Sygn. akt III Ca 364/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 30 grudnia 2013 roku Sad Rejonowy dla Lodzi —Srédmieécia w Lodzi w sprawie o sygn. akt I C
1187/13 z powoddztwa J. Z. przeciwko (...) Spolce Akcyjnej z siedziba w K. o zaplate kwoty 10.830,49 zlotych wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 1 lutego 2012 roku do dnia zaplaty:

1. zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 9.607,09 ztotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 lutego 2012
roku do dnia zaplaty oraz kwote 2.353,43 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu;

2. oddalil powodztwo w pozostalej czesci.

Powyzsze rozstrzygniecie oparto na ustaleniu, ze J. Z. jest wspdlwlascicielem nieruchomosci polozonej w L. przy ul.
(...) odpowiednio w %2 czeéci jako spadkobierca ustawowy matki M. Z., zmarlej w dniu 27 wrzesnia 2010 roku. W
dniu 12 listopada 2001 roku zostala zawarta umowa najmu pomieszczen handlowo — biurowych w budynku przy
ul. (...) w L. pomiedzy A. R. oraz M. Z. — okre§lonymi jako ,wynajmujacy”, a W. (...) S.A. z siedziba w P. jako
najemca. Umowa zostala zawarta na okres od dnia 1 listopada 2001 roku do dnia 31 grudnia 2012 r. Zgodnie z drugim
akapitem umowy najemcy od stycznia 2007 roku przyshugiwaé¢ miato prawo do rozwigzania umowy za uprzednim
3 miesiecznym okresem wypowiedzenia, z chwilg ziszczenia sie warunku tj. gdy wskaznik rentownoéci operacyjnej
osiagany przez salon przy ul. (...) w L. spadnie ponizej 15 %. § 2 umowy zawieral o§wiadczenie wynajmujacych, iz
sq oni wspotwlascicielami w/w nieruchomosci, dla ktorej jest prowadzona ksiega wieczysta Kw nr (...) oraz ze maja
prawo do dysponowania lokalem opisanym w § 1 umowy i zawarcie niniejszej umowy nie bedzie powodowaé powstania
roszczen osob trzecich, a w szczegdlnosci pozostalych wspotwlaseicieli. Nadto zapewnili, iz dzialania pozostatych
wspoltwlascicieli w wykonywaniu ich praw nie beda odbywaly sie z ograniczeniem praw najemcy do korzystania z
przedmiotowego lokalu w ramach niniejszej umowy. Zgodnie z § 3 ust. 1 umowy strony ustalily, ze czynsz najmu
bedzie wynosil kwote 13.500 zl (plus VAT) od listopada 2001 roku do 31 grudnia 2002 r., a od 1 stycznia 2003 r.
kwote 18.300 zl; czynsz mial by¢ platny przez najemce z géry do 10 — go kazdego miesigca na podstawie faktur i
rachunkéw wystawionych wedlug zasad okre$lonych w § 13 umowy. Strony ustalily, Zze czynsz najmu poczawszy od
stycznia 2003 r. miat podlegaé¢ rocznej waloryzacji w oparciu o wskaznik wzrostu inflacji, oglaszany przez prezesa
GUS, o$wiadczenie o wysoko$ci waloryzacji czynszu wynajmujacy mial sktadaé najemcy na piémie (§ 3 ust. 2). Zgodnie
z § 4 umowy niezaleznie od czynszu najemca od 1 stycznia 2002 r. zobowiazany zostal do uiszczenia, w terminie
10 dni od daty otrzymania faktur, naleznosci za centralne ogrzewanie, zimna wode i $cieki, wywo6z $mieci wedlug
rachunkéw odpowiednich instytucji proporcjonalnie do wynajmowanej przez niego powierzchni oraz zatrudnionej
iloéci os6b. Zaréwno czynsz jak i noty refakturujace za centralne ogrzewanie, ciepla wode, zimng wode, Scieki,
wywoz $mieci i dozér pojazdéw mialy by¢ placone 32/64 dla M. Z. (§ 13 umowy). W mysl § 14 umowy najemca
zobowigzywal sie placi¢ wynajmujacemu oplate za ustuge dozoru ruchu pojazdéw na podwdérzu zgodnie z wystawiong
faktura, przy czym w roku 2002 oplata miesieczna z tego tytulu zostala okre§lona na kwote 9o zl netto za kazdy
parkujacy samochod. Zgodnie z § 16 umowy, przekazanie lokalu nastepowa¢ mialo na podstawie protokotu zdawczo
— odbiorczego sporzadzonego przez uprawnionych przedstawicieli stron i w tym samym trybie mial odbyc¢ sie zwrot
obiektu najmu po rozwigzaniu umowy. W dniu 1 wrzeénia 2005 roku wszedl w zycie Aneks do umowy najmu z
dnia 12 listopada 2001 r., zgodnie z ktéorym zmianie ulegl § 3 ust. 1 umowy, w ten sposob, ze w miejsce kwoty
18.300 zl wprowadzono kwote 15.000 zl, ponadto wykre§lono z tre$ci umowy akapit drugi dotyczacy mozliwosci
wczesniejszego wypowiedzenia umowy przez najemce. W dniu 9 pazdziernika 2008 roku zostat sporzadzony przez
strony umowy najmu kolejny Aneks do umowy najmu zawartej w dniu 12 listopada 2001 roku, na mocy ktérego od
dnia 1 stycznia 2009 roku czynsz najmu mial réwnac sie kwocie 15.900 zl + VAT od 58/64 czeSci. Nastepcg prawnym
(...) Spoiki Akcyjnej z siedziba w P. jest (...) Spdtka Akcyjna z siedziba w K.. Pismem z dnia 19 lipca 2011 roku
(...) Spotka Akcyjna z siedzibg w K. kierowanym do J. Z. w zwiazku z calkowitym brakiem rentowno$ci dziatalno$ci
prowadzonej w przedmiocie najmu, na podstawie wstepnych postanowiei umowy najmu zlozyla oSwiadczenie o
wypowiedzeniu umowy z zachowaniem 3 — miesiecznego okresu wypowiedzenia. W odpowiedzi na powyzsze pismo
J. Z. pismem z dnia 26 lipca 2011 roku podniosl, iz na mocy Aneksu do umowy, poczawszy od dnia 1 wrze$nia



2005 roku powyzsza umowa miala charakter terminowy bez mozliwoéci jej wypowiedzenia przez najemce i wygasa z
dniem 31 grudnia 2012 roku. Z uwagi na powyzsze argumenty wynajmujacy uznal wypowiedzenie za nieuzasadnione.
Administratorem nieruchomosci przy ul. (...) w okresie od stycznia 2010 roku do lipca 2012 roku byt A. S.. W zakresie
udzialu J. Z. A. S. podpisywal wystawione faktury i przesylal faktury poczta najemcy. Samo wyliczenie kwot oraz
sporzadzenie faktury, spoczywato na biurze rachunkowym, ktére wspodtpracowalo z J. Z. i jego administratorem. Po
zredagowaniu faktury biuro rachunkowe informowalo administratora, ze sa one gotowe do odbioru. Wtedy A. S.
odbieral faktury w mozliwie najszybszym terminie, ale czasami uplywal dzien lub dwa od chwili zawiadomienia o
mozliwo$ci odbioru faktur, nastepnie wysylal faktury wynajmujacemu. J. Z. wystawil (...) Spolce Akcyjnej z siedziba
w K. fakture obejmujace nalezno$¢ z tytutu czynszu najmu lokalu przy ul. (...) w zakresie naleznego mu udzialu w dniu
16 stycznia 2012 roku fakture o numerze (...) obejmujacg miesieczna oplate za najem lokalu w wysokosci 10.830,49
zl z wyznaczonym terminem platnosci na dzien 30 stycznia 2012 roku. Faktura zostala podpisana przez (...) i przez
niego wyslana wynajmujacemu. W styczniu 2012 roku zostala rowniez wystawiona faktura o numerze (...) na kwote
11,25 zl obejmujaca znaczek, termin platno$ci zostat okre§lony na dzien 18 stycznia 2012 roku.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznal, ze powbdztwo, w $wietle postanowien laczacej strony
umowy oraz dyspozycji art. 669 § 1 k.c., zasluguje na uwzglednienie w zakresie kwoty 9.607,09 zlotych a w pozostalej
czesci jako nieudowodnione podlega oddaleniu. Pozwany na zadnym etapie postepowania nie podnosil zarzutu, iz
uiScil naleznosSci wynikajace z tytulu umowy najmu za okresy objete powddztwami, stad tez uwzgledniajac tre$c
umowy najmu oraz fakt doreczenia pozwanemu odpisu pozwu wraz z faktura, okoliczno$¢, czy faktury byly uprzednio
doreczone pozwanemu traci na znaczeniu. W ocenie Sagdu Rejonowego, strona powodowa nie wykazala jakoby czynsz
najmu okres$lony w umowie i aneksie zostal podwyzszony, jak tez nie wykazala, w jakiej wysoko$ci poniosta dodatkowe
oplaty zwigzane z korzystaniem z lokalu przez wynajmujacego.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta strona pozwana, zaskarzajac go w czeSci to jest w zakresie pkt 1.
rozstrzygnieciu Sagdu Rejonowego. Skarzaca zarzucila naruszenie art. 23381 k.p.c. poprzez oparcie rozstrzygniecia na
blednej i niepelnej ocenie przeprowadzonych dowodéw, na skutek ktorego to naruszenia doszlo do blednego ustalenia
stanu faktycznego, polegajacego na bezzasadnym przyjeciu, ze w niniejszej sprawie powod kiedykolwiek wystawit
na rzecz strony pozwanej fakture objeta zadaniem pozwu, podczas gdy zgromadzony w sprawie material dowodowy
wskazuje, ze faktura ta zostala wystawiona przez osobe trzecia, co winno skutkowac¢ oddaleniem powodztwa w caloSci
z uwagi na to, ze § 3 ust. 1 oraz § 13 umowy najmu przewidywal, ze zaplata czynszu nastapi¢ moze wylacznie na
podstawie faktur VAT wystawionych przez danego wynajmujacego.

W konkluzji skarzgca wniosla o zmiane zaskarzonego w pkt 1. wyroku i oddalenie powodztwa w caloéci oraz o
zasgdzenie od powoda na rzecz strony pozwanej kosztéw procesu, w tym takze kosztow zastepstwa procesowego za
obydwie instancje wedlug norm przepisanych (apelacja — k. 71-73).

Na rozprawie apelacyjnej pelnomocnik powoda wnidést o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztoéw zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych (protokoél rozprawy apelacyjnej — k. 85).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.
Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasny ustalony stan faktyczny.

Whbrew zapatrywaniom skarzacej, Sad Rejonowy w niniejszej sprawie dokonat prawidlowej, gdyz odpowiadajacej
dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c., oceny dowoddéw, w oparciu o ktéra wyprowadzil takze trafne wnioski jurydyczne.
Swoje stanowisko takze przekonujaco i wyczerpujaco uzasadnil. Wobec faktu, ze nie jest rzecza Sadu Odwolawczego,
powielanie wywodu przedstawionego przez Sad I Instancji, ktorego argumentacje Sad Rejonowy w pelni podziela,
w ramach niniejszego uzasadnienia poprzesta¢ nalezy jedynie na odniesieniu sie do argumentacji przedstawionej w
apelacji.



Racji przedstawionych w apelacji zaaprobowa¢ jednak nie sposoéb. Odwolujac sie okolicznosci, iz faktura zostata
wystawiona przez A. S., skarzgca ewidentnie bowiem nie zauwaza, ze jej zobowigzanie w zakresie powinnoSci
uiszczania czynszu z tytulu najmu lokalu w nieruchomosci nalezacej do powoda, jak i jego wysoko$¢ oraz termin
platnosci wynika wprost z laczacej strony umowy. Nie budzi zatem watpliwosci, ze faktura ma w tym stanie rzeczy
jedynie znaczenie techniczne, niezaleznie od sformulowania zawartego w tym wzgledzie w laczacej strony umowie.
Pozwana jest wszak zobowigzana do uiszczenia czynszu z tytulu zawarcia z poprzedniczka prawna powoda umowy
najmu lokalu, nie za$ z tytulu wystawienia faktury. Tym samym, okoliczno$¢, ze faktura zostala wystawiona przez A.
S., nie za$ bezpoérednio przez powoda, nie moze mie¢ w tym wzgledzie takiego znaczenia, jakie nadaje jej skarzaca.
Fakt akcentowany przez pozwana w apelacji, w powyzej przedstawionym stanie rzeczy pozostaje bowiem w istocie bez
znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. W szczego6lnos$ci za$ w zaden spos6b nie zwalnia pozwanej z obowigzku
uregulowania zaciggnietego przez nia zobowigzania. Jak trafnie zwazyl Sad Rejonowy, pozwana na zadnym etapie
niniejszego postepowania nie podniosta natomiast zarzutu, ze uiécila naleznoé¢ z tytulu czynszu za najem lokalu za
okres objety pozwem w tej sprawie. A skoro tak, prawidlowo$c zaskarzonego rozstrzygniecia Sadu I Instancji nie budzi
zastrzezen.

Powyzsze prowadzi do wniosku, ze apelacja wniesiona przez pozwana stanowi jedynie polemike z prawidlowym
stanowiskiem Sadu I Instancji.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy w punkcie 1. wyroku na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje pozwanej jako
bezzasadna.

Majac na wzgledzie wynik niniejszego postepowania jak i fakt, ze powdd, reprezentowany przez profesjonalnego
pelnomocnika w osobie adwokata, zlozyl wniosek o zasadzenie na jego rzecz kosztow zwigzanych z tym
postepowaniem, o kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w punkcie 2. wyroku na podstawie art. 98 § 11 3
k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu. Na koszty poniesione przez powoda w tym postepowaniu
zlozylo sie jedynie wynagrodzenie jego pelnomocnika, ustalone w oparciu o § 2 ust. 11 2, § 6 pkt. 4 wzw. z § 13 ust. 1 pkt
1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. 2013.461).



