Sygnatura akt VIII Ga 227/13
WYROK
WIMIENIURZECZYPOSPOLITEJPOLSKIEJ
Dnia 6 wrze$nia 2013 roku
Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Anna Budzynska (spr.)
Sedziowie: SO Krzysztof Gorski
SR del. Rafal Lila
Protokolant: st. sekr. sagdowy Joanna Witkowska
po rozpoznaniu w dniu 6 wrzesnia 2013 roku w Szczecinie
na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w S.
przeciwko (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoScia i spotka” spolce komandytowej w U.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 20 grudnia 2012
roku, sygnatura akt X GC 482/12

I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powddki kwote 1.200 zt (jednego tysiaca dwustu zlotych) tytutem kosztoéw procesu
W postepowaniu apelacyjnym.

SSO Krzysztof Gorski SSO Anna Budzyniska SSR del. Rafat Lila

Sygn. akt VIII Ga 227/13

UZASADNIENIE

Powddka (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia w S. wniosla o zasgdzenie od pozwanej (...) spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoScia i spo6tka” spotki komandytowej w S. kwoty 61.000,00 zl tytulem zaleglego czynszu
najmu za wrzesien i pazdziernik 2010 roku z ustawowymi odsetkami od dnia 16.10.2010r. i kosztami procesu.
Uzasadniajac zadanie pozwu powodka wskazala na zawarcie przez strony umowy najmu z dnia 8 marca 2007r.
dotyczacej nieruchomosci przy ul. (...) w S. - z przeznaczeniem na prowadzenie serwisu i salonu samochodéw marki
B.. Wedlug powodki czynsz najmu ustalony zostal na 25.000,00 zl netto miesiecznie, przy czym umowa zawarta
na czas nieokre$lony zostala przez pozwana wypowiedziana ze skutkiem na 30 wrze$nia 2010 r. Powodka powolala
sie nastepnie na warunki porozumienia stron, przewidujacego przedluzenie umowy najmu na dotychczasowych
warunkach do 31.10.2010r. oraz kolejnego porozumienia z dnia 04.11.2010 r., na podstawie ktérego umowa zostala
przedluzona do konca listopada 2010 1.



W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana wniosta o oddalenie powbddztwa oraz o zasadzenie od powddki na jej rzecz
kosztow procesu. Pozwana zarzucila nieistnienie wierzytelnosci powodki, wskazujac ze nie jest zobowigzana do zaplaty
na rzecz powodki przedmiotowej kwoty. Podniosla, ze zgodnie z postanowieniami aneksu nr (...) z dnia 13 lutego 2009
roku do umowy najmu oraz postanowieniami porozumienia z dnia 10 sierpnia 2010 roku powddka zobowigzala sie do
zabezpieczenia i zwolnienia pozwanej z odpowiedzialno$ci odszkodowawczej oraz od wszelkich innych roszczen oséb
trzecich, zwigzanych z brakiem nalezytego umocowania powoédki do zawarcia umowy najmu.

Powodka nie wykonala powyzszego zobowigzania, pozwana zostala bowiem wezwana przez J., M. i S. W.
jako wspotuzytkownikéw wieczystych i wspodlwlascicieli budynkéw, posadowionych na nieruchomoéci, bedacej
przedmiotem najmu - do zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z dzialki przy ul. (...), wynajmowanej
przez powddke - w wysoko$ci 212.500,00 zl, ktérzy nastepnie wytoczyli przeciwko pozwanej powbddztwo o zaplate

powyzszej kwoty.

Wedtug pozwanej powodka odpowiada za po$wiadczenie w umowie najmu nieprawdy odnoénie posiadania przez nia
wylacznego tytulu wlasnosSci do przedmiotu najmu. W ocenie pozwanej powyzsza sytuacja w $wietle postanowien
aneksu nr (...) z dnia 13 lutego 2010 roku uprawniala pozwang do wstrzymania platnoéci czynszu najmu do
czasu prawomocnego zakonczenia postepowania sadowego w sprawie o sygn. akt I C 322/10, o czym pozwana
poinformowala powo6dke w pidmie z dnia 19 sierpnia 2010 roku, na co powddka — zdaniem pozwanej - wyrazila zgode
w porozumieniu z dnia 4 listopada 2010r. Pozwana uzasadniajac twierdzenie o zgodzie powddki na wstrzymanie
platnosci czynszu — wskazala na warunki porozumienia, podnoszac, ze nie wspominaja one o obowiagzku zaplaty
czynszu za wrzesien i pazdziernik 2010r. Pozwana podala, ze opuscila lokal dnia 30.11.2010r.

Powolujac sie na powyzsze okoliczno$ci pozwana podniosta zarzut niewykonania umowy przez powodke w zakresie
przyjetych przez nia zobowigzan, ewentualnie jej nienalezytego wykonania, a takze zarzut potrgcenia roszczen
odszkodowawczych przystugujacych w zwigzku z postanowieniami umowy do kwoty 61.000,00 zl.

Postanowieniem z dnia13 lutego 2012r. Sad przywrocil pozwanej termin do zlozenia sprzeciwu od nakazu zaplaty z
dnia 1 lutego 2011r.

Wyrokiem z 20 grudnia 2012 roku Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie uwzglednil w catoéci powodztwo,
zasadzajac od pozwanej na rzecz powddki kwote 61.000,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 16 pazdziernika
2010 roku oraz kwote 6.667,00 z} tytulem kosztéw procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Rejonowy opart na ustaleniach, w $wietle ktorych powodka (...) spblka z ograniczong
odpowiedzialnoécig w S. zawarla w dniu 8 marca 2007r. z pozwang (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia
i spotka” spotka komandytowa w P. umowe najmu powierzchni handlowych i uzytkowych w obrebie nieruchomoéci
przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW (...). Przedmiot najmu

obejmowal salon z pomieszczeniami przyleglymi o pow. 300 m?, 5 stanowisk naprawczych, myjnie, wydzielone 100m*
magazynu oraz teren poza budynkiem. W tre$ci umowy powodka jako wynajmujacy oswiadczyla, ze posiada skuteczny
iwazny tytul prawny do nieruchomoéci zabudowanej budynkiem w postaci prawa uzytkowania wieczystego wlasnoéci
gruntu i wlasno$ci budynku. Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony z przeznaczeniem na dzialalno$¢ handlowa
oraz uslugowa w zakresie sprzedazy i serwisowania samochodéw. Strony przewidzialy miesieczny czynsz najmu,
platny przelewem miesiecznie z géry w terminie 14 dni od dnia doreczenia prawidlowo wystawionej faktury. Umowa
mogla zostaé rozwigzana z zachowaniem 3 - miesiecznego okresu, na koniec miesigca kalendarzowego.

Sad Rejonowy ustalil, ze nieruchomo$¢ przy ul. (...) w S. stanowi przedmiot wspoéluzytkowania wieczystego i
wspotwlasnoéci ponad dwudziestu osob.

Zgodnie z aneksem nr (...) do umowy najmu - zwiekszono powierzchnie najmu udostepniona pozwanej oraz
przewidziano nowg stawke czynszu w wysokosci 1 500,00 zt netto miesiecznie, wyliczona po uwzglednieniu nakladow
najemcy na budynek.



W miedzyczasie powodowa spétka prowadzila rozmowy z wspdlwlaécicielami nieruchomo$ci celem nabycia jej
wlasno$ci.

Sad Rejonowy ustalil, Ze na mocy aneksu nr (...) z dnia 13 lutego 2009 roku do umowy najmu strony uregulowaly
na nowo zasad wspolpracy, wprowadzajac stawke czynszu w wysokos$ci 25 000,00 zt netto miesiecznie. Uzgodniono,
Ze umowa moze zostaé rozwiazana przez kazda ze stron z zachowaniem sze$ciomiesiecznego okresu wypowiedzenia,
uplywajacego ona koniec miesigca kalendarzowego. Oprdcz tego strony uregulowaly kwestie rozliczenia dokonanych
przez pozwang zmian i ulepszen oraz roszczen objetych sporem sadowym. Na mocy § 1 pkt 6 aneksu wynajmujacy
zobowiazal sie zabezpieczy¢ i zwolni¢ najemce od odpowiedzialno$ci odszkodowawczej oraz innych roszczen oséb
trzecich, zwigzanych z brakiem naleznego umocowania wynajmujacego do zawarcia umowy lub aneksu. Aneks wszed}
w zycie z dniem 1 lutego 20009r.

Sad I instancji ustalil, ze przeciwko pozwanej zostalo zgloszone roszczenie z tytulu bezumownego korzystania z
nieruchomoéci przez wspotuzytkownikow wieczystych i wspotwlascicieli posiadajacych udzial w 21252/100000 — tj.
J.W.,, M. W. (1)iS. W. jako spadkobiercow A. W..

Z ustalenn Sadu Rejonowego wynikalo, ze w dniu 24 marca 2010r. J., M. i S. W. wystapili do Sadu Okregowego
w Szczecinie, Wydzialu I Cywilnego przeciwko (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia i spétka” spolce
komandytowej w P. z pozwem o zaplate, zadajac zaplaty wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania przez
pozwang spolke z powierzchni i obiektow przy ul. (...) w S.. Zakres roszczenia wspotwlascicieli zostal nastepnie
rozszerzony do kwoty 212 500,00 zl. Pozwana nie uwzglednila w tamtym postepowaniu zadania.

Pismem doreczonym dnia 26 marca 2010r. pozwana wypowiedziala umowe najmu lokalu z dnia 8 marca 2007r. z
zachowaniem szeSciomiesiecznego okresu wypowiedzenia.

W zwiazku z uplywem terminu wypowiedzenia najmu z dniem 30 wrze$nia 2010r., - w dniu 10 sierpnia 2010r.
przedstawiciele powddki i pozwanej zawarli porozumienie w wyniku, ktérego doszlo do zawarcia nowej umowy najmu
na czas oznaczony od 1 pazdziernika 2010r. do dnia 31 pazdziernika 2010r. na warunkach dotychczas obowigzujacych,
okreslonych w umowie z dnia 8 marca 2007r. i aneksach.

Sad I instancji ustalil, Ze za najem pomieszczen w miesigcu wrzeéniu 2010r. zgodnie z umowa najmu powddka
wystawila pozwanej fakture VAT (...)r.na kwote 30 500,00 zl, platna w terminie 14 dni.

Tytulem najmu pomieszczen i terenu zgodnie z porozumieniem stron z dnia 10.08.2010r. za okres 01.10.2010r. —
31.10.2010r. pozwana zostala obcigzona faktura VAT nr (...) na sume 30 500,00 zl. Obie faktury zostaly odebrane
przez pozwana.

Powodka wezwala pozwana do zaplaty czynszu za miesigc sierpien i wrzesien 2010r., a wobec bezskutecznos$ci zadania
zlozyta o$wiadczenie o wypowiedzeniu ze skutkiem natychmiastowym umowy z dnia 10.08.2010r. na podstawie § 5
ust. 1.

W oparciu o przeprowadzone w sprawie dowody — Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 4 listopada 2010r. strony zawarly
kolejne porozumienie, wedle ktérego strony oSwiadczyly, ze zawierajg umowe najmu na czas oznaczony od dnia 1
listopada 2010r. do dnia 30 listopada 2010r. na warunkach obowigzujacych w umowie najmu lokalu z dnia 8 marca
2007r. oraz pozniejszych aneksach. Jednoczeénie strony potwierdzily uregulowanie przez pozwana czynszu najmu
do lipca 2010r. wlacznie. Porozumienie zostalo zawarte pod warunkiem zaplaty przez pozwana czynszu najmu za co
najmniej dwa miesigce w terminie do dnia 5 listopada 2010r.

Pozwana zaplacila w terminie przewidzianym porozumieniem czynsz za sierpien i listopad 2010r. wedle faktur nr (...)
w lacznej wysokosci 61 000,00 zt



Powodka skierowala wobec pozwanej przedsagdowe wezwanie do zaplaty zaleglego czynszu za wrzesien i pazdziernik
2010r. w kwocie 61 000,00 zl w terminie 3 dni od daty otrzymania pisma z zagrozeniem skierowania sprawy na droge
sadowa.

W odpowiedzi na wezwanie pozwana zawiadomila, ze prawidlowo i w caloéci zrealizowala zawarte z powodka
porozumienie, wywigzujac sie z obowigzku zaplaty dwdch czynszow najmu. Powolala sie tez na ustalenia stron
odno$nie wstrzymania zaplaty zaleglego czynszu z uwagi na kwestionowanie przez Pafistwa W. uprawnienia (...) sp.
z 0.0. do jego pobierania, o czym powddka zostala niezwlocznie poinformowana.

Przed terminem zakonczenia umowy pozwana oproéznila przedmiot najmu i przygotowala go do wydania powddce.
Date zdania pomieszczen i kluczy przewidziano na dzien 30 listopada 2010r. Reprezentant powodki odmowil
podpisania protokotu odbioru przedmiotu najmu z uwagi na brak umocowania os6b wystepujacych w imieniu
pozwane;j.

Dokonujac oceny prawnej zgloszonego zadania Sad I instancji uznal je za uzasadnione w caloSci na podstawie art. 659
§ 1k.c, wskazujac, ze na podstawie laczacej strony umowy najmu powierzchni handlowych i ustugowych, znajdujacych
sie przy ul. (...) w S. powddka, wystepujaca jako wynajmujacy, domagala sie od pozwanej kwoty 61 000,00 zt wraz
odsetkami ustawowymi, stanowigcej sume czynszu najmu za wrzesien i pazdziernik 2010r. Pozwana zakwestionowata
legitymacja czynna powddki oraz obowigzek zaplaty czynszu w ramach porozumien zawartych do umowy najmu.
Ponadto wskazala na uzaleznienie rozstrzygniecia w niniejszej sprawie od wyniku réwnoczes$nie toczacego sie procesu
w sprawie z powodztwa wspolwlascicieli praw do nieruchomoéci przy ul. (...) w S. przeciwko pozwanej o zaplate z
tytulu bezumownego korzystania z rzeczy.

Sad Rejonowy stwierdzil, ze nie byly sporne miedzy stronami okoliczno$ci dotyczace zawarcia i realizacji miedzy
stronami umowy najmu powierzchni handlowej i ustugowej zlokalizowanej w obrebie nieruchomosci przy ul. (...) w S.,
na podstawie ktorej ciazyt na pozwanej obowiazek zaplaty czynszu miesiecznego. Nie bylo réwniez sporu co do faktu
zawarcia dwoch kolejnych porozumien przedtuzajacych czas trwania najmu mimo jego wezeéniejszego wypowiedzenia
przez pozwang. W tym kontekscie niesporny pozostawal termin obowiazywania umowy najmu - do konca miesiaca
listopada 2010r. W $wietle dowodow Sad Rejonowy w pelni podzielil twierdzenia pozwanej co do prawidtowego i
skutecznego wydania przez nia na rzecz powodki przedmiotu najmu z koncem listopada 2010r.

Oceniajgc zarzuty strony pozwanej Sad Rejonowy wskazal, ze zgodnie z informacjami ujawnionymi w ksiedze
wieczystej nieruchomo$¢ przy ul. (...) w S. stanowi przedmiot wspdtuzytkowania wieczystego wielu os6b, a urzadzenie
i budynki na niej posadowione s3a przedmiotem wspotwlasnos$ci tych osob. Podzielil przy tym stanowisko pozwanej,
ze powddka nie wystepuje jako osoba uprawiona z tytulu wspotwlasnosci do nieruchomosci. Ze strony powodki udziat
we wspotuzytkowaniu i wspolwlasnosci nieruchomosci posiadajg bowiem co najwyzej udzialowcey jej spotki. Mimo
powyzszego powodka — zdaniem Sadu Rejonowego - uprawniona byta do domagania sie od pozwanej zaplaty czynszu
najmu. Okoliczno$¢ bowiem, ze powddka nie jest wlaScicielem czy wspolwlascicielem nieruchomosci — nie pozbawia
wynajmujacego jako strony stosunku obligacyjnego jakim jest umowa najmu uprawnienia do zadania od najemcy
zaplaty czynszu najmu.

Odwolujac sie do orzecznictwa sadéw - Sad Rejonowy podkreslil, ze by oddaé nieruchomo$¢ w najem lub dzierzawe
nie jest konieczne, zeby wynajmujacy lub wydzierzawiajacy byt wlascicielem nieruchomosci, czy jej posiadaczem.
Wystarczajace jest, zeby wladal nieruchomoscia w taki sposoéb, ze moze zapewni¢ najemcy lub dzierzawcy korzystanie
z rzeczy w ramach danego stosunku prawnego( por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 21 kwietnia 2009
r. V ACa 67/09, Lex nr 11204020). Podobnie Sad Najwyzszy przyjmuje, ze wynajmujacy nie musi by¢ wlaScicielem
lokalu, a brak tytulu wlascicielskiego po jego stronie nie ma wplywu na wazno$¢ umowy najmu. Okolicznos¢ ta nie
zalicza sie do elementdw treSci czynnosci prawnej - umowy najmu - a w konsekwencji, nie moze by¢ powolywana jako
podstawa do uchylenia sie od jej skutkow na podstawie art. 84 § 1 k.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 czerwca
1999 r. IT CKN 701/98, Lex nr 523664).



W ocenie Sadu I instancji w analizowanym stanie faktycznym nie bylo watpliwosci co do tego, ze przez caly
okres trwania najmu pozwana mogla swobodnie korzysta¢ z wynajetych powierzchni zgodnie z zamierzonym
przeznaczaniem gospodarczym. Objecie przez pozwana powierzchni do uzywania nastapilo w wyniku czynnosci
podjetych przez powodke i na podstawie obustronnie zaakceptowanej umowy najmu. Skoro zatem brak po
stronie powodki statusu wspotuzytkownika wieczystego gruntu i wspotwlaseiciela powierzchni nie skutkuje sankcja
niewazno$ci i skuteczno$ci umowy najmu, powodka jest uprawniona do dochodzenie roszczen wywiedzionych na tej
podstawie prawnej. Zarzut braku legitymacji czynnej okazal sie wiec chybiony.

Kolejne sporne zagadnienie dotyczylo interpretacji warunkéw porozumienia z dnia 10.08.2010r. do umowy w
kontekscie przystugujacego powddce czynszu najmu za miesigce wrzesien i pazdziernik 2010r. Pozwana wskazywala
na brak uwzglednienia w ramach porozumienia obowigzku zaplaty czynszu, a takze na mozliwoé¢ zatrzymania
rownowartoéci czynszu jako formy zabezpieczenia dla pozwanej, wobec ktorej osoby trzecie wystapily z roszczeniami
z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci. Przed rozstrzygnieciem omawianej kwestii, zaznaczy¢ trzeba,
ze wedle art. 65 § 1 k.c. odwiadczenie woli nalezy tak tlumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznos$ci, w
ktorych zlozone zostato, zasady wspdlzycia spotecznego oraz ustalone zwyczaje. W umowach nalezy raczej badac, jaki
byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu (§ 2). W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego ugruntowany jest poglad moéwiacy, ze w odniesieniu do o$wiadczen woli ujetych w formie pisemnej,
sens tych oS§wiadczen ustala sie przyjmujac za podstawe wykladni przede wszystkim tekst dokumentu. W procesie
jego interpretacji podstawowa rola przypada jezykowym regulom znaczeniowym. Uwzglednieniu podlegaja rowniez
okolicznoSci, w jakich o$§wiadczenie woli zostalo zlozone, jezeli dokument obejmuje takie informacje, a takze cel
o$wiadczenia woli wskazany w tekScie lub zrekonstruowany na podstawie zawartych w nim postanowien (por.
uzasadnienie uchwaly 7 sedziéw SN z dnia 29 czerwca 1995r., III CZP 66/95, OSNC 1995/12/168). W tresci punktu 2
porozumienia z dnia 10 sierpnia 2010r. strony uzgodnily, ze w zwiazku z uplywem z dniem 30 wrzeénia 2010r. terminu
wypowiedzenia umowy najmu z dnia 8 marca 2007r., zawieraja nowa umowe najmu na czas oznaczony od dnia 1
pazdziernika 2010r. do dnia 31 paZdziernika 2010r. dotychczasowego przedmiotu najmu, na warunkach dotychczas
obowiazujacych, okreSlonych w umowie najmu i aneksach. Zdaniem Sgdu analiza zapis6w porozumienia do umowy
najmu wyklucza zalozenie, jakoby strony mialy wylaczy¢, czy tez wstrzymac na jakkolwiek okres czasu obowiazek
zaplaty czynszu po stronie pozwanej. Wyrazne odeslanie do umowy nalezy rozumie¢ jako podtrzymanie w calej
rozcigglosci wszystkich dotychczasowych zasad najmu powierzchni, istniejacych na dzien podpisania porozumienia, a
wiec i tych dotyczacych czynszu najmu. Sad uznal, ze zar6wno jasne i precyzyjne sformulowane zapisy porozumienia,
jak i caly kontekst sytuacyjny, w jakim porozumienie zostalo podpisane w pelni przekonuja o ukierunkowaniu
wspolnej intencji stron wylacznie na przedluzenie czasu obowigzywania najmu, bez dodatkowych zastrzezen czy
wylaczen odnoénie czynszu najmu. Co istotne czynsz za miesiac wrzesien 2010r. przystugiwal powddce bezposrednio
na mocy umowy najmu, zas dopiero w miesiacu pazdzierniku 2010r. mialy zastosowanie postanowienia porozumienia.
Konsekwencja przedluzenia czasu obowigzywania umowy bylo wystawienie przez powddke kolejnych faktur VAT na
rzecz pozwanej za miesigce wrzesien i pazdziernik 2010r., ktore zostaly przez nig odebrane. Nie nalezy réwniez —
zdaniem Sadu - pomijaé faktu, Ze na mocy podobnie skonstruowanego jezykowo i redakcyjnie porozumienia z dnia 4
listopada 2010r. pozwana uregulowala czynsz za miesiac listopad 2010r.

W ocenie Sagdu Rejonowego nie bylo przekonujacych argumentéw dla uwzglednienia wersji pozwanej, w ktorej
wywodzila zasadno$¢ zatrzymania czynszu najmu tytulem zabezpieczenia roszczen zglaszanych przeciwko niej przez
wspotwlasceicieli nieruchomosci. Wedle zapisu § 6 aneksu nr (...) z dnia 13 lutego 2009r. do umowy najmu powo6dka
zobowiazala sie zabezpieczy¢ i zwolni¢ pozwana od odpowiedzialno$ci odszkodowawczej oraz innych roszczen oséb
trzecich, zwiazanych z brakiem naleznego umocowania powodki do zawarcia umowy lub aneksu. Co do zasady istniala
zatem podstawa umowna do wystapienia przez pozwang ze stosownym zabezpieczeniem. Sad zauwaza jednoczeénie,
ze w sferze nieuregulowanej pozostawaly kwestie dotyczace formy i wysoko$ci zabezpieczenia, ktérego udzielenia
podjela sie powddka. Na gruncie § 9 umowy, wszelkie zamiany i uzupelnienia wymagaly formy pisemnej pod rygorem
niewaznoSci, a zatem wprowadzenie konkretnego zabezpieczenia na rzecz pozwanej wymagalo dodatkowego aneksu
do umowy. Tymczasem nie mozna zalozy¢, azeby w granicach porozumienia do umowy z dnia 10 sierpnia 2010r.
doszlo do ustanowienia tego rodzaju zabezpieczenia w postaci czynszu najmu za wrzesien i pazdziernik 2010r. Nic



podobnego nie wynika bowiem z postanowien porozumienia oraz éwczesnych o§wiadczen stron stosunku najmu. W
konsekwencji nalezalo przyja¢, ze stanowisko pozwanej nie moglo prowadzi¢ do odmiennej interpretacji warunkow
umowy i porozumienia.

Sad Rejonowy uznal, ze wydanie rozstrzygniecia w niniejszej sprawie nie bylo uzaleznione od rozstrzygniecia
w sprawie z powodztwa J., M. i S. W. przeciwko (...) spélka z ograniczona odpowiedzialnoécia i spotka”
spolce komandytowej, prowadzonej przed Sadem Okregowym w Szczecinie, Wydzialem I Cywilnym, sygn. akt I
C 322/10 o zaplate wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z powierzchni i obiektéow przy ul. (...) w
S.. Z prejudycjalno$cia mamy do czynienia wtedy, gdy wynik postepowania cywilnego zalezy od wyniku innego
postepowania, gdyz przedmiot postepowania prejudycjalnego stanowi element podstawy faktycznej rozstrzygniecia
sprawy w postepowaniu cywilnym. Oznacza to, ze nie jest mozliwe rozstrzygniecie sprawy w toczacym sie
postepowaniu cywilnym bez wczes$niejszego rozstrzygniecia kwestii prejudycjalnych (art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c.) (por.
postanowienie SN z dnia 11 pazdziernika 2005 r., V CK 197/05, LEX nr 186933). Istota niniejszego sporu sprowadzala
sie do zbadania zagadnien zwiazanych z wykonaniem/ niewykonaniem $wiadczen umownych wynikajacych z najmu
powierzchni zlokalizowanych na czeéci nieruchomosci, bedacej przedmiotem wspotwlasnosSci. Tymcezasem charakter
zadan wywodzonych przeciwko pozwanej przez wspotwlascicieli z tytulu bezumownego korzystania nieruchomosci
opiera sie bardziej na faktycznym wladztwie pozwanej nad rzecza i nie ma blizszego zwigzku z umowg laczaca strony.

Wobec przedstawionych wyzej rozwazan Sad Rejonowy uznal powddztwo za uzasadnione i zasgdzil od pozwanej na
rzecz powodki kwote naleznos$ci gléwnej w wysokoéci 61.000,00 zb. Odsetki ustawowe za opdZnienie przyznano na
podstawie art. 481 § 11 2 k.c. i § 4 ust. 5 umowy najmu, przewidujacego platno$¢ czynszu w terminie 14 dni od
doreczenia faktury. Wobec odebrania przez pozwang faktur nr (...) powddka zasadnie domagala sie odsetek od dnia
16 pazdziernika 2010r. do dnia zaplaty.

Konsekwencja wydanego rozstrzygniecia byto obciazenie pozwanej obowiazkiem zwrotu kosztoéw procesu zgodnie
z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sprawy. Poniewaz powodka wygrala spor, przystuguje jej zwrot calosci
poniesionych kosztoéw procesu w mysl art. 98 § 1 k.p.c. Niezbedne koszty powodki wyniosty 6 667,00 zl. W punkcie I1T
w mys$l art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. 2010r., Nr 90 poz. 594 j. t.) sentencji
nakazano Sciagnaé od pozwanej kwote nieuiszczonych kosztow sadowych z tytutu stawiennictwa $wiadka w wysokosci
167,16 zl.

Z powyzszym wyrokiem nie zgodzila sie pozwana, zaskarzajac wyrok w calo$ci. Skarzaca zarzucita:
1) naruszenie przepiséw prawa materialnego, ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:

a) art. 65 § 11 2 KC poprzez ich bledne zastosowanie w konsekwencji wadliwe nie przyjecie, ze strony na mocy
porozumienia z dnia 4.11.2010 r. umoéwily sie, ze: pozwana do dnia 30.11.2010 r. bedzie mogla wynajmowac lokal
przy ul. (...); dokona platno$ci dwbch czynszéw za najem nieruchomosci i wstrzyma sie z zaptata dwbch pozostalych
czynszo6w najmu do chwili wydania przez Sad prawomocnego rozstrzygniecia w sprawie roszczen Panistwa W., mimo,
ze wymienione wynikalo z okolicznoéci zawarcia porozumienia, zamiaru stron i celu umowy, oraz zasad wspélzycia
spolecznego, a w szczegblnosci:

i. porozumienie zostalo zawarte w zwigzku z tym, ze bezspornym bylo, ze powoddka nie wykonala wyraznie
sprecyzowanego w umowie najmu z 8.03.2007 r. zmienionej Aneksem nr (...) z dnia 13.02.2009 r. (art. 1 ust. 6
aneksu) w zwigzku z porozumieniem z dnia 10.08.2010 r. (art. 2) zobowiazan w zakresie zabezpieczenia i zwolnienia
pozwanej z odpowiedzialno$ci odszkodowawczej oraz od wszelkich innych roszczen osob trzecich. zwigzanych z
brakiem nalezytego umocowania pow6dki do zawarcia umowy najmu co spowodowalo, ze pozwana wstrzymala
platno$é naleznoéci tytulem czynszu najmu w tym za miesiac wrzesien i pazdziernik 2010 r.,

ii. powddka potwierdzila ustalenia porozumienia tj. ze porozumienie miato wejé¢ w zycie pod warunkiem zaptaty
co najmniej dwoch czynszow - przy tym niezgodnie z zamiarem stron i wbrew treSci porozumienia wskazala, ze
chodzilo tu o zalegle czynsze - tym samym porozumieniem nie bylo objete dokonanie platnosci za inne czynsze przed



prawomocnym rozstrzygnieciem postepowania w sprawie z powddztwa p. W. z dnia 10.08.2010 r. (w sprawie toczacej
sie przed Sadem Okregowym w Szczecinie, sygn. akt: I C 322/10),

(...). zamiarem stron bylo ustalenie zasad dobrowolnej zaptaty dwdch naleznosci tytulem korzystania z nieruchomogci
przy ul. (...) przez pozwang, a tym samym i wstrzymanie platnos$ci za dwie inne naleznoSci, w zwigzku z mozliwo$cia
powstrzymania sie przez pozwana od platnosci jakichkolwiek naleznoS$ci, w zwigzku z roszczeniami Pahstwa W..
Zgodnie bowiem z pismem pozwanej z dnia 18.08.2010 r. wstrzymala ona platnoéci za 4 miesiace,

b) art. 225 KC poprzez jego niezastosowanie polegajace na przyjeciu, ze w okresie od dnia 26.10.2010 r. do 31.10.2010
r. pozwana wynajmowala przedmiotowa nieruchomos$¢ i w zwigzku z tym powoddce nalezy sie czynsz za ten okres, mimo
tego, ze zgodnie z ustalonym stanem faktycznym powddka w trybie natychmiastowym rozwigzala z dniem 25.10.2010
. Umowe najmu, na mocy za$ porozumienia z dnia 4.11.2010 r. strony zawarly umowe najmu za okres od dnia 1.11.2010
r. do 30.11.2010 1., przy tym jak powddka wskazuje w pozwie ,Powddka niniejszym pozwem dochodzi zaplaty czynszu
najmu nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w S., za miesigc wrzesien 2010 i pazdziernik 2010.”,

c) art. 488 KC poprzez jego niezastosowanie polegajace na przyjeciu, ze pozwana nie moze wstrzymac sie z
zaspokojeniem naleznoSci powddki do chwili wykonania przez niag obowigzku umownego w postaci zabezpieczenia
pozwanej od roszczen osob trzecich (w szczegdlnosci Panstwa W.);

2) naruszenie przepisOw postepowania, ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:

a) art. 233 KPC poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie i dokonanie oceny dowodow w sposéb przekraczajgcy granice
swobodnej oceny dowoddw oraz niewszechstronny, a polegajace na dowolnym i wadliwym przyjeciu, ze:

i. powodka w zwiazku z zobowiazaniem sie do zabezpieczenia pozwanej od roszczen osob trzecich i odmowa dokonania
platnoéci przez pozwang poczynajac od sierpnia 2010 r. nie zaakceptowala formy zabezpieczenia pozwanej w postaci
wstrzymania zaplaty czynszu za dwa miesiace, co stanowilo podstawe zawarcia przedmiotowego porozumienia,

ii. porozumienie z dnia 4.11.2010 r. nie modyfikowalo ustalen stron odno$nie platnoéci naleznoéci tytulem korzystania
przez pozwana z nieruchomogci przy ul. (...), gdy z jego literalnej tresci wynika, ze strony mimo istniejacych naleznosci
- ktére nie byly wymagalne w zwiazku z roszczeniami Panistwa W. - ustalily uiszczenie przez pozwana naleznoSci za
dwa miesigce i wstrzymanie sie z platnoScia za kolejne dwa miesiace,

(...). porozumienie z dnia 4.11.2010 r. miato na celu jedynie przedluzenie mozliwo$ci korzystania z nieruchomosci
przy ul. (...) przez pozwana, gdy zgodnie z zasadami do$wiadczenia zyciowego pozwana do konca listopada 2010 r.
moglaby faktycznie korzysta¢ z nieruchomogci za zaptata odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci,
w zwigzku z tym narusza zasady logiki przyjecie, ze jedyng korzyScia z porozumienia dla pozwanej mialoby byé
wymienione w szczegolno$ci wobec wytoczenia powodztwa o zaplate przez osoby trzecie tym samym tytulem dnia
10.08.2010 1. tj. okolo dwa miesiace przed zawarciem porozumienia,

iv. interpretujac tre$¢ porozumienia z dnia 4.11.2010 r. nalezy positkowo odwolywaé sie do porozumienia z dnia
10.08.2010 r. zawartego pomiedzy stronami, gdyz dopiero dnia 10.08.2010 r. pozwana otrzymala pozew Panstwa
W.. Tym samym po zapoznaniu sie z pozwem i analizie prawnej zgloszonego roszczenia, okoliczno$ci zawarcia
porozumienia z dnia 4.11.2010 r. byly zgola odmienne,

v. porozumienie nie mialo na celu wstrzymanie platnosci czeéci czynszéw, mimo tego, ze w przesadowym wezwaniu
do zaplaty z dnia 23.11.2010 r. powbddka sama wskazuje, ze ,,celem porozumienia miala by¢ zaplata zaleglego czynszu
za dwa z trzech zaleglych miesiecy (sierpien, wrzesien, pazdziernik 2010).”

b) Art. 321 § 1 KPC poprzez jego niezastosowanie polegajace na zasadzeniu na rzecz powodki nalezno$ci tytutem
czynszu za najem nieruchomosci za okres od 26.10.2010 r. do 31.10.2010 r. mimo, ze w tym okresie pozwana -



przyjmujac hipotetycznie stan faktyczny ustalony przez Sad - bezumownie korzystala z nieruchomosci, gdy powodka
wnosila o zasadzenie w/w kwoty tytulem czynszu najmu,

c) Art. 233 KPC poprzez jego niewlasSciwie zastosowanie i przyjecie, ze wymagalno$¢ Swiadczenia nastapila nie od dnia
uprawomocnienia sie wyroku Sadu oddalajacego powodztwa Panstwa W.,

d) Art. 177 KPC poprzez jego niezastosowanie w konsekwencji nie zawieszenie postepowania w niniejszej sprawie do
chwili prawomocnego rozstrzygniecia postepowania w sprawie z powodztwa Panstwa W. (sygn. akt: 322/10) mimo,
Ze prawomocne orzeczenie w wymienionej sprawie dotyczy¢ bedzie odszkodowania za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci przy ul. (...), i stanowi prejudykat dla niniejszego postepowania.

e) Art. 227 KPC poprzez wadliwe pominiecie wnioskdbw dowodowych pozwanej o przedlozenie sprawozdan
finansowych na okoliczno$¢ jej aktualnej sytuacji finansowe;j.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie pow6dztwa oraz
zasadzenie kosztow procesu za obie instancje ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania.

W pi$mie procesowym z dnia 28 maja 2013 r. pozwana cofnela apelacje w zakresie roszczenia gléwnego i co do
czesci odsetek od powyzszej nalezno$ci glownej : pkt I wyroku - cofniecie w zakresie kwoty 61.000 zt oraz odsetek
ustawowych od tej kwoty od dnia 14 marca 2013 r. do dnia zaplaty. Pozwana podtrzymala apelacje w pozostalej czesci
tj. dotyczacej zaskarzenia wyroku w zakresie zasadzenia od pozwanej na rzecz pow6dki ustawowych odsetek od kwoty
61.000z} za okres od dnia 16 pazdziernika 2010 r. do dnia 13 marca 2013 r. oraz w zakresie pkt ITi III wyroku orzeczenie
o kosztach procesu i kosztach sagdowych.

W zwigzku z powyzszym skarzaca wniosla o zmiane powyzszego wyroku w zaskarzonej czesci poprzez oddalenie
powddztwa w czeSci dotyczacej odsetek ustawowych od kwoty 61.000 z} od dnia 16 pazdziernika 2010 r. do dnia
13 marca 2013 r. oraz zasadzenia kosztéw postepowania przed Sadem I instancji, jak i instancja odwotawcza. Jako
wniosek ewentualny wskazano uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Nadto pozwana wniosta o przeprowadzenie dowodu z dokumentéw w postaci: wyroku Sagdu Okregowego w Szczecinie
Wydzial I Cywilny z dnia 14 grudnia 2012 r., sygn. akt: I C 322/10 wraz z uzasadnieniem oraz potwierdzeniem
odbioru oraz wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie Wydzial I Cywilny z dnia 14 grudnia 2012 r., sygn. akt: I C
322/10 wraz ze stwierdzeniem prawomocnosci oraz potwierdzeniem odbioru, na okoliczno$ci w wskazane w apelacji
pozwanej oraz w piSémie procesowym z dnia 28 maja 2013 roku, w szczegolnos$ci na okolicznosé braku wymagalno$ci
zadanej kwoty 61.000 zl tytulem czynszu najmu - przed dniem 13 marca 2013 r. tj. data uprawomocnienia sie wyroku
w sprawie I C 322/10. Pozwana wskazala, ze nie istniala mozliwo§¢ wczesniejszego przedlozenia przedmiotowego
wyroku, w szczegoblnosci w toku postepowania przed Sadem w I instancji wobec otrzymania powyzszych dokumentéw
w terminach wskazanych w potwierdzeniu odbioru.

Uzasadniajac swoje stanowisko skarzgca podniosla, ze dnia 13 marca 2013 r. uprawomocnil sie wyrok Sadu
Okregowego w Szczecinie, Wydzialu I w sprawie o sygn. akt C 322/10, w ktorym Sad w cze$ci umorzyl postepowanie
tj. w zakresie zadania zaplaty kwoty 5000 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 1.01.2011 r. do dnia zaplaty,
a pozostalej cze$ci oddalil powodztwo Panstwa W. przeciwko pozwanej. W ocenie skarzacej wydanie wyroku w
powolanej sprawie pozostawalo w $cistym zwiazku z niniejsza sprawa. Tym samym wobec uprawomocnienia sie tego
wyroku, pozwana cofa swa apelacje w w/w zakresie, podtrzymujac przy tym apelacje w pozostalym zakresie.

Pozwana podkreélila, ze dopiero od momentu wydania powyzszego wyroku roszczenie gléwne powddki stalo sie
wymagalne, gdyz powodka zgodnie z porozumieniem z dnia 4.11.2010 r. byla uprawniona do wstrzymania sie z zaplata
czynszu tytulem najmu za dwa miesigce do chwili prawomocnego rozstrzygniecia sprawy z powddztwa Panstwa W.,
ktorzy zglosili roszczenia przeciwko pozwanej o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.
Skarzaca zarzucila, ze roszczenia Panstwa W. zostaly skierowane do pozwanej, dlatego, ze powodka falszywie podala,



iz posiada wylaczny tytul prawny do lokalu, podczas gdy Panstwo W. posiadali udzialy we wlasnoSci przedmiotowej
nieruchomoéci — jak to ustalil Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial } Cywilny w wyroku z dnia 14 grudnia 2012 r.

Ponadto, uprawnienie do zatrzymania przedmiotowej kwoty do chwili rozstrzygniecia roszczen osob trzecich wynika
w ocenie skarzacej - z wyraznie z umowy najmu z 8.03.2007 r., zmienionej Aneksem nr (...) z dnia 13.02/2009 r.
(art. 1 ust. 6 aneksu) w zwiazku z porozumieniem z dnia 10.08.2010 r. (art. 2) zobowigzania powddki w zakresie
zabezpieczenia i zwolnienia pozwanej z odpowiedzialno$ci odszkodowawczej oraz od wszelkich innych roszczen oséb
trzecich, zwigzanych z brakiem nalezytego umocowania powodki do zawarcia umowy najmu. Pozwana wskazuje, ze
w praworzadnym panstwie prawa nie powinna mie¢ miejsce sytuacja w ktoérej wylacznie pozwana ponosi negatywne
konsekwencje zawinionych. celowych dziatan powo6dki, ktora skladajac falszywe o§wiadczenie i nie wypelniajac swoich
zobowigzan, nie zabezpieczajac pozwanej narazila pozwang na szkode — mimo istnienia w tym zakresie wigzacych
uzgodnien pomiedzy stronami.

W zakresie zaskarzenia kosztow postepowania skarzaca podniosla, ze w chwili orzekania koszty te byly niezasadne,
gdyz wyrok w sprawie z powodztwa Panistwa W. nie uprawomocnit sie, w konsekwencji wniesienie powddztwa bylo
przedwczesne.

Pelnomocnik powoda wnibst o oddalenie apelacji i zasgdzenie od pozwanego na rzecz powddki kosztéw postepowania
apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Sad Okregowy, rozpoznajac apelacje pozwanej oparl sie — zgodnie z trescia art. 382 k.p.c na materiale dowodowym
zebranym w postepowaniu pierwszoinstancyjnym a takze w postepowaniu apelacyjnym, w ktérym uwzgledniajac
wniosek skarzacej — przeprowadzil dowod z dokumentu w postaci wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie, Wydziatlu
I Cywilnego z dnia 14 grudnia 2012 roku wraz z uzasadnieniem, wydanego w sprawie o zaplate z powodztwa J. W., S.
W.1iM. S. przeciwko pozwanej — w sprawie o sygn. akt I C 322/10.

W Swietle powyzszego materialu dowodowego Sad Okregowy podzielit ustalenia faktyczne, przyjete przez Sad I
instancji za podstawe zaskarzonego rozstrzygniecia i uznal je za wlasne. Ustalenia te - w ocenie Sagdu odwolawczego -
odpowiadaja tre$ci zebranego w sprawie materialu dowodowego, jego ocena nie budzi — w kontekscie sformutowanych
w apelacji zarzutow — zadnych watpliwoSci. Wyprowadzony przez Sad Rejonowy na podstawie przeprowadzonych
w sprawie dowodéw wniosek, iz roszczenie powodki o zaplate czynszu najmu za wrzesien i pazdziernik 2010 roku
bylo uzasadnione, za$§ pozwana nie wykazala, aby byla uprawniona do wstrzymania sie z jego zaplata na rzecz
powddki do czasu prawomocnego zakonczenia postepowania w sprawie o sygn. akt I C 322/10 — Sad Okregowy
uznaje za prawidlowy. W konsekwencji nie podziela Sad Okregowy stanowiska skarzacej, prezentowanego w piSmie
procesowym z dnia 28 maja 2013 roku, zawierajacym ograniczenie apelacji - co do niewymagalnoSci roszczenia
powddki dochodzonego pozwem w okresie od 16 pazdziernika 2010 r. do dnia 13 marca 2013 r. tj. do daty
uprawomocnienia sie wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie, Wydzialu I Cywilnego z dnia 14 grudnia 2012 roku w
sprawie I C 322/10.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoéci do zarzutéw apelacji dotyczacych podstawy faktycznej zaskarzonego wyroku
nalezy wskazaé, iz zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wadliwe przyjecie przez Sad Rejonowy, ze powodka nie
zaakceptowala wstrzymania sie przez pozwang z zaplatg czynszu za okres objety zadaniem pozwu — jest bezpodstawny.

W ocenie Sadu Okregowego Sad Rejonowy niewadliwie uznal, ze pozwana nie wykazala, aby pow6dka wyrazila zgode
na wstrzymanie przez pozwang platnosci czynszu najmu naleznego za wrzesien i pazdziernik 2010 r. Podkresli¢ nalezy,
ze wbrew zarzutom apelacji z literalnej treSci powolywanego przez skarzaca na powyzsza okolicznoéci porozumienia
stron z dnia 4 listopada 2010 roku nie wynika, ze nalezno$ci czynszu najmu za wrzesien i pazdziernik 2010 r. strony
uznaja za niewymagalne ani tez ze strony uzgodnily uiszczenie przez pozwana naleznoSci za tylko dwa miesiace,



co zdaniem pozwanej— wobec faktu, ze wymagalne byly w tym okresie juz naleznosci za trzy miesiace ( sierpien,
wrzesien i pazdziernik) oraz aktualizowat sie obowigzek zaplaty czynszu za miesigc biezacy tj. listopad mialo §wiadczyé
o zgodzie powodki wstrzymanie platnoéci pozostalych czynszéw najmu. Z treSci porozumienia stron z dnia 4 listopada
2010 roku, w ktérym strony przedtuzyly termin obowigzywania umowy najmu o 1 miesiac tj. od 1-31.10.2010 r. —
tj. z punktu 5 wynika, iz strony zgodnie o$wiadczyly, ze porozumienie to zostalo zawarte pod warunkiem zaplacenia
przez pozwang jako Najemce przelewem na wskazany rachunek bankowy Wynajmujgacego czynszu najmu za co
najmniej dwa miesiace, a nie jak twierdzi skarzacg — jedynie za dwa miesiace. Z powyzszego postanowienia nie mozna
zatem wywodzi¢ zgody powodki na wstrzymanie platno$ci czynszu najmu za pozostaly okres, zwlaszcza w konteksScie
wezedniejszego zapisu tego porozumienia w punkcie 4, iz strony o§wiadczaja, ze ,,najemca zaplacil czynsz za przedmiot
umowy do miesigca lipca 2010 r. wlacznie”.

O ile zatem racje ma pozwana, ze w porozumieniu tym nie ma mowy o zaptacie dwoch zaleglych czynszéw najmu, jak
podnosila to powdédka w pozwie — o tyle nie mozna na podstawie tre$ci samego porozumienia wywies$¢, iz powddka
zwolnila pozwang z obowigzku Swiadczenia czynszu w pozostalym zakresie, co wobec zaplaty przez pozwang czynszu
najmu za sierpien i listopad 2010 roku — odnosi¢ sie miato do czynszu najmu za wrzesien i pazdziernik 2010.

Skarzaca wywodzita takze, iz Sad I instancji dokonujac wykladni powyzszego porozumienia - nie uwzglednil
kontekstu sytuacyjnego, w ktérym zostalo ono zawarte a mianowicie faktu wystapienia przez J., M. W. (1)
jako wspotuzytkownikéw wieczystych nieruchomos$ci i wspotwlascicieli przeciwko pozwanej z pozew o zaplate
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, bedgcej przedmiotem najmu. W ocenie Sadu Okregowego
zadne okoliczno$ci badanej sprawy — w Swietle zebranego w sprawie materialu procesowego - nie wskazuja, aby
w porozumieniu z dnia 4.11.2010 strony uznawaly fakt wytoczenia pozwu w przedmiotowej sprawie, ktérego odpis
pozwana otrzymala w dniu 10.08.2010 roku — majac na uwadze postanowienia aneksu nr (...) z dnia 13.02.2009 r.
do umowy najmu — za uprawniajacy pozwang do wstrzymania sie z zaplata czynszu najmu do czasu rozstrzygniecia
sporu sadowego, wytoczonego przez uprawnionych rzeczowo. Powolywane przez skarzaca na poparcie powyzszej tezy
pismo pozwanej z dnia 19.08.2010 roku ma charakter jednostronny — w pi$émie tym pozwana wskazala bowiem na
fakt wytoczenia przeciwko niej powodztwa przez panstwo W. oraz odwolujgc sie do treéci wspomnianego aneksu
nr (...) z dnia 13.02.2009 roku podniosla, ze w jej ocenie zaistnialy podstawy do wstrzymania platnosci czynszu
najmu. Twierdzenie pozwanej, iz powodka zgodzila sie na wstrzymanie zaplaty czynszu najmu, co znalazlo nastepnie
wyraz w treéci porozumienia z dnia 4.11.2010 roku — nie moze by¢ zaakceptowane przede wszystkim w Swietle
kolejnych dziatan powo6dki, ktéra pismem z dnia 25 pazdziernika 2010 roku wypowiedziala umowe najmu ze skutkiem
natychmiastowym, podajgc jako przyczyne wypowiedzenia umowy nieuregulowanie, pomimo wezwan do zaplaty,
zaleglego czynszu poczawszy od sierpnia 2010 roku.

Doda¢ nalezy, ze Sad Okregowy podziela dokonana przez Sad Rejonowy wykladnie zapisu § 1 pkt 6 aneksu nr
(...) z dnia 13 lutego 2009r. do umowy najmu, zgodnie z ktérym powoddka zobowigzala sie zabezpieczy¢ i zwolnié
pozwana od odpowiedzialno$ci odszkodowawczej oraz innych roszczen os6b trzecich, zwigzanych z brakiem naleznego
umocowania powodki do zawarcia umowy lub aneksu. Trafnie Sad I instancji ocenil, Ze strony nie uregulowaly kwestii
dotyczacych formy i wysoko$ci zabezpieczenia, ktérego udzielenia podjela sie powodka. W zwigzku z powyzszym
nie mozna uznaé¢ — jak zdaje sie twierdzi¢ pozwana - aby w granicach porozumienia do umowy najmu z dnia
4.11.2010r. doszlo do ustanowienia tego rodzaju zabezpieczenia w postaci wstrzymania przez pozwang platnosci
czynszu najmu za wrzesien i pazdziernik 2010r. Za prawidlowe uznaje takze Sad odwolawczy ocene Sadu I instancji
co do celu zawarcia porozumienia z dnia 4.11.2010. Niesporne pozostawaly w sprawie okoliczno$ci, ze pozwana
w zwigzku z budowa nowego salonu samochodowego — wypowiedziala powddce umowe najmu z zachowaniem 6
miesiecznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem wypowiedzenia na 30.09.2010 roku. Z zeznan Swiadkéw m.in.
swiadka M. M. i P. P. wynikalo, ze doszlo do opdznien w realizacji nowego salonu samochodowego, co skutkowato
nastepnie przesunieciem terminu przeprowadzki. Zar6wno porozumienie z dnia 10.08.2010 jak i z dnia 4.11.2010
dotyczylo przedluzenia obowigzywania umowy najmu kolejno o nastepne miesigce po wrze$niu 2010 roku — az do
daty opuszczenia przedmiotu najmu w listopadzie 2010 roku.



W konsekwencji zarzut naruszenia art. 65 § 1 k.c dotyczacy wykladni treéci porozumienia stron z dnia 4.11.2010
nalezalo uzna¢ za niezasadny.

Brak jest rowniez podstaw do podzielenia stanowiska skarzacej, iz pozwana byla uprawniona do wstrzymania platno$ci
czynszu najmu z uwagi na wytoczenie przeciwko niej powodztwa o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z gruntu przez trzech wspotuzytkownikow wieczystych nieruchomoéci, na ktérej posadowiony byl przedmiot najmu.
Wytoczenie powyzszego powodztwa przez Panstwa — nie oznaczalo — jak podkreslil to sad pierwszej instancji —
niewazno$ci umowy najmu, czy tez braku jej skutecznosci. Dla oceny wazno$ci tej umowy nie mialo bowiem znaczenia,
czy (...) spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia przystugiwalo w stosunku do nieruchomosci jakiekolwiek prawo
rzeczowe czy tez obligacyjne. Dla waznoSci umowy najmu nie jest koniecznym, aby wynajmujacy byt wlascicielem
rzeczy. Obowigzkiem wynajmujacego zgodnie z treScig art. 659 § 1 k.c bylo oddanie najemcy objetej umowa rzeczy do
korzystania. Umowa najmu ma charakter zobowiazujacy, w zwigzku z czym decydujaca — dla wykonania zobowiazania
wynajmujacego jest mozliwo$¢é wydania rzeczy. W badanej sprawie powodka miala mozliwo$¢ wydania pozwanej
przedmiotu umowy z dnia 8 marca 2007 roku i umozliwienia korzystania z przedmiotu najmu. Doda¢ nalezy, ze
stan taki istnial do czasu zwrotu przez najemce przedmiotu najmu w listopadzie 2010 roku a wiec w calym okresie
obowigzywania umowy najmu miedzy stronami.

Spelnienie przez wynajmujacego obowiazku oddania najemcy rzeczy do korzystania i zapewnienie mozliwo$ci
korzystania z przedmiotu najmu oznaczalo, ze powodka jako wynajmujacy spelnil swoje zobowigzanie zgodnie z
treScia umowy. Aktualizowalo to po stronie pozwanej obowiazek spelienia na rzecz powodki jako uprawnionej
Swiadczenia wzajemnego w postaci zaplaty ustalonych w umowie najmu nalezno$ci.

Na spelnienie powyzszego obowiazku nie mial wplywu fakt zgloszenia przez uprawnionych rzeczowo w stosunku do
pozwanej - roszczen o zaplate. Zgodnie bowiem z trescig przepisu art. 665 k.c jezeli osoba trzecia dochodzi przeciwko
najemcy roszczen dotyczacych rzeczy najetej, najemca powinien niezwlocznie zawiadomié o tym wynajmujacego.

W doktrynie przyjmuje sie, Ze roszczenia zglaszane przez osoby trzecie do przedmiotu najmu moga dotyczy¢ tytutu
prawnego lub posiadania i moga przybrac forme powddztwa lub zadania o charakterze materialnoprawnym — moga
dotyczy¢ np. ustalenia, ze to osobie trzeciej przysluguje wlasno$¢ przedmiotu najmu albo ze przysluguje jej prawo
rzeczowe lub obligacyjne do przedmiotu najmu, badz tez by¢ roszczeniami o przeniesienie wlasnosci rzeczy, o wydanie
rzeczy lub roszczeniami posesoryjnymi (por. komentarz do art. 665 k.c., Ewa Bonczak — Kucharczyk w System
Informacji Prawnej LEX).

Doda¢ nalezy, ze zawiadomienie wynajmujacego o okoliczno$ciach wskazanych w art. 665 k.c. ma znaczenie z
perspektywy mozliwosci dochodzenia przez najemce uprawnien z art. 664 k.c. z tytulu rekojmi za wady prawne rzeczy
najetej.

Dopiero sytuacja, w ktorej doszloby do zasadzenia od pozwanej na rzecz uprawnionych rzeczowo dochodzonych
roszczen moglaby skutkowaé ewentualnymi roszczeniami miedzy stronami w ramach ich wzajemnych rozliczen. Samo
zgloszenie roszczen przez wspotuzytkownikow nie moze skutkowaé zwolnieniem pozwanej z wykonania obowigzku
zaplaty czynszu najmu, wynikajacego ze skutecznie i waznie zawartej umowy najmu.

Sad Okregowy nie podziela takze zarzutow skarzacej co do falszywego podania przez powddke, ze posiada wylaczny
tytul prawny do nieruchomos$ci. W treSci umowy najmu z dnia 8 marca 2007 roku powodka jako wynajmujacy
nie wskazala, jak twierdzi pozwana, ze posiada wylaczny tytul prawny do nieruchomosci, lecz wskazala, ze posiada
skuteczny i wazny tytul prawny do nieruchomosci oraz ze jest uprawniona do oddania Najemcy przedmiotu najmu
W najem.

Nie mozna takze zaakceptowaé stanowiska pozwanej co do braku — w chwili zawierania umowy najmu — wiedzy co do
stanu prawnego nieruchomosci bedacej przedmiotem najmu a takze rodzaju i charakteru uprawnien przystugujacych
powddce jako wynajmujacemu do przedmiotowej nieruchomosci. Ustalona przez Sad Okregowy w Szczecinie w



zalaczonym do pisma procesowego z dnia 28 maja 2013 roku - wyroku z dnia 14 grudnia 2012 roku w sprawie z
powodztwa J., S.iM. W., sygn. akt I C 322/10 - okoliczno$é¢ zawarcia przez wiekszo$¢ wspdtuzytkownikoéw wieczystych
z powodka umoéw dzierzawy lub uzytkowania przystugujacych im udzialbw — byla bowiem pozwanej znana. W
przedmiotowej sprawie pozwana wnoszac o oddalenie powodztwa podnosita — jak wynika z pisemnych motywow
wyroku — Ze przystepujac do umowy najmu zostala zapewniona przez wynajmujacego, ze posiada on tytut prawny do
spornej nieruchomosci o charakterze obligacyjnym oraz ze posiada wszystkie wymagane pelnomocnictwa do zawarcia
umowy. Wskazala takze, ze przed podpisaniem umowy przedstawiono jej dokumenty w postaci umowy o podzial
rzeczy do uzywania o umoéw dzierzawy w formie aktoéw notarialnych. Pozwana w toku powyzszego procesu wskazywata
wprost, ze nie widziala podstaw do kwestionowania uprawnien wynajmujacego do dysponowania rzecza.

W $wietle powyzszego nie mozna podzieli¢ stanowiska pozwanej, aby czynnos$ci powddki podejmowane w ramach
istniejacego miedzy stronami stosunku obligacyjnego moglyby byé uznane za sprzeczne z zasadami wspdlzycia
spolecznego.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoéci Sad Okregowy oddalil na mocy art. 385 k.p.c. apelacje pozwanej jako
pozbawiong uzasadnionych podstaw. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 98 k.p.c, przy zastosowaniu § 13 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci
z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.



