie mialoby zdaniem Sadu Zadnego sensu, aby kto$ falszowal podpis powddki pod
umowa stron.

Zeznania $wiadka P. T. — mimo zZe jest osoba najblizsza powddce — nie cechuje niewiarygodno$é lub brak
bezstronnosci. Jezeli strona pozwana uwaza, ze problem z piecem przekraczal zakres opisany przez P. T., mogla
przedstawi¢ stosowne dowody, np. fotografie uszkodzen wywolanych przez niesprawnos$é tego pieca.

Reasumujge, pozwana w zadnym stopniu nie udowodnila istnienia po jej stronie i wysokoSci wierzytelnosci
wzajemnych, majacych stanowi¢ podstawe o$wiadczen i potraceniu (w fazie przeprocesowej). Oczywistym jest, ze w
toku niniejszego procesu nie przedstawila zarzutu potracenia zgodnie z wymogami z art. 493 § 3 k.p.c.

Swiadek R. S. nie posiadal zadnej wiedzy w zakresie objetym teza dowodowa.

Whniosek pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa byl bezpodstawny. Material
dowodowy nie mial wartoSci umozliwiajacej przesadzenie, jakie roboty, w jakim czasie zostaly wykonane. Nawet gdyby
biegly jaki$ zakres robdt oszacowal, nie datoby sie ich — wobec mankamentéw pozostalego materiatu dowodowego
— przypisa¢ do okres§lonego okresu. Jak podkre$lano wyzej — nie ma zadnego dowodu na poprawne wykonanie
robo6t objetych aneksem — bez tego ocena przyczyn pozniejszych zdarzen jest ,zawieszona w prézni”. Ponadto,
nawet wyszacowanie przez bieglego jakiego$ kosztu nie mialoby znaczenia dla rozstrzygniecia. Wyliczona przez
bieglego suma pieniezna moglaby by¢ np. podstawa wyliczenia odszkodowania, natomiast nie mogta by stanowié
sumy, ktéra sad podstawilby do tresci o§wiadczen pozwanej o potraceniu, gdyz nie ma do tego podstaw prawnych.
Potracenie to ma do siebie, ze aby byto skuteczne juz w chwili jego zlozenia musza istnie¢ dwie wzajemne, wymagalne
wierzytelno$ci. Pozwana natomiast nie wykazala zadnego faktycznego wydatku na remont nieruchomosci powodki.
Podstawa faktyczna wierzytelnos$ci, ktére mialyby przystugiwaé pozwanej nie byly zdarzenia, za ktére powddka
mialaby odpowiadaé¢ na podstawie poza kontraktowe;.

Kuwalifikacgja prawna

Nie jest spornym, ze pozwana zalegala m.in. z zaplata wymagalnego czynszu na rzecz powodki w kwocie 17.000 zt z
tytulu umowy najmu stron z dnia 1 lutego 2017 r. Umowe stron Sad zakwalifikowat jako umowe najmu w rozumieniu
kodeksowym (art. 659 k.c. i nast.).

Pozwana w zadnym zakresie nie udowodnila istnienia wierzytelnoSci majacych stanowi¢ podstawe przeprocesowego
potracenia (jako podstawy wygasniecia roszczenia powodki). W toku niniejszego postepowania nakazowego pozwana
nie przedstawila tez dokumentow mogacych stanowi¢ podstawe procesowego zarzutu potracenia (art. 493 § 3 k.p.c.).
Nie przedstawila choc¢by fragmentu dokumentacji kosztow zakupu materialéw lub ustug budowlanych.

Zadanie pozwu na kwote 5.420 z} stanowiace cze$é wymagalnego czynszu najmu za maj 2018 r. jest wiec zasadne.
Termin wymagalnoSci (10 maja 2018 r.) wynika z § 3 pkt 2 umowy stron.

Majac powyzsze na uwadze na mocy art. 659 § 1 k.c. w zw. z art. 481 § 11 § 2 k.c. i art. 496 k.p.c. utrzymano nakaz
zaplaty w caloSci (punkt I).

W punkecie II. sentencji kosztami zarzutéw obcigzono pozwang na mocy art. 98 § 1k.p.c. (jako przegrywajaca proces).



