Sygn. akt: XX GC 227/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 stycznia 2013 roku

Sad Okregowy w Warszawie XX Wydzial Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Baran

Protokolant: stazysta sadowy Daria Obiala

po rozpoznaniu w dniu 15 stycznia 2013 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) W.

przeciwko (...) spblce akeyjnej w L.

o zaplate

1. zasadza od pozwanego (...) spotki akcyjnej w L. na rzecz powoda (...) W. kwote 36.171,60 z} (trzydzieSci sze$¢ tysiecy
sto siedemdziesiat jeden 60/100 zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 6 lutego 2012 roku do dnia zaplaty;

2. w pozostalej cze$ci powodztwo oddala,

3. zasadza od pozwanego (...) spolki akcyjnej w L. na rzecz powoda (...) W. kwote 214,44 z} (dwieScie czternascie
44/100 zlotych) tytulem stosunkowego rozdzielenia kosztéw procesu.

SSO Agnieszka Baran

XX GC 227/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 28 stycznia 2012 roku, powod — (...) W. wnidsl o zasadzenie na jego rzecz od pozwanej spoiki (...) SA
w L. kwoty 128.446,66 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz o zasadzenia
na jego rzecz kosztow procesu. W uzasadnieniu pozwu zostalo wskazane, ze strony niniejszego postepowania
laczyla umowa najmu lokalu potozonego w budynku nr (...) przy ul. (...) w W.. Pismem z 29 listopada 2010 roku
pozwana spdlka rozwigzala przedmiotowa umowe w trybie natychmiastowy. Pismo to zostalo potraktowane przez
powoda jako wypowiedzenie przedmiotowej umowy najmu, z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia,
przewidzianego w § 10 umowy. Wskazany lokal zostal wydany powodowi w dniu 11 marca 2011 roku. W dalszej czesci
uzasadnienia pozwu powdd wskazal, ze na koncie lokalu bedacego przedmiotem umowy stron na dzien 1 kwietnia
2010 roku istnieje zadluzenie w kwocie 128.446,66 z1, na ktora sklada sie naleznos$é podstawowa za okres od 1 kwietnia
2010 roku do 28 lutego 2011 roku oraz odsetki w wysokoSci 11.815,84 zl naliczone za okres od dnia 1 kwietnia 2010
roku do 30 wrze$nia 2011 roku (pozew k. 3-5).

Uwzgledniajac zadanie pozwu, nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 17 lutego 2012 roku, Sad
zasadzil od pozwanej spotki na rzecz powoda calg nalezno$é dochodzona w niniejszej sprawie (nakaz zaplaty k. 30).



Pismem z dnia 12 marca 2012 roku pozwana spoétka wniosta sprzeciw od ww. nakazu zaplaty zaskarzajac go w
caloéci. Pozwana wniosla o oddalenie powddztw i zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztéow procesu wedlug
norm przepisanych. W uzasadnieniu sprzeciwu pozwana zakwestionowala zalaczony do pozwu wydruk z konta
lokalu , wskazujac, ze nie moze on by¢ podstawa istnienia oraz wymagalnosci jakichkolwiek wierzytelnosci powoda.
Pozwana spolka podniosla, ze w okresie wskazanym w pozwie zaplacita powodowi wszystkie nalezno$ci wynikajace
z postanowien lgczacej strony umowy. Pozwana wskazala, ze faktury te zostaly zaplacone w nieznacznie mniejszych
kwotach z uwagi na zastosowanie przez powoda stawki waloryzacji czynszu niezgodnej z umowa stron. Dodatkowo
pozwana wskazala, ze z uwagi na rozwigzanie umowy najmu pismem z dnia 29 listopada 2010 roku, roszczenia powoda
o zaplate jakichkolwiek §wiadczen po dniu 30 listopada 2010roku sa bezpodstawne. Pozwana wyjaénila, ze omawiane
wypowiedzenie umowy zostalo dokonane na mocy art. 664 § 2 k.c. wobec nie usuniecia przez powoda wad lokalu
uniemozliwiajacych przewidziane w u umowie korzystanie z niego (sprzeciw od nakazu zaplaty k. 35-40).

W odpowiedzi na sprzeciw od nakazu zaplaty, w pi$émie z dnia 25 kwietnia 2012 roku, powdd wskazat ze w wykonaniu
(...) (...) W. z 28 maja 2010 roku dokonal podwyzki czynszu, o czym poinformowal pozwang spotke pismem z dnia
29 marca 2010 roku. Powdd wskazal, ze na mocy art. 685 1 k.c. mial prawo wypowiedzie¢ najemcy dotychczasowa
wysoko$é czynszu, zas pozwana kontynuujac najem po wskazanej podwyzce wyrazila na nig zgode. Odnoszac sie do
dokonanego przez pozwana wypowiedzenia umowy najmu pismem z dnia 29 listopada 2010 roku, powod wskazal co
nastepuje. 10- dniowy termin zakreslony przez pozwana na usuniecie wad wskazanych w piémie z dnia 15 listopada
2010 roku nie byl terminem odpowiednim na ich usuniecie. W ocenie powoda wskazang przez pozwana wady nie
uniemozliwialy korzystania z lokalu zgodnie z umowa. W tych okoliczno$ciach o§wiadczenie woli zawarte w pi$mie
pozwanej z dnia 29 listopada 2010 roku zostalo potraktowane jako wypowiedzenie umowy najmu z zachowaniem
wskazanego w umowie okresu wypowiedzenia (pismo powoda z dnia 25 kwietnia 2012 roku k. 100-104).

W toku dalszego postepowania w sprawie strony podtrzymaly dotychczasowe stanowisko.

Na rozprawie w dniu3o pazdziernika 2012 roku pelnomocnik powoda wyjasnil, ze sposobu zredagowania pozwu
wnika, ze przedmiotem zadan w nich zawartych jest czynsz najmu. Na rozprawie w dniu 15 stycznia 2013
roku pelnomocnik powoda wskazal, ze powdd dochodzi naleznego mu czynszu z tytulu laczacej strony umowy
(o$wiadczenia pelnomocnika powoda k.188 i 195).

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 31 sierpnia 2001 roku strony niniejszego postepowania zawarty umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego
w budynku nr (...) przy ul. (...) w W.. Przedmiotowa umowa byla koleja umowa dotyczaca tego samego lokalu
zawarta przez stronny niniejszego postepowania (poprzednia umowa zawarta na czas oznaczony wygasta w dniu
19 czerwca 2001 roku. Omawiana umowa z 31 sierpnia 2001 roku zostala zawarta na czas nieoznaczony. W jej § 4
strony ustalily wysoko$¢ czynszu najmu naleznego powodowi, z zastrzezeniem, ze zmiana wysokoS$ci stawki czynszu
dokonywana raz w roku o $rednioroczny wskaznik wzrostu cen towaréw i ustlug konsumpcyjnych, ze skutkiem od
1 kwietnia kazdego roku nie bedzie wymagala aneksu do umowy. Strony ustalily rowniez, ze w przypadku zmiany
»Tabeli minimalnych stawek czynszu” stanowiacych zalacznik do (...) (...) B. stawka czynszu zostanie podwyzszona
do wysoko$ci nie mniejszej niz okre$lona tabelg i ta zmiana nie wymaga wypowiedzenia umowy w tym zakresie. W §
10 umowy zostala przewidziana mozliwo$¢ jej wypowiedzenia przez kazda ze stron z zachowaniem trzymiesiecznego
okresu wypowiedzenia (umowa k. 10-13).

Omoéwiona wyzej umowa najmu byla zmieniana przez strony w drodze anekséw. Aneksem nr (...) z 17 listopada 2008
roku strony zmienily zasady waloryzacji czynszu najmu. W §2 Anesksu nr zmieniono tre$¢ § 4 ust. 2 umowy najmu,
ustalajac, ze powod jako Wynajmujacy ma prawo corocznie dokonywac waloryzacji czynszu nie wiecej niz od o do
50% wskaznika wzrostu cen towaréw i uslug, oglaszanego przez Prezesa GUS za rok ubiegly. Wysoko$c waloryzacji
okresla Prezydent (...) W. w drodze zarzadzenia, a terminie do konica pazdziernika, z moca obowiazujaca od 1 stycznia
nastepnego roku. W Aneksie nr (...) strony zmienily takze tres¢ § 6 umowy najmu, ustalajac, ze czynsz najmu i oplaty
dodatkowe beda uiszczane przez pozwang sp6lka z gory na podstawie faktury VAT wystawionej przez wynajmujacego,



w terminie 14 dni od daty jej otrzymania, jednak nie pdzniej niz do ostatniego dnia kazdego miesigca (Aneks nr (...)
k. 14, Aneks nr (...) k. 15-16).

W czasie obowigzywania laczacej strony umowy, pismem z dnia 1 grudnia 2008 roku, pozwana spétka poinformowata
powoda, ze lokalu bedgcym przedmiotem najmu, w dniu 29 listopaa 2008 roku z okien usytuowanych w dachu
wypadla jedna z szyb przebijajac kaseton w podwieszanym suficie i spadajac na sale sprzedazy na sklepie. W pisSmie
tym pozwana zwrdcila sie o natychmiastowe sprawdzenie pozostaltych okien w placowce i ewentualne zabezpieczenie
w razie jakichkolwiek usterek (pismo pozwanej z dnia 1 grudnia 2008 roku k. 86).

W uwzglednieniu powyzszego zgloszenia, powdd dokonal naprawy zglaszanych usterek, o czym poinformowal
pozwang w piSmie z dnia 8 grudnia 2008 roku. W piSémie tym powod poinformowal pozwana, ze prace majace na
celu docelowe zabezpieczenie okien przed wypadaniem szyb zostana wykonane w mozliwie krotkim terminie (pismo
powoda z dnia 8 grudnia 20108 roku k. 88).

Za korzystanie z lokalu przez pozwana spolke, na podstawie zawartej przez stronny umowy powod wystawila faktury
VAT. Faktury zostaly wystawione takze za okres od kwietnia 2010 roku do lutego 2011 roku. W dniu 2 sierpnia 2011
roku powdd wystawil na rzecz pozwanej fakture korygujaca dotyczaca rozliczenia $wiadczen za I potrocze 2011 roku.
Powdd we weze$niejszym okresie wystawial faktury korygujace w celu rozliczenia faktycznego zuzycia mediow przez
pozwang (faktury VAT k. 52, 54, 56,58,60,62,64,66,68 oraz 109-112, 118-127).

Faktura korygujaca dotyczace okresu po dniu 30 listopada 2010 roku zostaly zwrdcone powodowi przez pozwang
spolke przy pismach z dnia 22 sierpnia 2011 roku i 25 kwietnia 2011 roku (pismo pozwanej k. 113 i 116).

Pismem z dnia 25 marca 2010 roku powod poinformowal pozwang spotke o podwyzszeniu czynszu najmu lokalu
uzytkowego od dani 1 maja 2010 roku o $rednioroczne stawki cen towardw i ustug konsumpcyjnych (pismo z 25 marca
2010 roku wraz z dowodem wyslania go pozwanej k. 137-138).

Od maja 2010 roku powdd naliczal pozwanej spolce wyzsze stawki czynszu najmu. Zostaly one naliczone po
zwaloryzowaniu w oparciu o aktualne $rednioroczne wskazniki wzrostu cen towaréw i ushug konsumpcyjnych
oglaszane przez Prezesa GUS i wynoszace w roku 2008 — 4,2% i w roku 2009 — 3,5%. Podwyzka ta nie zostala
zaakceptowana przz pozwang spolke, ktéra w piSmie z dnia 25 maja 2010 roku wskazala na jej niezgodnoé¢ z
postanowieniami laczacej strony umowy, w tym w szczegblnoSci z tre$cia 4 ust. 2 umowy w brzmieniu nadanym
aneksem z 17 listopada 2008 roku (pismo pozwanej spolki k. 73).

W odpowiedzi na powyzsze pismo pozwanej z 25 maja 2010 roku, w piSmie z dnia 10 czerwca 2010 roku powdd
wyjasnil, ze w chwili obecnej zasadny najmu lokali komunalnych sg uregulowane w (...) (...) W. z 28 maja 2009 roku
w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych w domach wielolokalowych na okres dluzszy niz 3 lata i nie dtuzszy niz 10
lat (...) oraz Zarzadzenie Prezydenta (...) W. nr (...) z 14 lipca 2009 roku w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych w
domach wielolokalowych na okres do lat 3 oraz szczeg6lnego trybu oddawania w najem lokali uzytkowych w domach
wielolokalowych na okres dluzszy niz 3 lata i nie dluzszy niz 10 lat. W piSmie tym powdd wyjasnil, ze w § 9 ww. uchwaly
oraz § 16 a Zarzadzenia ustalono, ze waloryzacja stawki czynszu najmu nastepuje corocznie w oparciu o §redniroczny
wskazaznik wzrostu cen towardw i uslug konsumpcyjnych, oglaszany przez Prezesa GUS za rok ubiegly, zmiana ta
nastepowa¢ bedzie w formie pisemnego powiadomienia najemcy i nie stanowi zmiany umowy najmu (pismo powoda
Z 10 czerwca 2010 roku k. 74).

W dalszych wymienianych pismach strony podtrzymaly swoje stanowisko w przedmiocie spornej waloryzacji. Aneks
do umowy najmu wprowadzajgcy postanowienia ww. Uchwaly i Zarzadzenia do laczacej strony umowy nie zostal
podpisany przez pozwang spolke (pismo pozwanej spotki z dnia 28 czerwca 2010 roku k. 75, pismo powoda z dnia 23
lipca 2010 roku k. 23 lipca 2010 roku k. 16, pismo pozwanej spolki z 6 sierpnia 2010 roku k. 77, pismo powoda z 8
wrzeénia 2010 roku z zalacznikiem k. 78-81, pismo powoda z dnia 6 pazdziernika 2010 roku k. 82-83).



Nie uznajac za uzasadniona podwyzki czynszu dokonanej przez powoda, pozwana spodlka oplacila naleznosci
wynikajace z wystawionych przez powoda faktur VAT za okres od kwietnia do listopada 2010 roku. Pozwana dokonala
wplat w kwotach nizszych niz wskazane na fakturach. Wplaty zostaly dokonane z pominieciem podwyzki czynszu
dokonanej od maja 2010 roku (dowody wptat k. 53,55, 57,59,61,63,65,67,69,72)

W 2010 roku pojawily sie ponownie usterki w lokalu bedacym przedmiotem umowy stron postepowania. Ponownie
pojawily sie przecieki z sufitu. W okresie tym w przedmiotowym lokalu funkcjonowat sklep pozwanej spotki (zeznania
$wiadka M. M. k. 197-198).

W piSmie z dnia 15 listopada 2010 roku pozwana spdétka poinformowala powoda, ze budynek przy ul. (...), w ktérym
znajduje sie lokal uzytkowy bedacy przedmiotem umowy najmu stron posiada wady, ktére uniemozliwiaja korzystanie
z budynku i lokalu. Pozwana wskazala, ze wada zagraza bezposrednio bezpieczenistwu budynku i znajdujacych sie w
nim os6b oraz mieniu, a polegaja na braku zabezpieczenia okien dachowych (Swietlikow) przed wypadaniem szyb
oraz na przeciekach pokrycia dachowego budynku. W piSmie tym pozwana zakreslita powodowi termin 10 dnia na
usunieciu wskazanych wad. Pozwana zastrzegla, ze nieusuniecie wskazanych wad w zakre§lonym terminie wypowie
umowe najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia na podstawie art. 664 § 2 k.c. (pismo powoda z 15 listopada
2010 roku k. 84).

Pismem z dnia 29 listopada 2010 roku pozwana spoélka zlozyla powodowi oS§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy
najmu. W piSémie wskazano, ze, rozwigzanie umowy nastepuje na podstawie art. 664 § 2 k.c., bez zachowania
okresu wypowiedzenia, a przyczyna jego jest nieusunieci w wyznaczonym terminie wad, ktére uniemozliwiaja dalsze,
przewidziane w umowie uzywanie lokalu i budynku (pismo z 29 listopada 2010 roku k. 17).

Lokal bedacy przedmiotem umowy stron zostal wydany powodowi przez pozwang spotke w dniu 18 marca 2011 roku
(protokét zdania lokalu k. 18)

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony w oparciu o powolane wyzej dowody z dokumentéw i zeznan Swiadka.
Zdaniem Sadu dowody sa w pelni wiarygodne i zasluguja na uwzglednienie. W odniesieniu do dokumentéw nalezy
wskaza¢ dodatkowo, Ze ich autentycznos$¢ nie byla kwestionowana przez strony niniejszego postepowania. W ocenie
Sadu — wbrew stanowisku pozwanej sp6tki — nie mozna uznaé, ze dowody z dokumentéw zlozone przez powoda przy
piS$mie z dnia 25 kwietnia 2012 roku sg sprekludowane. Omawiane wnioski dowodowe zostaly zgloszone przez powoda
w terminie 14 dni od daty doreczenia mu sprzeciwu od nakazu zaplaty. Nie mozna — w ocenie Sadu — oczekiwaé od
powoda, Ze juz w pozwie, nie znajac stanowiska strony pozwanej, zglosi wszystkie mozliwe w danej sprawie wnioski
dowodowe.

Pozostale dokumenty zlozone do akt sprawy nie maja znaczenia dla jej rozstrzygniecia.

Z uwagi na to, ze przedmiotem zadania pozwu jest wierzytelno$¢ powoda wynikajaca z lgczacej strony umowy najmu
za okres jej obowiazywania, zbedne byly dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy niektore z dowoddéw zgloszonych przez
strony postepowania. Jako taki nalezy oceni¢ dowod z zeznan $wiadka D. Z. zgloszony w piSmie z dnia 25 kwietnia
2012 roku (k. 103). To czy pozwana spoétka faktycznie korzystala z lokalu w okresie obowigzywania umowy najmu nie
ma znaczenia, w sytuacji gdy z tej umowy wynika obowiazek uiszczania czynszu najmu. Oczywistym jest ze w okresie
obowiazywania umowy najemca moze podja¢ decyzje o tym, ze przez jakich$ czas nie bedzie korzystal z przedmiotu
najmu. Pozostaje to jednak bez wplywu na obowigzek uiszczenia czynszu najmu. W zwigzku z tym, ze zadanie pozwu
dotyczy nalezno$ci powoda za okres obowigzywania umowy najmu, okoliczno$é¢ korzystania z lokalu przez pozwana
po zakonczeniu stosunku najmu nie ma znaczenia w niniejszej sprawie.

Takze z uwagi na okreSlong w pozwie podstawe faktyczna zadania (obowigzywanie umowy najmu) bez znaczenia
pozostaje okoliczno$¢ wysokosci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu przez pozwana po zakonczeniu
stosunku najmu. Z tych wzgledéw oddalony zostal wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego dotyczacy tej
okoliczno$ci zgloszony w piSmie z dnia 12 kwietnia 2012 roku (k. 103).



Powyzsze wnioski dowodowe zostaly oddalone postanowieniem z dnia 30 pazdziernika 2012 roku (k. 186)

Powolanym postanowieniem Sad oddalil réwniez wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego do spraw
budownictwa zgloszony przez powoda w pi$émie z dnia 30 maja 2012 roku k. 167) a sprecyzowany przez pozwang
spotke w piSmie z 25 czerwca 2012 roku (k. 174). Omawiany wniosek dowodowy obie strony zglosily z uchybieniem
terminu wskazanego w art. 47912 §1 oraz 479 14 § 2 k.pc.. Wskazaé nalezy, ze na okoliczno$¢ wskazanych wad
uniemozliwiajacych korzystanie z lokalu pozwana spotka powolala sie juz w sprzeciwie od nakazu zaplaty i wowczas
wina byla zglosi¢ omawiany wniosek dowodowy. Z uwagi na tre$¢ sprzeciwu od nakazu zaplaty, omawiany wniosek
powod mogl zglosi¢ w piSmie z dnia 25 kwietnia 2012 roku stanowigcym odpowiedz na sprzeciw. Dodatkowo nalezy
wskazac, ze zadna ze stron postepowania nie wskazala przyczyn dla ktérych zglasza omawiany wniosek dowodowy na
poOzZniejszym etapie postepowania niz wyzej wskazany.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jedynie cze$ciowo zastluguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, ze — w $wietle uzasadnienia pozwu kwota stanowiaca przedmiot zadania
pozwu stanowi czynsz najmu nalezny powodowi w zwiazku z zawarta z pozwana spétkg umowa. W ostatnim akapicie
uzasadnienia pozwu zostalo bowiem wskazane, ze nalezno$¢é dochodzona pozwem zostala naliczona za okres od dnia 1
kwietnia 2010 roku do 28 lutego 2011 roku. We wcze$niejszej czeSci uzasadnienia zostalo wskazane, ze pismo pozwanej
spolki z 29 listopada 2010 roku zostalo potraktowane jako pismo rozwigzujace umowe najmu z zachowaniem
trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia. Stad nie ulega watpliwosci, ze Zadajac zaplaty za okres do 28 lutego 2011
roku, powod domaga sie zaplaty naleznoSci z tytulu laczacej strony umowy najmu. Tytul na podstawie ktérego powod
domaga sie zaplaty naleznoéci w niniejszej sprawie zostal takze jednoznacznie wskazany przez pelnomocnika powoda
na rozprawie w dniu 15 stycznia 2013 roku (k. 195).

Z uwagi na spor w tym przedmiocie, w pierwszej kolejnoéci rozwazenia wymaga w jakiej dacie zostala rozwigzana
laczaca strony umowa najmu lokalu w budynku przy ul. (...) w W.. W ocenie Sadu, wbrew stanowisku strony
pozwanej, umowa ta nie ulegla rozwiazaniu w dacie doreczenia powodowi pisma z dnia 29 listopada 2010 roku.
W $wietle okoliczno$ci niniejszej sprawy rozwiazanie umowy w trybie natychmiastowym, bez zachowania okresu
wypowiedzenia, dokonane przez pozwana spola bylo bezskuteczne. Okoliczno$é, ze przedmiotowy lokal mial wady, o
jakich mowa w art. 664 k.c., nie zostala wykazana przez strone pozwang w toku postepowania w niniejszej sprawie
(pomimo, Ze to na pozwanej spotce — po mysli art. 6 k.c. spoczywa ciezar wykazania tej okoliczno$ci).

W $wietle materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie nie mozna uznaé, ze wady uniemozliwiajace
korzystanie z przedmiotowego lokalu istnialy od poczatku. Takiemu stanowisku przeczy okoliczno$¢, ze umowa najmu
z dnia 31 sierpnia 2001 roku zostala podsiana przez strony, jako kolejna umowa dotyczaca tego lokalu, po wygasnieciu
poprzedniej. Przeczy temu takze okoliczno$¢ podpisywania przez strony postepowania ( w tym pozwang spolke)
kolejnych aneks6w do umowy najmu z 31 sierpnia 2001 roku. Te okolicznoéci oraz fakt prowadzenia dzialalnoSci w
przedmiotowym lokalu przez pozwana sp6tka nie pozwalajg na ustalenie, ze wady lokalu uniemozliwiajace korzystanie
z lokalu od poczatku obowiazywania umowy najmu z 31 sierpnia 2001 roku.

Okolicznosci niniejszej sprawy nie pozwalaja takze na ustalenie, ze w dacie doreczenia powodowi pisma z dnia 29
listopada 2010 roku istnialy takie wady przedmiotowego lokalu, ktore uniemozliwialy korzystanie z niego zgodnie z
jego przeznaczeniem. Ciezar dowodu zwiagzany z wykazaniem tej okoliczno$ci spoczywal na pozwanej spolce. To ona
przeciez z faktu istnienia tego rodzaju wad i rozwigzania umowy zwigzanego z tymi wadami, wywodzi skutki prawne.
Z zeznan przestuchanego w sprawie §wiadka M. M. wynika, ze w 2010 roku ponowienie (po 2008 roku) pojawily sie
usterki w spornym lokalu. Swiadek zeznal jednak takze, ze usterki te byly usuwane przez pozwana spotke i sklep w
spornym lokalu nadal byl prowadzony.



W ocenie Sadu, nawet gdyby przyjac¢ — za pozwana sp6tka — ze wady lokalu byly tego rodzaju, jak w art. 664 k.c., to i
tak rozwigzania umowy nie mozna uznac za dokonane skutecznie. W ocenie Sadu 10 dniowy termin zakres$lony przez
pozwang w piSmie z dnia 15 listopada 2010 roku na usuniecie wad nie byl terminem odpowiednim.

Majac na uwadze powyzsze, w ocenie Sadu nie istnialy przeslanki z art. 664 k.c. uzasadniajace rozwigzanie przez
pozwana spdtke umowy najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia.

W tych okoliczno$ciach zasadnie powdd potraktowal pismo pozwanej sp6tki jako pismo wypowiadajace umowe najmu
zawarta przez strony niniejszego postepowania. Zasadne jest rowniez stanowisko powoda, ktéry w odniesieniu do
wypowiedzenia dokonanego przez pozwang zastosowal trzymiesieczny okres wypowiedzenia, zgodnie z § 10 umowy
najmu. W tym miejscu nalezy wskazaé, ze wyrokujgc w niniejszej sprawie Sad omytkowo zastosowal do wypowiedzenia
dokonanego przez pozwang spotke jednomiesieczny okres wypowiedzenia (w oparciu o 673 § 2 k.c.).

Kolejna okolicznoécia sporng pomiedzy stronami niniejszego postepowania pozostawata wysoko$¢ czynszu najmu
naleznego powodowi w okresie od maja 2010 roku.

W ocenie Sadu zasadne jest stanowisko strony pozwanej, w my$l ktérego nieskuteczna byla podwyzka czynszu
dokonana przez powoda pismem z dnia 25 marca 2010 roku. Taki sposéb i wysoko$¢ dokonanej waloryzacji sa
niezgodne treécig z § 4 ust. 2 umowy najmu (po zmianie wprowadzonej aneksem nr (...) z 17 listopada 2008 roku).
W powolanym przepisie umownym strony ustalily mozliwa maksymalng podwyzke do 50% wskaznika wzrostu
cen i ustug konsumpcyjnych oglaszanego przez Prezesa GUS, tymczasem podwyzka czynszu d maja 2010 roku
uwzglednia pelna wysoko$¢ powolanego wskaznika. Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze w umowie najmu strony ustalily,
ze waloryzacja bedzie dokonywania od poczatku roku. Zatem dokonanie jej od maja 2010 roku jest sprzeczne takze
7z tym postanowieniem umownym.

W ocenie Sadu — wbrew stanowisku powoda — nie mozna uznad¢, ze sporna podwyzka

czynszu zostala dokonana skutecznie na podstawie art. 685 *k.c., zgodnie z ktérym
wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajac dotychczasowa wysoko$c
czynszu najp6zniej na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego. Wskazac nalezy,
Ze przytoczony przepis zostala dodany do kodeksu cywilnego przez art. 26 pkt 9 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego. Natomiast w mys$l art. 2 ust. 1 pkt 4) tej ustawy, ilekro¢ jest w
niej mowa o lokalu, nalezy przez to rozumiec lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, a takze lokal bedacy pracownia stuzaca twoércy do prowadzenia dziatalno$ci
w dziedzinie kultury i sztuki; nie jest w rozumieniu ustawy lokalem pomieszczenie
przeznaczone do krotkotrwalego pobytu 0s6b, w szczegdlnosci znajdujace sie w budynkach

internatéw, burs, pensjonatow, hoteli, doméw wypoczynkowych lub w innych budynkach

shuzacych do celéw turystycznych lub wypoczynkowych. Powyzsze — zdaniem Sadu — oznacza, ze przepis art. 685 *
k.c. nie ma zastosowania do lokali uzytkowych.

Zdaniem Sadu, nawet gdyby przyjaé, ze powolany przepis k.c. ma zastosowanie do umowy najmu lokali uzytkowych,
to i tak podwyzki czynszu dokonanej przez powoda od maja 2010 roku nie mozna uznac za skuteczng. Dokonana



ona bowiem zostala z uchybieniem postanowienia § 4 ust. 2 umowy najmu, ktéry okreélal maksymalna wysoko$¢
waloryzacji czynszu.

Podsumowujac powyzsze, pozwana spotka byla obowigzana do wnoszenia oplat za korzystanie lokalu, jednakze przy
uwzglednieniu stawek czynszu stosowanych przez powoda do konca kwietnia 21010 roku (przed podwyzka dokonang
od maja 2010 roku). Z materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie w postaci dowodoéw wptat wynika,
ze w takiej wysokoSci oplaty byly wnoszone przez pozwana spotke za okres od maja 2010 roku do listopada 2010 roku.
Z}ozone przez pozwang spotke dowody wplat korespondujg z zapisami w kartotece konta spornego lokalu, z ktorej
wydruk zostal zalaczony do pozwu. Zatem nie ma podstaw do zasadzenia na rzecz powoda jakichkolwiek naleznos$ci
za ten okres.

Zasadzeniu na rzecz powoda podlega natomiast kwota 14,51 zl stanowigca cze$¢ naleznoéci za kwiecienn 2010 roku.
Pozwana spolka nie przedstawila dowodu zaplaty calej kwoty za ten miesigc, za$ z przedstawionego przeez powoda
wydruku kartoteki konta lokalu wynika, Ze za kwiecien 2010 roku pozostaje zaleglo§¢ we wskazanej kwocie 14,51 zi.
Od tej kwoty zostaly takze zasadzone odsetki za okres od 27 kwietnia 2010 roku roku (przy uwzgledeniniu ustalonego
w umowie terminu zaptaty nalezno$ci czynszowych) do dnia 30 wrzesnia 2011 roku w kwocie 2,70 zl.

Majac na uwadze wskazang powyzej okoliczno$é, ze pismem z dnia 29 listopada 2010 roku umowa najmu zostala
wypowiedziana a nie rozwigzana w trybie natychmiastowym, zasadzeniu na rzecz powoda podlega takze czynsz najmu
za okres wypowiedzenia. Z uwagi na wskazana powyzej omylke (polegajaca na przyjeciu jednomiesiecznego okresu
wypowiedzenia) Sad zasadzil jedynie czynsz za grudzien 2010 roku w kwocie 32.907,79 zl oraz odsetki od tej kwoty za
okres od 28 grudnia 2010 roku do 30 wrze$nia 2011 roku w wysokosci 3.246,60 zl. Zasadzona rzecz powoda winna by¢
takze nalezno$¢ z tytulu czynszu za styczen i luty 2011 roku, z uwzglednieniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia
przewidzianego w § 11 umowy najmu.

Reasumujgc powyzsze, Sad zasadzil od pozwanej spotki na rzecz powoda kwote 36.171,60 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 6 lutego 2012 roku (daty wniesienia powodztwa) do dnia zaplaty, oddalajac pow6dztwo w pozostalej
czesci jako niezasadne.

Majac na uwadze powyzsze, na mocy powolanych przepisow, nalezalo orzec jak w sentencji wyroku.

O kosztach orzeczono na mocy art. 100 k.c.. Majac na uwadze, ze powodztwo zostalo uwzglednione w okolo 28 %,
taka cze$¢ kosztow podlega zasadzeniu od pozwanej spolki na rzecz powoda. Jest to kwota 2.806,44 zt. Od tej kwoty
nalezalo odjaé¢ 72% kosztow poniesionych przez pozwana spoélke tj. kwote 2.592 zl. Zasadzeniu na rzecz powoda z
tytulu kosztow podlegala roznica w kwocie 214,44 zl.

SSO Agnieszka Baran



