Sygn. akt VI ACa 467/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 pazdziernika 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Urszula Wiercinska

Sedzia SA — Ewa Zalewska (spr.)

Sedzia SO del. — Anna Galas

Protokolant: — sekr. sqdowy Mariola Frqckiewicz

po rozpoznaniu w dniu 30 pazdziernika 2013 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powédztwa (...) spotkiz o.o. w W.
przeciwko C. M.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 21 stycznia 2013 r.

sygn. akt XX GC 717/12

oddala apelacje.

Sygn. akt VI ACa 467/13

UZASADNIENIE

W dniu 8 czerwca 2011 r. (...) sp. z 0.0. z siedzibga w W. wytoczyla przeciwko C. M. prowadzacemu dzialalnosé
gospodarcza pod nazwg (...) C. M. powddztwo o zaplate kwoty 181.558, 88 zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwot
enumeratywnie wymienionych w pozwie.

W dniu 10 lutego 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie wydal wyrok zaoczny (sygn. akt XX GC 466/11), ktorym
zasadzil od pozwanego na rzecz powddki kwote 181.558,88 zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwot enumeratywnie
wymienionych w wyroku.

W dniu 23 lipca 2012 r. pozwany zlozyl sprzeciw od wyroku zaocznego. W sprzeciwie pozwany zaskarzyl wyrok
zaoczny w calo$ci i wnidst o oddalenie powodztwa oraz o zasadzenie kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego.

Wyrokiem z dnia 21 stycznia 2013 roku Sad Okregowy orzekl w sposdb nastepujacy:

1. uchyla punkt pierwszy wyroku zaocznego z dnia 10 lutego 2012 r. XX GC 466/11 Sadu Okregowego w Warszawie w
czesci dotyczacej kwoty 19.458,47 zt wraz z ustawowymi odsetkami oraz w czeSci dotyczacej odsetek ustawowych od:



- kwoty 554,58 zl od dnia 13 sierpnia 2010 r. do dnia 18 maja 2011 r.;

- kwoty 182,51 zt od dnia 4 wrzeénia 2010 r. do dnia 18 maja 2011 1.;

- kwoty 11.906,89 z} od dnia 12 wrze$nia 2010 r. do dnia 18 maja 2011 r.;
- kwoty 292,43 z} od dnia 5 paZdziernika 2010 r. do dnia 18 maja 2011 r.;
- kwoty 11.906,89 zl od dnia 12 pazdziernika 2010 r. do dnia 18 maja 2011r.;
- kwoty 335,52 zl od dnia 4 listopada 2010 r. do dnia 18 maja 2011 r.;

- kwoty 11.906,89 z} od dnia 13 listopada 2010 r. do dnia 18 maja 2011 1.;
- kwoty 416,01 z} od dnia 7 grudnia 2010 r. do dnia 18 maja 2011 r.;

- kwoty 11.906,89 zl od dnia 12 grudnia 2010 r. do dnia 18 maja 2011 r.;
- kwoty 483,27 zl od dnia 4 stycznia 2011 r. do dnia 18 maja 2011 1.;

- kwoty 12.004,49 zl od dnia 14 stycznia 2011 r. do dnia 18 maja 2011 r.;
- kwoty 712,59 z} od dnia 4 lutego 2011 r. do dnia 18 maja 2011 r.;

- kwoty 12.004,49 z}l od dnia 12 lutego 2011 r. do dnia 18 maja 2011 r.;

- kwoty 865,33 zl od dnia 8 marca 2011 r. do dnia 18 maja 2011 r.;

- kwoty 12.004,49 zl od dnia 12 marca 2011 r. do dnia 18 maja 2011 r.;

- kwoty 49.411,54 zl od dnia 24 marca 2011 r. do dnia 18 maja 2011 1.;

- kwoty 682,90 z} od dnia 5 kwietnia 2011 r. do dnia 18 maja 2011 r.;

- kwoty 12.004,49 zt od dnia 12 kwietnia 2011 r. do dnia 18 maja 2011 r.;
- kwoty 513,72 zl od dnia 5 maja 2011 r. do dnia 18 maja 2011 r.;

- kwoty 12.004,49 z} od dnia 13 maja 2011 r. do dnia 18 maja 2011 .

i w tym zakresie powddztwo oddala;

2. uchyla punkt drugi wyroku zaocznego z dnia 10 lutego 2012 r. XX GC 466/11 Sadu Okregowego w Warszawie w
czesci dotyczacej kwoty 1.790,58 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu;

3. utrzymuje wyrok zaoczny z dnia 10 lutego 2012 r. XX GC 466/11 Sadu Okregowego w Warszawie w pozostalym
zakresie.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o stan faktyczny, ustalony przez Sad Okregowy w spos6b nastepujacy:

W dniu 5 listopada 2007 r. (...) sp. z 0.0. zawarla z C. M. prowadzacym dzialalno$é gospodarcza pod nazwa (...) C.
M. umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego w Z. przy ul. (...), poloZzonego na drugim pietrze budynku o lacznej
powierzchni okolo 507 m2 (§ 1 ust. 1 umowy). Ustalono, ze obmiar lokalu mial zosta¢ przeprowadzony w oparciu o
przepisy okreslajace sposéb dokonywania obmiaru, wynikajace z PN - (...) (§ 1 ust. 2 umowy), za$ obliczona w ten
sposob powierzchnia zostanie okre$lona w protokole zdawczo - odbiorczym i bedzie stanowila podstawe naliczania
miesiecznych nalezno$ci czynszowych (§ 1 ust. 3 umowy). Postanowiono, ze o faktycznej powierzchni do wynajecia



w obiekcie handlowo - uslugowym wynajmujacy poinformuje najemce nie pdzniej niz przed wystawieniem pierwszej
faktury za najem, za$ na zadanie najemcy wynajmujacy przedstawi protokoly z dokonywanych obmiaréw.

W umowie najmu z dnia 5 listopada 2007 r. ustalono takze, ze czynsz najmu za lokal opisany w § 1 umowy, z
wylgczeniem kosztow eksploatacyjnych, bedzie ptatny na podstawie faktury VAT. Stawke czynszu od dnia 1lipca 2008

r. ustalono na poziomie 18, 25 z} netto za 1 m* powierzchni (§ 4 ust. 1 umowy). Ponadto postanowiono, ze najemca
zobowigzany jest do zaplaty zaliczek na pokrycie kosztow dodatkowych (eksploatacyjnych) okre§lonych w § 6 ust. 1

a) i b) w wysokosci 1 z} netto za 1 m* powierzchni (§ 4 ust. 2 umowy). Wskazano takze, iz czynsz najmu i zaliczki na
pokrycie kosztow dodatkowych platne beda na wskazany przez Wynajmujacego rachunek bankowy w terminie 7 dni
od dnia otrzymania faktury VAT oraz ze do czynszu oraz zaliczek na pokrycie kosztéw dodatkowych doliczana bedzie
obowiazujaca stawka podatku VAT (§ 4 ust. 3 umowy). Najemca upowaznil takze wynajmujacego do wystawienia
faktur VAT za czynsz i dodatkowe koszty bez swojego podpisu (§ 4 ust. 4 umowy).

W umowie okre$lono takze sposob waloryzacji czynszu. Ustalono, ze czynsz wedlug § 4 umowy bedzie obowigzywal
do konica 2009 r., nastepujacego po roku, w ktérym ten obowigzek powstal. Natomiast 30 stycznia kazdego
kolejnego roku obowigzywania umowy najmu, poczawszy od 2009 r. moze nastepowaé waloryzacja czynszu zgodnie
ze zmiang rocznego wskaznika cen i towardw i ustug konsumpcyjnych oglaszanych przez GUS. Zwaloryzowany czynsz
obowigzywac mial od nastepnego miesigca kalendarzowego bez konieczno$ci zmiany umowy i miat stanowié baze dla
kolejnych korekt czynszu. Wskazano réwniez, ze wynajmujacy obowiazany jest udokumentowaé podstawe waloryzacji
czynszu (§ 5 umowy).

W umowie ustalono takze, ze najemca bedzie zobowigzany do zaplaty kosztéw dodatkowych (§ 6 umowy), do
ktorych zaliczono m.in. koszty ryczaltowe (tj. oS§wietlenie, utrzymanie czystosci, wywoz $mieci, ogrzewanie, ochrona
przedmiotu najmu, zuzycie wody, odprowadzanie $ciekdw) - § 1 ust. 1 a) umowy - oraz koszty indywidualne (zuzycie
energii elektrycznej, rozmowy telefoniczne) - § 1 ust. 1 b) umowy. Podkreslono m. in., Ze najemca wplaca zaliczki na
koszty dodatkowe, zas$ rozliczenie kosztéw dodatkowych wedtug ich faktycznej wysoko$ci dokonane bedzie raz w roku
na dzien 31 grudnia i dostarczone najemcy do dnia 31 marca. W przypadku wystapienia niedoplaty najemca uisci
brakujaca kwote w terminie 14 dni od dnia doreczenia rozliczenia i faktury VAT (§ 6 umowy).

W § 13 umowy z dnia 5 listopada 2007 r. (,Sukcesja prawna") ustalono takze, ze gdyby na podstawie uméw
lub innych dzialan doszlo do zmiany w osobie wynajmujacego, to wszelkie uregulowania wynikajace z tej umowy
przechodza na nastepce prawnego, w szczegoblnosci utrzymane zostaja w mocy wobec nastepcy prawnego wszelkie
o$wiadczenia zlozone przez najemce w ramach tej umowy. Natomiast w § 15 ust. 1 umowy okres$lono, ze wszelkie
zmiany, uzupekienia lub korekty umowy i jej zalacznikbw wymagajg formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci, zas
dodatkowe porozumienia ustne nie maja mocy umownej ani wigzacej.

Dalej Sad Okregowy ustalil, iz w dniu 12 marca 2008 r. (...) sp. z 0.0. zawarla z (...) sp. z 0.0. umowe sprzedazy
nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w Z.. W sklad nieruchomosci wchodzi lokal uzytkowy bedacy przedmiotem
umowy najmu z dnia 5 listopada 2007 r. zawartej przez (...) sp. z 0.0. z pozwanym. O przejSciu praw i obowigzkow z
umowy najmu zawartej w dniu 5 listopada 2007 r. pomiedzy (...) sp. z 0.0. a pozwanym, C. M. prowadzacy dziatalno$é
gospodarcza pod nazwa (...) C. M. zostal zawiadomiony w dniu 13 marca 2008 r. W dniu 4 maja 2010 r. (...) sp.
z 0.0. zawarla z (...) sp. z 0. 0. umowe dzierzawy nieruchomosci potozonych m. in. przy ul. (...) w Z. oraz umowe
przeniesienia praw i obowiazkéw z umowy najmu, ktora dotyczyla réwniez przeniesienia praw i obowiazkoéw z umowy
najmu zawartej w dniu 5 listopada 2007 r. pomiedzy (...) sp. z 0.0. a pozwanym. C. M. prowadzacy dzialalno$é
gospodarcza pod nazwa (...) C. M. zostal zawiadomiony pismem z dnia 18 maja 2010 roku o przejSciu praw do
czynszow (istniejacych i przysztych), prawa do kosztow ryczattowych oraz prawa zadania zwrotu uiszczonych oplat za
media przystugujacych (...) sp. z 0.0. wynikajacych z umowy najmu z dnia 5 listopada 2007 r. na (...) sp.z 0. 0. W dniu
2 sierpnia 2010 r. powodka wystawila na rzecz pozwanego fakture VAT nr (...) na laczng kwote 13.709,08 zl, na ktorg
skladaja sie: kwota 13.046,49 zt (tj. kwota 10.693,84 zl netto + 2.352,65 zt tytulem podatku VAT w wysoko$ci 22%)

z tytulu czynszu za najem lokalu na II pietrze budynku (543,11 m” x 19,69 zt za 1 m”®) za miesiac sierpien 2010 r. — Z.



oraz kwota 662,59 zt (tj. kwota 543,11 zl netto + 119,48 zt tytulem podatku VAT w wysoko$ci 22%) z tytulu miesieczne;j

zaliczki na pokrycie kosztow dodatkowych (543,11 m® x 1 z za 1 m®) za miesiac sierpien 2010 r. Na fakturze okreslono:
termin platnos$ci na dzien 12 sierpnia 2010 r. oraz forme platnosci tj. 7 dni od daty otrzymania faktury na wymieniony
rachunek bankowy. Nalezno$¢ wynikajgca z tej faktury zostala uiszczona przez pozwanego do kwoty 2.356, 77 zl.

W dniu 20 sierpnia 2010 r. pow6dka wystawila na rzecz pozwanego fakture VAT nr (...) na laczna kwote 182, 51 7zt (4j.
kwota 149,60 zl netto + 32,91 z} tytulem podatku VAT w wysokoSci 22 %) z tytulu poniesionych kosztdéw za energie
elektryczna za miesigc lipiec 2010 r. Na fakturze okre§lono: termin platnoéci na dzien 3 wrzesnia 2010 r. oraz forme
platnosci, tj. 14 dni przelew na wymieniony rachunek bankowy.

W dniu 1 wrzesnia 2010 r. powddka wystawila na rzecz pozwanego fakture VAT nr (...) na taczna kwote 13.709,08 zl,
na ktora skladaja sie: kwota 13.046,49 zl (tj. kwota 10.693, 84 zl netto + 2.352, 65 zl tytutem podatku VAT w wysoko$ci

22 %) z tytulu czynszu za najem lokalu na II pietrze budynku (543, 11 m” x 19, 69 z} za 1 m®) za miesiac wrzesien
2010 1. - Z. oraz kwota 662, 59 zl (tj. kwota 543, 11 zl netto + 119, 48 zl tytulem podatku VAT w wysoko$ci 22 %) z

tytulu miesiecznej zaliczki na pokrycie kosztéw dodatkowych (543, 11 m”® x 1z} za 1 m®) za miesigc wrzesien 2010 r. Na
fakturze okreslono: termin platnoéci na dzien 11 wrzeénia 2010 r. oraz forme platnosci, tj. 7 dni od daty otrzymania
na wymieniony rachunek bankowy.

W dniu 20 wrzesnia 2010 r. powbddka wystawila na rzecz pozwanego fakture VAT nr (...) na laczna kwote 292, 43 z1 (j.
kwota 239, 70 zl netto + 52, 73 zl tytulem podatku VAT w wysokoéci 22 %) z tytulu poniesionych kosztéw za energie
elektryczna za miesigc sierpien 2010 r. Na fakturze okreslono: termin platno$ci na dzien 4 pazdziernika 2010 r. oraz
forme platnoéci, tj. 14 przelew na wymieniony rachunek bankowy.

W dniu 1 pazdziernika 2010 r. powodka wystawila na rzecz pozwanego fakture VAT nr (...) na lgczng kwote 13.709,
08 zl, na ktora skladaja sie: kwota 13.046, 49 z} (1j. kwota 10.693, 84 zt netto + 2.352, 65 zl tytulem podatku VAT w

wysokoéci 22 %) z tytulu czynszu za najem lokalu na II pietrze budynku (543, 11 m” x 19, 69 zi za 1 m®) za miesiac
pazdziernik 2010 r. - Z. oraz kwota 662, 59 zt (1j. kwota 543, 11 zl netto + 119, 48 zl tytulem podatku VAT w wysoko$ci

22 %) z tytulu miesigcznej zaliczki na pokrycie kosztéow dodatkowych (543, 11 m® x 1 zt za 1 m®) za miesigc pazdziernik
2010 r. Na fakturze okreslono: termin platnos$ci na dzien 11 pazdziernika 2010 r. oraz forme platnosci, tj. 7 dni od daty
otrzymania na wymieniony rachunek bankowy.

W dniu 20 paZzdziernika 2010 r. powddka wystawila na rzecz pozwanego fakture VAT nr (...) na }aczna kwote 335, 52
z} (tj. kwota 275, 02 zl netto + 60, 50 zt tytulem podatku VAT w wysokoSci 22 %) z tytulu poniesionych kosztow za
energie elektryczng za miesiac wrzesien 2010 r. Na fakturze okre$lono: termin platnoéci na dzien 3 listopada 2010 r.
oraz forme platnosci, tj. 14 przelew na wymieniony rachunek bankowy.

W dniu 2 listopada 2010 r. powddka wystawila na rzecz pozwanego fakture VAT nr (...) na laczng kwote 13.709, 08
z}, na ktéra skladaja sie: kwota 13.046, 49 7} (tj. kwota 10.693, 84 zl netto + 2.352, 65 z} tytutem podatku VAT w

wysokoéci 22 %) z tytulu czynszu za najem lokalu na II pietrze budynku (543, 11 m” x 19, 69 zI za 1 m®) za miesiac
listopad 2010 r - Z. oraz kwota 662, 59 zl (tj. kwota 543, 11 zl netto + 119, 48 z} tytulem podatku VAT w wysokoSci

22 %) z tytulu miesiecznej zaliczki na pokrycie kosztéw dodatkowych (543, 11 m” x 1 71 za 1 m®) za miesigc listopad
2010 r. Na fakturze okreélono: termin platno$ci na dzien 12 listopada 2010 r. oraz forme platnosci, tj. 7 dni od daty
otrzymania na wymieniony rachunek bankowy.

W dniu 22 listopada 2010 r. powodka wystawila na rzecz pozwanego fakture VAT nr (...) na laczng kwote 416, 01 z} (j.
kwota 340, 99 zl netto + 75, 02 zl tytulem podatku VAT w wysokoéci 22 %) z tytulu poniesionych kosztow za energie
elektryczna za miesiac pazdziernik 2010 r. Na fakturze okreslono: termin platnos$ci na dzien 6 grudnia 2010 r. oraz
forme platnosci, tj. 14 dni przelew na wymieniony rachunek bankowy.



W dniu 1 grudnia 2010 r. powddka wystawila na rzecz pozwanego fakture VAT nr (...) na }aczng kwote 13.709, 08 z1, na
ktora skladaja sie: kwota 13.046, 49 z} (1j. kwota 10.693, 84 zl netto + 2.352, 65 zt tytulem podatku VAT w wysokosci

22 %) z tytulu czynszu za najem lokalu na II pietrze budynku (543, 11 m” x 19, 69 z} za 1 m®) za miesigc grudzieh
2010 . - Z. oraz kwota 662, 59 zl (tj. kwota 543, 11 zt netto + 119, 48 z} tytulem podatku VAT w wysokosci 22 %) z

tytulu miesiecznej zaliczki na pokrycie kosztéw dodatkowych (543, 11 m® x 1 z} za 1 m®) za miesigc grudzien 2010 r.
Na fakturze okre§lono: termin platnos$ci na dzien 11 grudnia 2010 r. oraz forme platnosci, tj. 7 dni od daty otrzymania
na wymieniony rachunek bankowy.

W dniu 20 grudnia 2010 r. powddka wystawila na rzecz pozwanego fakture VAT nr (...) na laczng kwote 483, 27 z1 (1j.
kwota 396, 12 zl netto + 87, 15 zl tytutem podatku VAT w wysokoSci 22 %) z tytulu poniesionych kosztéw za energie
elektryczna za miesigc listopad 2010 r. Na fakturze okre§lono: termin platnosci na dzien 3 stycznia 2011 r. oraz forme
platnoéci, tj. 14 dni przelew na wymieniony rachunek bankowy.

W dniu 3 stycznia 2011 r. powddka wystawila na rzecz pozwanego fakture VAT nr (...) na laczng kwote 13.821, 45
zl, na ktora skladaja sie: kwota 13.153, 42 zl (fj. kwota 10.693, 84 zl netto + 2.459, 58 zl tytulem podatku VAT w

wysokoéci 23 %) z tytulu czynszu za najem lokalu na II pietrze budynku (543, 11 m® x 19, 69 zt za 1 m®) za miesiac
styczen 2011 1. - Z. oraz kwota 668, 03 zl (tj. kwota 543, 11 zl netto +124, 92 zl tytulem podatku VAT w wysoko$ci 23

%) z tytulu miesiecznej zaliczki na pokrycie kosztéw dodatkowych (543, 11 m® x 1z za 1 m®) za miesigc styczen 2011 .
Na fakturze okreslono: termin platnoéci na dzien 13 stycznia 2011 r. oraz forme platnosci, tj. 7 dni od daty otrzymania
na wymieniony rachunek bankowy.

W dniu 20 stycznia 2011 r. powo6dka wystawila na rzecz pozwanego fakture VAT nr (...) na laczng kwote 712, 59 z} (4j.
kwota 584, 09 z} netto + 128, 50 zt tytulem podatku VAT w wysoko$ci 22 %) z tytulu poniesionych kosztéw za energie
elektryczna za miesigc grudzien 2010 r. Na fakturze okre$lono: termin platnosci na dzien 3 lutego 2011 r. oraz forme
platnosci, tj. 14 dni przelew na wymieniony rachunek bankowy.

W dniu 1 lutego 2011 r. powddka wystawila na rzecz pozwanego fakture VAT nr (...) na laczng kwote 14.162,13 zl, na
ktora skladaja sie: kwota 13.494,10 zl (tj. kwota 10.970, 82 zl netto + 2.523, 28 zl tytutem podatku VAT w wysokosci 23

%) z tytulu czynszu za najem lokalu na II pietrze budynku (543, 11 m” x 20, 20 z} za 1 m”) za miesigc luty 2011- Z. oraz
kwota 668, 03 z} (j. kwota 543, 11 zl netto +124, 92 z} tytulem podatku VAT w wysokoSci 23 %) z tytulu miesiecznej

zaliczki na pokrycie kosztéw dodatkowych (543, 11m” x 1 7k za 1 m®) za miesigc luty 2011 r. Na fakturze okreslono:
termin platnoéci na dzien 11 luty 2011 r. oraz forme platnosci, tj. 7 dni od daty otrzymania na wymieniony rachunek
bankowy.

W dniu 21 lutego 2011 r. powddka wystawila na rzecz pozwanego fakture VAT nr (...) na laczna kwote 865, 33 zt (ij.
kwota 703, 52 zl netto + 161, 81 z} tytulem podatku VAT w wysokosci 23 %) z tytutu poniesionych kosztow za energie
elektryczna za miesigc styczen 2011 r. Na fakturze okreélono: termin platnoéci na dzien 7 marca 2011 r. oraz forme
platnosci, tj. 14 dni przelew na wymieniony rachunek bankowy.

W dniu 1 marca 2011 r. powodka wystawila na rzecz pozwanego fakture VAT nr (...) na lgczng kwote 14.162,13 z1, na
ktora skladaja sie: kwota 13.494,10 zl (tj. kwota 10.970, 82 zl netto + 2.523, 28 zl tytulem podatku VAT w wysokoSci
23 %) z tytulu czynszu za najem lokalu na II pietrze budynku (543, 11 m® x 19, 69 z} za 1 m®) za miesigc marzec
2011- Z. oraz kwota 668, 03 zt (1j. kwota 543, 11 zl netto +124, 92 zI tytulem podatku VAT w wysokos$ci 23 %) z tytulu

miesiecznej zaliczki na pokrycie kosztéw dodatkowych (543, 11 m® x 1z za 1 m®) za miesigc marzec 2011 r. Na fakturze
okreslono: termin platnoéci na dzien 11 marca 2011 r. oraz forme platnosci, tj. 7 dni od daty otrzymania na wymieniony
rachunek bankowy.

W dniu 9 marca 2011 r. powodka wystawila na rzecz pozwanego fakture VAT nr (...) na laczna kwote 49.411, 54
z} (tj. kwota 40.501, 26 zl netto + 8.910, 28 zl tytulem podatku VAT w wysokoSci 22 %) z tytulu rozliczenia oplat



eksploatacyjnych oraz mediéw za rok 2010 r. Na fakturze okreslono: termin platnos$ci na dzien 23 marca 2011 r. oraz
forme platnosci, tj. 14 dni przelew na wymieniony rachunek bankowy.

W dniu 21 marca 2011 r. powddka wystawila na rzecz pozwanego fakture VAT nr (...) na taczna kwote 682, 90 zt (4j.
kwota 555, 20 zl netto + 127, 70 zl tytulem podatku VAT w wysoko$ci 23 %) z tytulu poniesionych kosztéw za energie
elektryczna za miesigc luty 2011 r. Na fakturze okre$lono: termin platno$ci na dzien 4 kwietnia 2011 r. oraz forme
platnosci, tj. 14 dni przelew na wymieniony rachunek bankowy.

W dniu 1 kwietnia 2011 r. powddka wystawila na rzecz pozwanego fakture VAT nr (...) na laczna kwote 14.162,13 zl, na
ktora skladaja sie: kwota 13.494,10 zt (tj. kwota 10.970, 82 zl netto + 2.523, 28 z} tytulem podatku VAT w wysokoSci

23 %) z tytulu czynszu za najem lokalu na II pietrze budynku (543, 11 m” x 19, 69 zl za 1 m®) za miesigc kwiecien
2011— Z. oraz kwota 668, 03 zt (tj. kwota 543, 11 zl netto +124, 92 zl tytulem podatku VAT w wysokoSci 23 %) z

tytulu miesiecznej zaliczki na pokrycie kosztéw dodatkowych (543, 11 m” x 1z} za 1 m®) za miesigc kwiecien 2011 1. Na
fakturze okreslono: termin platno$ci na dzien 11 kwietnia 2011 r. oraz forme platnosci, tj. 7 dni od daty otrzymania
na wymieniony rachunek bankowy.

W dniu 20 kwietnia 2011 r. powodka wystawila na rzecz pozwanego fakture VAT nr (...) na lgczng kwote 513, 72 zt (j.
kwota 417, 66 zl netto + 96, 06 z} tytulem podatku VAT w wysokoSci 23 %) z tytulu poniesionych kosztow za energie
elektryczna za miesigc marzec 2011 r. Na fakturze okre$lono: termin platno$ci na dzien 4 maja 2011 r. oraz forme
platnosci, tj. 14 dni przelew na wymieniony rachunek bankowy.

W dniu 2 maja 2011 r. powddka wystawila na rzecz pozwanego fakture VAT nr (...) na laczng kwote 14.162, 13 zl, na
ktora skladaja sie: kwota 13.494, 10 z} (1j. kwota 10.970, 82 zl netto + 2.523, 28 z} tytulem podatku VAT w wysokoSci 23

%) z tytulu czynszu za najem lokalu na II pietrze budynku (543, 11 m” x 19, 69 z} za 1 m®) za miesigc maj 2011- Z. oraz
kwota 668, 03 zt (tj. kwota 543, 11 zl netto +124, 92 z} tytulem podatku VAT w wysokoSci 23 %) z tytulu miesiecznej

zaliczki na pokrycie kosztéw dodatkowych (543, 11 m” x 1 zt za 1 m®) za miesigc maj 2011 r. Na fakturze okreslono:
termin platno$ci na dzien 12 maja 2011 r. oraz forme platnosci, tj. 7 dni od daty otrzymania na wymieniony rachunek
bankowy.

Sad Okregowy ustalil, iz na wszystkich ww. fakturach nie wskazano imienia i nazwiska oraz podpisu osoby
upowaznionej do odebrania dokumentu.

Pismem z dnia 13 maja 2011 r. powodka wezwala pozwanego do zaplaty naleznosci w lacznej kwocie 181.899, 57 zl
wynikajacych z wszystkich wyzej wymienionych faktur VAT oraz z faktur VAT, z tytulu wystawienia ktorych nie sa
dochodzone naleznosci. Wezwanie zostalo odebrane przez pozwanego w dniu 18 maja 2011 .

Pismem z dnia 23 maja 2011 r. pozwany zwro6cil sie do powodki z pro$ba o rozlozenie na raty nieuregulowanych
zaleglo$ci z tytutu czynszu i kosztéw eksploatacji.

Postanowieniem z dnia 8 stycznia 2013 r. Sad Okregowy oddalil wniosek o przesluchanie w charakterze
strony C. M. na okoliczno$¢ nieistnienia po stronie pozwanej obowiazku zaplaty spornej naleznosci, nieistnienia
stosunku zobowigzaniowego laczacego strony postepowania uzasadniajacy roszczenie powoda o zaplate, uznajac iz
sformutowana teza dowodowa, na okoliczno$é ktéra miala zosta¢ przestuchana strona nie wymagata dopuszczenia
tego dowodu z dwoch przyczyn. Po pierwsze, sad moze dopusci¢ dowdd z przestuchania stron, jezeli po wyczerpaniu
srodkéw dowodowych lub w ich braku pozostaly niewyjasnione fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy i zachodzi
konieczno$é wyjaénienia tych faktow (art. 299 k.p.c.). Zdaniem Sadu Okregowego takie okoliczno$ci, w ramach
sformulowanej tezy dowodowej, w niniejszej sprawie nie zachodzily. Po drugie, sformulowana teza dowodowa
zmierzala w ocenie Sadu I instancji do ustalenia okoliczno$ci przeciwko osnowie dokumentu (brak istnienia
zobowigzania) oraz ponad osnowe dokumentu (nieistnienie obowigzku zaplaty), co pozostawaloby w sprzeczno$ci
z art. 247 k.p.c. i prowadziloby do obejscia przepiséw o formie zastrzezonej pod rygorem niewazno$ci (zob. § 13



umowy z dnia 5 listopada 2007 r.), natomiast nie wykazano, ze w niniejszej sprawie zachodza szczego6lne okolicznosci
wylaczajace zastosowanie tego przepisu.

Na podstawie art. 344 § 2 k.p.c. Sad I instancji pominat twierdzenia podniesione przez pozwanego w pi$mie
procesowym z dnia 19 wrze$nia 2012 r. (k. 254 - 257), z uwagi na nieuprawdopodobnienie, ze niezgloszenie tych
twierdzen w sprzeciwie nastapilo bez jego winy oraz ze uwzglednienie sp6znionych twierdzen i dowoddéw nie
spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy albo ze wystepuja inne wyjatkowe okoliczno$ci. Sad Okregowy stwierdzil, iz
wprawdzie pismo to nosi tytul ,sprzeciw od wyroku zaocznego", jednakze nie jest to sprzeciw od wyroku zaocznego w
rozumieniu art. 344 § 1 k.p.c. Sprzeciw od wyroku zaocznego zostal zlozony w dniu 23 lipca 2012 r. wraz z wnioskiem
o przywrocenie terminu (k. 214 - 216). Zgodnie za$ z art. 344 § 2 k.p.c. w piSémie zawierajacym sprzeciw pozwany
powinien przytoczy¢ zarzuty, ktore pod rygorem ich utraty nalezy zglosi¢ przed wdaniem sie w sp6r co do istoty sprawy,
oraz okolicznoSci faktyczne i dowody, pod rygorem ich pominiecia. Wprawdzie pozwany podniést zarzut procesowy,
iz nie otrzymal odpisu pozwu, a tym samym z uwagi na brak mozliwosci zapoznania sie z dowodami i twierdzeniami
strony powodowej, nie mogl rzetelnie ustosunkowac sie do twierdzen pozwu, dlatego dalsze zarzuty, twierdzenia i
wnioski dowodowe zglosi po otrzymaniu pozwu, jednakze zarzut ten nie zastugiwal w ocenie Sadu Okregowego na
uwzglednienie, gdyz odpis pozwu wraz z zalacznikami pozwany otrzymat w dniu 9 sierpnia 2011 r., co potwierdzil
wlasnorecznym podpisem (zwrotne potwierdzenie odbioru k. 178). Doreczenie odpisu pozwu wraz z zalgcznikami
nastgpito zatem jeszcze przed wydaniem wyroku zaocznego, czego pozwany takze nie zakwestionowal w pierwszym
piSmie procesowym z dnia 17 lutego 2012 r. (k. 192).

Na podstawie art. 227 k.p.c. sad pomingl w ustaleniach faktycznych dow6d z dokumentu prywatnego w postaci
rachunku bankowego zlozonego przez powoda (k. 265 — 266), z uwagi na to, ze nie byt to zdaniem Sadu instancji fakt
istotny dla rozstrzygniecia sprawy.

W oparciu o powyzsze ustalenia faktyczne Sad Okregowy uznal, iz powodztwo jest usprawiedliwione co do zasady,
za$ co do wysokosci w czeSci.

Sad Okregowy powotujac sie na zacytowang tre$c art. 693 § 1 k.c. wskazal, iz powdd jest dzierzawcg nieruchomosci
polozonej przy ul. (...) w Z. na podstawie umowy z dnia 4 maja 2010 r. zawartej z wlascicielem tej nieruchomosci, tj.
z (...) sp. z 0.0., a w sklad tej nieruchomosci wchodzi lokal uzytkowy, ktory jest przedmiotem najmu na podstawie
umowy zawartej w dniu 5 listopada 2007 r. pomiedzy pozwanym a (...) sp. z 0.0. Natomiast nastepca prawnym tej
ostatniej spolki jest (...) sp. z 0.0. Zdaniem Sadu Okregowego w okoliczno$ciach niniejszej sprawy powdd ma prawo
do pobierania pozytkdéw z wyzej wymienionej nieruchomosci. Pozytkami w rozumieniu tego przepisu jest czynsz z
tytulu najmu lokalu uzytkowego, o ktérym stanowi ww. umowa z dnia 5 listopada 2007 r. Potwierdza te okoliczno$é
zdaniem Sadu I instancji umowa przeniesienia praw i obowigzkéw z umowy najmu z dnia 4 maja 2010 r., obejmujaca
rowniez przeniesienie praw i obowigzkdéw z umowy najmu z dnia 5 listopada 2007 r. (§ 1 umowy z dnia 4 maja 2010
r. k. 59 i wykaz najemcow oraz umoéw najmu k. 64).

Zdaniem Sadu Okregowego pozwany ma obowigzek placenia czynszu w oparciu o tres$¢ art. 659 § 1 k.c. oraz § 4, 511
6 umowy najmu z dnia 5 listopada 2007 .

Sad Okregowy nie podzielil zarzut pozwanego nieistnienia stosunku zobowigzaniowego pomiedzy powodem a
pozwanym, ktory uzasadnialby zaplate §wiadczen zadanych w powodztwie. Uzasadnil to tym, iz w dniu 5 listopada
2007 r. pozwany zawarl z (...) sp. Z 0.0. umowe najmu w rozumieniu art. 659 § 1 k.c. Natomiast w dniu 12 marca
2008 r. (...) sp. z 0.0. zawarla z (...) sp. z 0.0. umowe sprzedazy nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w Z.. W sktad
tej nieruchomosci wehodzi lokal uzytkowy bedacy przedmiotem umowy najmu z dnia 5 listopada 2007 r. W tym
przypadku w ocenie Sadu okregowego zachodzi nastepstwo prawne (...) sp. z 0.0. w miejscu wynajmujacego ( (...) sp.
7 0.0.) w umowie najmu z dnia 5 listopada 2008 r. Nastepstwo to jest zgodne z art. 678 § 1 k.p.c. Wedlug tego przepisu
w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy; moze
jednak wypowiedzie¢ najem z zachowaniem ustawowych termindéw wypowiedzenia. Sad Okregowy uznal, iz przepis
ten koresponduje z § 13 umowy z dnia 5 listopada 2007 r., w ktorej ustalono takze, ze gdyby na podstawie uméw



lub innych dzialan doszlo do zmiany w osobie wynajmujacego, to wszelkie uregulowania wynikajace z tej umowy
przechodza na nastepce prawnego, w szczegbdlnoSci utrzymane zostaja w mocy wobec nastepcy prawnego wszelkie
o$wiadczenia zlozone przez najemce w ramach tej umowy. Stad zdaniem Sadu i instancji oznacza to, ze pozwanego
obowiazuja rowniez o$wiadczenia dotyczace zobowiazania do zaplaty czynszu oraz kosztow dodatkowych w stosunku
do nastepcy prawnego wynajmujacego.

Sad Okregowy stwierdzil, iz z kolei w dniu 4 maja 2010 r. (...) sp. z 0.0. zawarla z (...) sp. z 0.0. umowe dzierzawy
nieruchomosci polozonych m. in. przy ul. (...) w Z. oraz umowe przeniesienia praw i obowigzkéw z umowy najmu, ktora
dotyczyta rowniez przeniesienia praw i obowigzkdw z umowy najmu zawartej w dniu 5 listopada 2007 r. pomiedzy (...)
sp. z 0.0. a pozwanym. Sad Okregowy wyjasnil, iz te czynno$ci prawne nawigzuja do instytucji przelewu, o ktorej mowa
wart. 509 § 11 § 2 k.c. Zgodnie z tym przepisem wierzyciel moze bez zgody dluznika przenie$é¢ wierzytelno$c na osobe
trzecia (przelew), chyba ze sprzeciwialoby sie to ustawie, zastrzezeniu umownemu albo wlasciwosci zobowiazania;
wraz z wierzytelno$cia przechodza na nabywce wszelkie zwigzane z nig prawa, w szczego6lnoSci roszczenie o zalegle
odsetki. Sad Okregowy podkreslil nadto, ze pozwany o przej$ciu praw i obowigzkéw z umowy najmu zawartej w dniu
5 listopada 2007 r. zostal zawiadomiony pismem z dnia 13 marca 2008 r., za$ o przejéciu praw i obowiazkéw z umowy
dzierzawy z dnia 4 maja 2010 r. oraz o umowie z dnia 4 maja 2010 r. o przeniesieniu praw i obowiazkéw z umowy
najmu- pismem z dnia 18 maja 2010 .

Sad Okregowy zaznaczyl rowniez, iz pozwany, nie podniost zarzutéw, ani nie wykazal, ze skorzystal z uprawnienia
przystugujacego mu na podstawie art. 512 k.c. i spelnil §wiadczenie do rak poprzedniego wierzyciela przed
zawiadomieniem go o przelewie, ani tez z art. 678 § 1 in fine k.c. i nie udowodnil, ze wypowiedzial umowe najmu
z dnia 5 listopada 2007 r. z zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia. Argumentacje te w ocenie Sadu
Okregowego potwierdza tre$¢ pisma pozwanego z dnia 23 maja 2011 r. skierowanego do powoda, z ktérego wynika,
ze pozwany mial $wiadomo$¢, ze powod jest uprawniony do pobierania od niego czynszu, gdyz pozwany wniést w tym
piS$mie o rozlozenie naleznoS$ci na raty i nie zarzucil, ze spelil §wiadczenie na rzecz zbywcy wierzytelnosci, czy tez ze
taka umowe wypowiedzial.

Wobec powyzszego Sad Okregowy uznal, ze pow6dztwo jest usprawiedliwione co do zasady.
Co sie tyczy wysokosSci dochodzonego roszezenia Sad I instancji uznal, ze pow6dztwo jest usprawiedliwione w czeéci.

Sad Okregowy podkresdlil, iz pozwany zakwestionowal w sprzeciwie od wyroku zaocznego wysoko$¢ dochodzonych
przez powoda wierzytelno$ci, jednakze nie wskazal zadnych konkretnych zarzutéw. Dlatego Sad Okregowy wskazal,
iz mog? ustali¢ wysoko$¢ zobowigzania pozwanego z tytulu czynszu oraz kosztéw dodatkowych jedynie na podstawie
zgromadzonego materialu dowodowego w sprawie.

W ocenie Sadu I instancji pozwany niezgodnie z umowa najmu z dnia 5 listopada 2007 r. obliczyl wysoko$é czynszu
z tytulu najmu (§4 ust. 1 umowy) oraz z tytutu zaliczek na pokrycie kosztow dodatkowych wynikajacych z § 6 ust. 1
a (§ 4 ust. 2 umowy). Niezgodno$¢ ta dotyczy dwoch kwestii, tj. powierzchni lokalu, w oparciu o ktéra obliczana jest
wysoko$¢ czynszu i zaliczek na pokrycie kosztow dodatkowych, oraz wysokoéci zwaloryzowanego czynszu.

Odnoszac sie do pierwszego zagadnienia, Sad Okregowy zwrocit uwage na tre$c § 4 ust. 11 ust. 2 umowy, z ktérego

wynika, ze strony ustalily, ze czynsz najmu oraz zaliczki na pokrycie kosztéw dodatkowych beda platne za 1 m(?

powierzchni. Jak wynika z faktur VAT powolanych w ustaleniach faktycznych, wysokoé¢ czynszu oraz zaliczek na
pokrycie kosztéw dodatkowych obliczana byta w oparciu o powierzchnie lokalu wynoszaca 543, 11 m?. Tymczasem § 1

ust. 1 umowy stanowi, ze przedmiot umowy najmu dotyczy lokalu o lacznej powierzchni okolo 507 m(®. Wprawdzie w
umowie ustalono, ze obmiar lokalu mial zosta¢ przeprowadzony w oparciu o przepisy okreslajace sposéb dokonywania
obmiaru, wynikajace z PN - (...) (§ 1 ust. 2 umowy), za$ obliczona w ten sposob powierzchnia zostanie okre§lona w
protokole zdawczo - odbiorczym i bedzie stanowila podstawe naliczania miesiecznych naleznoéci czynszowych (§ 1
ust. 3 umowy), jednakze taki protokdlt zdawczo - odbiorczy nie zostal zalaczony do akt sprawy. Zmiana powierzchni
lokalu nie nastgpila takze w innej umowie miedzy stronami. Dla wykazania tej okoliczno$ci, powdd zgodnie z § 14



ust. 1 umowy powinien przedstawi¢ umowe w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Tym samym podwdd nie
udowodnil, ze przedmiotem najmu jest lokal o powierzchni wiekszej, anizeli wynikajacy z § 1 ust. 1 umowy najmu.
Dlatego Sad Okregowy przyjal, ze podstawa do obliczen Swiadczen z tytutu czynszu oraz zaliczek na pokrycie kosztow
dodatkowych moze byé wylacznie powierzchnia okreslona w umowie, czyli 507 m(?.

Sad I instancji zaznaczy} takze, ze § 4 ust. 1 umowy strony ustalily, Ze od dnia 1 lipca 2008 r. bedzie obowiazywata

stawka czynszu na poziomie 18, 25 zl netto za 1 m® powierzchni, przy czym w § 5 umowy okreslono sposéb waloryzacji
czynszu. Postanowiono, ze czynsz wedlug § 4 umowy bedzie obowiazywal do konica 2009 r., nastepujacego po roku,
w ktérym ten obowigzek powstal. Natomiast 30 stycznia kazdego kolejnego roku obowigzywania umowy najmu,
poczawszy od 2009 r. moze nastepowaé waloryzacja czynszu zgodnie ze zmiang rocznego wskaznika cen i towaréw
i ustug konsumpcyjnych oglaszanych przez GUS. Zwaloryzowany czynsz obowiazywac mial od nastepnego miesiaca
kalendarzowego bez konieczno$ci zmiany umowy i mial stanowi¢ baze dla kolejnych korekt czynszu. Wskazano
roéwniez, ze wynajmujgcy obowigzany jest udokumentowa¢ podstawe waloryzacji czynszu, lecz powdd nie uczynit
zado$¢ temu obowiazkowi. Podstawa waloryzacji czynszu nie wynika z faktur VAT ani z pozostalych dowodow
zgromadzonych w aktach sprawy, natomiast podstawa waloryzacji czynszu jest zmienna. W fakturach wystawionych

W 2010 1. przyjeto, ze stawka czynszu wynosi 19, 69 zt za 1 m® (k. 147, k. 149, k. 151, k. 153, k. 155, k. 157), w jednej

z faktur wystawionych w 2011 r., iz stawka ta wynosi 20, 20 zl za 1 m* (k. 159), natomiast w pozostalych fakturach
wystawionych w 2011 r. ponownie przyjeto za podstawe obliczenia czynszu stawke 19, 69 zt za 1 nr (k. 161, k. 164, k.

166). W ocenie Sadu Okregowego sposobu obliczenia zwaloryzowanej wysokoéci czynszu za 1 m* w oparciu o zmiane
rocznego wskaznika cen i towaréw i ustug konsumpcyjnych oglaszanych przez GUS nie mozna takze ustali¢ o pozostale
dowody zgromadzone w aktach sprawy.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy uznal, iz powdd nie udowodnil stawki czynszu wskazanej wystawionych

fakturach i przyjal, ze stawka czynszu za 1 m”> wynosi 18, 25 71 zgodnie z § 4 ust. 1 umowy.

Sad Okregowy nie znalazl podstaw do zakwestionowania wysoko$ci kosztéw dodatkowych, o ktoérych mowa § 6
umowy. Wyjasnil, iz w umowie ustalono ponadto, Ze najemca wplaca zaliczki na koszty dodatkowe okre§lone w § 1 ust.
A) w wysokoéci okreslonej w § 4, za$ rozliczenie kosztow dodatkowych wedlug ich faktycznej wysokoSci sporzadzane
bedzie raz w roku na dzien 31 grudnia i dostarczone najemcy do dnia 31 marca. W odniesieniu do tych kosztéw
pozwany podniost zarzut, ze nigdy nie podpisywal we wlasnym imieniu, jak i nie upowazniat do tego innych osob, aby
w jego imieniu dokonaly poprzez zlozenie wlasnego podpisu akceptacji treéci dokumentéw stanowiacych podstawe
do powstania roszczenia o zaplate spornej naleznosci (sprzeciw od wyroku zaocznego k. 215). Sad Okregowy nie
podzielil tego stanowiska. Wywiddl, iz z § 1 umowy ust. 4 umowy najmu wynika, ze najemca upowaznil wynajmujacego
do wystawienia faktur VAT za czynsz i dodatkowe koszty bez swojego podpisu. Ponadto, zgodnie z § 4 ust. 3 zd. 2
umowy najmu z dnia 5 listopada 2007 r. pozwany zgodzil sie na to, aby do czynszu oraz zaliczek na pokrycie kosztéw
dodatkowych doliczana byla obowigzujaca stawka podatku VAT (§ 4 ust. 3 umowy).

W zwigzku z powyzsza argumentacja Sad uznal, ze powodowi przystugujg od pozwanego nastepujgce Swiadczenia:
Za 2010 rok:
1. tytulem czynszu za najem lokalu za miesigce:

a) sierpien (faktura VAT nr (...) na kwote 13.709, 08 z}- k. 147) kwota 11.906, 89 zl, na kt6ra skladajg sie:

kwota 11.288, 35 z} tytulem czynszu najmu obejmujaca kwote 9.252, 75 zi tytulem czynszu netto (507 m” x 18, 25 z}
za 1 m” = 9.252, 75 z}) oraz kwote 2.035, 60 tytulem podatku VAT (9.252, 75 zt x 22 % podatek VAT = 2.035, 60 z});



kwota 618, 54 zt tytulem zaliczek na pokrycie kosztow dodatkowych obejmujaca kwote 507 zl tytulem zaliczek na

pokrycie kosztéow dodatkowych netto (507 m® x 1 zt za 1 m® = 507 z1) oraz kwote 111, 54 z} (507 z x 22 % podatek
VAT = 111, 54 z});

Sad Okregowy wskazal, iz z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze faktura VAT nr (...) wystawiona na kwote 13.709,
08 7zl zostala zaplacona do kwoty 2.356, 77 zt. W zwiazku z tym pozwany zaplacit kwote 11.352, 31 zt (13.709, 08 zl —
2.356, 77 z1). Z uwagi na to, ze za miesiac sierpien pozwany zobowigzany jest do zaplaty 11.906, 89 zl, za$ zaplacil juz
z tego tytulu kwote 11.352, 31 zl, pozostala jeszcze do zaplaty naleznos§é w wysokoéci 554, 58 z1 (11.906, 89 zl — 11.352,
31zt = 554, 58 z}). Te kwote sad zasadzit od pozwanego na rzecz powoda, zamiast kwoty zadanej, tj. 2 356, 77 zl.

b) wrzesien (faktura VAT nr (...) na kwote 13.709, 08 z} - k. 149) kwota 11.906, 89 zl na kt6ra skladaja sie:

kwota 11.288, 35 zI tytulem czynszu najmu obejmujaca kwote 9.252, 75 zI tytulem czynszu netto (507 m” x 18, 25 7zt
za 1 m” = 9.252, 75 z) oraz kwote 2.035, 60 tytulem podatku VAT (9.252, 75 zt x 22 % podatek VAT = 2.035, 60 z});

kwota 618, 54 zt tytulem zaliczek na pokrycie kosztow dodatkowych obejmujaca kwote 507 zl tytulem zaliczek na

pokrycie kosztéow dodatkowych netto (507 m® x 1 zt za 1 m® = 507 z1) oraz kwote 111, 54 7} (507 z x 22 % podatek
VAT =111,54 zb);

¢) pazdziernik (faktura VAT nr (...) na kwote 13.709, 08 zl - k. 151) kwota 11.906, 89 zl, na kt6ra skladaja sie:

kwota 11.288, 35 z} tytulem czynszu najmu obejmujaca kwote 9.252, 75 zl tytulem czynszu netto (507 m” x 18, 25 zt

za 1 m” = 9.252, 75 z) oraz kwote 2.035, 60 tytulem podatku VAT (9.252, 75 zk x 22 % podatek VAT = 2.035, 60 z});

kwota 618, 54 zt tytulem zaliczek na pokrycie kosztow dodatkowych obejmujaca kwote 507 zl tytulem zaliczek na

pokrycie kosztow dodatkowych netto (507 m® x 1 zt za 1 m® = 507 z1) oraz kwote 111, 54 z} (507 zl x 22 % podatek
VAT - 111, 54 zb);

d) listopad (faktura VAT nr (...) na kwote 13.709, 08 zl - k. 153) kwota 11.906, 89 zl na kt6ra skladaja sie:

kwota 11.288, 35 zI tytulem czynszu najmu obejmujaca kwote 9.252, 75 zI tytulem czynszu netto (507 m” x 18, 25 7zt
za 1 m” = 9.252, 75 z}) oraz kwote 2.035, 60 tytulem podatku VAT (9.252, 75 zt x 22 % podatek VAT = 2.035, 60 z});

kwota 618, 54 zt tytulem zaliczek na pokrycie kosztow dodatkowych obejmujaca kwote 507 zl tytulem zaliczek na

pokrycie kosztéow dodatkowych netto (507 m® x 1 zt za 1 m® = 507 z1) oraz kwote 111, 54 z} (507 z} x 22 % podatek
VAT = 111, 54 z});

e) grudzien (faktura VAT nr (...) na kwote 13.709, 08 zl - k. 155) kwota 11.906, 89 zl na ktora skladaja sie:

kwota 11.288, 35 z} tytulem czynszu najmu obejmujaca kwote 9.252, 75 zl tytulem czynszu netto (507 m” x 18, 25 zt

za 1 m” = 9.252, 75 zb) oraz kwote 2.035, 60 tytulem podatku VAT (9.252, 75 zt x 22 % podatek VAT = 2.035, 60 z});

kwota 618, 54 zt tytulem zaliczek na pokrycie kosztow dodatkowych obejmujaca kwote 507 zl tytulem zaliczek na

pokrycie kosztow dodatkowych netto (507 m® x 1 zt za 1 m® = 507 z1) oraz kwote 111, 54 z} (507 zl x 22 % podatek
VAT = 111, 54 z});

Zatem za 2010 r. w ocenie Sadu Okregowego pozwany jest zobowiazany do zaplaty na rzecz powoda lacznie kwote
48.182, 14 71 (11.906, 89 zt x 4 miesiecy = 47.627, 56 zt + 554, 58 zl = 48.182, 14 zl) tytulem czynszu za najem.

2. tytulem kosztdw za energie elektryczng za miesigce:



a) lipiec (faktura VAT nr (...) - k. 148) kwota 182, 51 zl tytulem energii elektrycznej na ktdra skladaja sie kwota 149,
60 zl netto + 32, 91 zl tytutem podatku VAT w wysokoSci 22 %);

b) sierpien (faktura VAT nr (...) - k. 150) kwota 292, 43 zt tytulem energii elektrycznej na ktora skladaja sie kwota 239,
70 zl netto + 52, 73 zl tytulem podatku VAT w wysokoSci 22 %);

c) wrzesien (faktura VAT nr (...) - k. 152) kwota 335, 52 zl (tj. kwota 275, 02 zl netto + 60, 50 zl tytutem podatku VAT
w wysokosci 22 %);

d) pazdziernik (faktura VAT nr (...) - k. 154) kwota 416, 01 zt (tj. kwota 340, 99 zl netto + 75, 02 zl tytulem podatku
VAT w wysokosci 22 %);

e) listopad (faktura VAT nr (...) - k. 156) kwota 483, 27 z} (1j. kwota 396, 12 zl netto + 87, 15 zt tytulem podatku YAT
w wysokoSci 22 %);

f) grudzien (faktura VAT nr (...)- k. 158) na lgczng kwote 712, 59 zl (tj. kwota 584, 09 zl netto + 128, 50 zl tytulem
podatku VAT w wysokosci 22 %)

Zatem za 2010 r. pozwany jest zobowigzany do zaplaty na rzecz powoda lacznie 2.422, 33 z} tytulem kosztéw energii
elektrycznej.

3. tytulem rozliczenia oplat eksploatacyjnych oraz mediow za rok 2010 r. (faktura VAT nr (...) - k. 162) na kwote 49.411,
54 z} (tj. kwota 40.501, 26 zl netto + 8.910, 28 zl tytulem podatku VAT w wysokoéci 22 %).

W zwigzku z powyzszym za 2010 r. pozwany jest zobowigzany do zaplaty kwoty 100.016, 01 zl (48.182, 14 zt + 2.422,
33 zt + 49.411, 54 71 = 100.016, 01 z}).

W 2o11r.
1. tytulem czynszu za najem lokalu za miesigce:

a) styczen (faktura VAT nr (...) na kwote 13.821, 45 zI- k. 157) kwota 12.004, 49 z} na ktora skladaja sie:

kwota 11.380, 88 z} tytulem czynszu najmu obejmujaca kwote 9.252, 75 zl tytulem czynszu netto (507 m” x 18, 25 zl
za1m” = 9.252, 75 z) oraz kwote 2.128, 13 7zl tytulem podatku VAT (9.252, 75 7t x 23 % podatek VAT = 2.128, 13 z});

kwota 623, 61 zt tytulem zaliczek na pokrycie kosztow dodatkowych obejmujaca kwote 507 zl tytulem zaliczek na

pokrycie kosztéw dodatkowych netto (507 m® x 1 zt za 1 m*® = 507 z) oraz kwote 116, 61 z1 (507 z} x 23 % podatek
VAT =116, 61 z});

b) luty (faktura VAT nr (...) na kwote 14.162, 13 z - k. 159) kwota 12.004, 49 z} na ktéra skladaja sie:

kwota 11.380, 88 z} tytulem czynszu najmu obejmujaca kwote 9.252, 75 z} tytulem czynszu netto (507 m” x 18, 25 zl

za1m” = 9.252, 75 zb) oraz kwote 2.128, 13 7zl tytulem podatku VAT (9.252, 75 71 x 23 % podatek VAT = 2.128, 13 z1);

kwota 623, 61 zl tytulem zaliczek na pokrycie kosztow dodatkowych obejmujaca kwote 507 zl tytulem zaliczek na

pokrycie kosztow dodatkowych netto (507 m® x 1 zt za 1 m”® = 507 zI) oraz kwote 116, 61 z} (507 zl x 23 % podatek
VAT = 116, 61 z});

c¢) marzec (faktura VAT nr (...) na kwote 14.162, 13 z} - k. 161) kwota 12.004, 49 zl na ktora skladajg sie:



kwota 11.380, 88 z} tytulem czynszu najmu obejmujaca kwote 9.252, 75 zl tytulem czynszu netto (507 m” x 18, 25 zl
za1m” = 9.252, 75 z) oraz kwote 2.128, 13 7zl tytulem podatku VAT (9.252, 75 71 x 23 % podatek VAT = 2.128, 13 z});

kwota 623, 61 zt tytulem zaliczek na pokrycie kosztow dodatkowych obejmujaca kwote 507 zl tytulem zaliczek na

pokrycie kosztéw dodatkowych netto (507 m® x 1 zt za 1 m® = 507 z) oraz kwote 116, 61 z1 (507 z} x 23 % podatek
VAT =116, 61 z});

d) kwiecien (faktura VAT nr (...) na kwote 14.162, 13 zt - k. 164) kwota 12.004, 49 zl na ktéra sktadajg sie:

kwota 11.380, 88 zl tytulem czynszu najmu obejmujaca kwote 9.252, 75 z} tytulem czynszu netto (507 m” x 18, 25 zl
za1m” = 9.252, 75 zb) oraz kwote 2.128, 13 7zl tytulem podatku VAT (9.252, 75 71 x 23 % podatek VAT = 2.128, 13 z1);

kwota 623, 61 zl tytulem zaliczek na pokrycie kosztow dodatkowych obejmujaca kwote 507 zl tytulem zaliczek na

pokrycie kosztow dodatkowych netto (507 m® x 1 zt za 1 m”> = 507 zI) oraz kwote 116, 61 z} (507 zl x 23 % podatek
VAT = 116, 61 z});

e) maj (faktura VAT nr (...) na kwote 14.162, 13 z} - k. 166) kwota 12.004, 49 z} na ktoéra skladaja sie:

kwota 11.380, 88 z} tytulem czynszu najmu obejmujaca kwote 9.252, 75 zl tytulem czynszu netto (507 m” x 18, 25 zl
za1m” = 9.252, 75 z) oraz kwote 2.128, 13 7zl tytulem podatku VAT (9.252, 75 71 x 23 % podatek VAT = 2.128, 13 z});

kwota 623, 61 zt tytulem zaliczek na pokrycie kosztow dodatkowych obejmujaca kwote 507 zl tytulem zaliczek na

pokrycie kosztéw dodatkowych netto (507 m® x 1 zt za 1 m® = 507 z) oraz kwote 116, 61 z1 (507 z} x 23 % podatek
VAT =116, 61 z});

Zatem za 2011 r. pozwany jest zobowigzany do zaplaty na rzecz powoda lacznie kwote 60.022, 45 zl (12.004, 49 zl x
5 miesiecy) tytulem czynszu za najem.

2. tytulem kosztow za energie elektryczng za miesigce:

a) styczen (faktura VAT nr (...)- k. 160) na kwote 865, 33 zl (tj. kwota 703, 52 zl netto + 161, 81 zl tytulem podatku
VAT w wysokoéci 23 %);

b) luty (faktura VAT nr (...) - k. 163) kwota 682, 90 zl (1j. kwota 555, 20 zl netto + 127, 70 zt tytutem podatku VAT
w wysokoSci 23 %);

c¢) marzec (faktura VAT nr (...) - k. 165) na laczng kwote 513, 72 z} (tj. kwota 417, 66 zl netto + 96, 06 z} tytulem podatku
VAT w wysokoSci 23 %);

Zatem w 2011 r. pozwany jest zobowigzany do zaplaty na rzecz powoda lacznie 2.061, 95 zl tytulem kosztéw energii
elektrycznej.

W zwiazku z powyzszym za 2011 r. pozwany jest zobowiazany do zaplaty na rzecz powoda lacznie kwote 62.084, 40
7} (60.022, 45 z1 + 2.061, 95 zl = 62.084, 40 z}).

W sumie za 2010 r. i 2011 r. pozwany jest zobowigzany do zaplaty kwoty 162.100, 41 zt (100.016, 01 zt + 62.084, 40
7} = 162.100, 41 7).

Z tych wzgledow, powolujac sie na tresé art. 347 k.p.c., Sad Okregowy po ponownym rozpoznaniu sprawy zaskarzonym
wyrokiem uchylil punkt pierwszy wyroku zaocznego z dnia 10 lutego 2012 r. w czeéci dotyczacej kwoty 19.458, 47 zt



(181.558, 88 z1 — 162.100, 41 zt = 19.458, 88 z1) wraz z ustawowymi odsetkami od tej kwoty i w tej czeéci powodztwo
oddalit.

Orzekajac o odsetkach ustawowych zasadzonych na podstawie art. 481 k.c. Sad Okregowy wyjasnil, iz w wyroku
zaocznym z dnia 10 lutego 2012 r. okreSlono, ze pozwany jest zobowigzany do zaplaty kwoty 181 558, 88 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od kwot tam wskazanych do dnia zaplaty. W ocenie Sadu I instancji nie bylo podstaw do
przyjecia, ze pozwany jest zobowiazany do zaplaty odsetek ustawowych w terminach okreslonych w tym wyroku, gdyz
przeprowadzone postepowanie dowodowe dalo podstawy do przyjecia innego terminu, w ktérym diuznik op6znil sie
ze spelnieniem $wiadczenia.

Sad Okregowy zaznaczyl, ze w § 4 ust. 3 oraz w § 6 umowy z dnia 5 listopada 2007 r. strony ustalily sposéb platnosci
czynszu oraz kosztow dodatkowych. Wskazano takze, iz czynsz najmu i zaliczki na pokrycie kosztéw dodatkowych
platne beda na wskazany przez Wynajmujacego rachunek bankowy w terminie 7 dni od dnia otrzymania faktury
VAT, z tym Ze najemca upowaznil takze wynajmujacego do wystawienia faktur VAT za czynsz i dodatkowe koszty bez
swojego podpisu (§ 4 ust. 4 umowy). Ponadto ustalono, ze rozliczenie kosztéw dodatkowych wedtug ich faktycznej
wysoko$ci sporzgdzane bedzie raz w roku na dzien 31 grudnia i dostarczone najemcy do dnia 31 marca. W przypadku
wystapienia niedoplaty najemca mial ui$ci¢ brakujaca kwote w terminie 14 dni od dnia doreczenia rozliczenia i faktury
VAT. Wobec tego, zdaniem Sadu Okregowego, dla okre$lenia momentu, w ktérym pozwany op6znit sie ze spelnieniem
Swiadczenia, istotnym jest w kazdym przypadku dzien otrzymania przez niego faktury VAT, a obowigzek wykazania
tej okolicznoéci faktycznej ciazyl na powodzie zgodnie z art. 6 k.c. Sad Okregowy stwierdzil, iz ze zgromadzonego
materiatu dowodowego, w szczegblnosci z dokumentdéw prywatnych w postaci faktur VAT, nie wynikaja te okolicznoéci
faktyczne. Z zadnej z faktur nie wynika data, w ktorej pozwany ja otrzymal. Natomiast z ustalonego stanu faktycznego
wynika, Ze termin platno$é Swiadczen zostal okreSlony niezgodnie z wigzaca strony umowa, tj. od dnia wystawienia
faktury, a nie od dnia jej otrzymania, przy czym niektére daty platnosci okreslone w fakturach w ogoéle nie daja sie
zweryfikowaé.

Z tego wzgledu Sad Okregowy przyjal, ze datg, w ktorej w sposdb niewatpliwy wynika, ze pozwany otrzymal wszystkie
faktury jest dzien 18 maja 2011 r. tj. dzien otrzymania wezwania do zaplaty z dnia 13 maja 2011 r., co potwierdza
data okreslona na zwrotnym potwierdzeniu odbioru tego wezwania (k. 169). W wezwaniu tym wymieniono wszystkie
faktury VAT, z ktérych naleznoSci dochodzone sg pozwem. Pozwany, w odpowiedzi na to wezwanie, w pi$émie z dnia
23 maja 2011 r. nie zakwestionowat otrzymania tych faktur (k. 171), lecz wniosl jedynie o rozlozenie Swiadczen na raty.

Majac na uwadze powyzsze Sad I instancji na postawie art. 347 k.p.c. uchylit wyrok zaoczny z dnia 10 lutego 2012 r.
w cze$ci dotyczacej odsetek ustawowych od:

- kwoty 554, 58 zl od dnia 13 sierpnia 2010 r. do dnia 18 maja 2011 r.;

- kwoty 182, 51 zl od dnia 4 wrze$nia 2010 r. do dnia 18 maja 2011 r.;

- kwoty 11.906, 89 z} od dnia 12 wrze$nia 2010 r. do dnia 18 maja 2011 r.;

- kwoty 292, 43 zl od dnia 5 pazdziernika 2010 r. do dnia 18 maja 2011 1.;

- kwoty 11.906, 89 z} od dnia 12 pazdziernika 2010 r. do dnia 18 maja 2011 r.;
- kwoty 335, 52 zt od dnia 4 listopada 2010 r. do dnia 18 maja 2011 1.;

- kwoty 11.906, 89 z} od dnia 13 listopada 2010 r. do dnia 18 maja 2011 1.;

- kwoty 416, 01 zl od dnia 7 grudnia 2010 r. do dnia 18 maja 2011 r.;

- kwoty 11.906, 89 z} od dnia 12 grudnia 2010 r. do dnia 18 maja 2011 r1.;



- kwoty 483, 27 zt od dnia 4 stycznia 2011 r. do dnia 18 maja 2011 r.;

- kwoty 12.004, 49 zl od dnia 14 stycznia 2011 r. do dnia 18 maja 2011 1.;
- kwoty 712, 59 zt od dnia 4 lutego 2011 r. do dnia 18 maja 2011 r.;

- kwoty 12.004, 49 zl od dnia 12 lutego 2011 r. do dnia 18 maja 2011 r.;

- kwoty 865, 33 zl od dnia 8 marca 2011 r. do dnia 18 maja 2011 r.;

- kwoty 12.004, 49 zl od dnia 12 marca 2011 r. do dnia 18 maja 2011 r.;

- kwoty 49.411, 54 z} od dnia 24 marca 2011 r. do dnia 18 maja 2011 r.;

- kwoty 682, 90 zl od dnia 5 kwietnia 2011 r. do dnia 18 maja 2011 r.;

- kwoty 12.004, 49 zl od dnia 12 kwietnia 2011 r. do dnia 18 maja 2011 r.;
- kwoty 513, 72 zl od dnia 5 maja 2011 r. do dnia 18 maja 2011 r.;

- kwoty 12.004, 49 zl od dnia 13 maja 2011 r. do dnia 18 maja 2011 ..

Z uwagi na konstrukcje wyroku wydanego na podstawie art. 347 k.p.c. Sad Okregowy wyjaénil, ze uchylono odsetki
ustawowe od poszczegblnych kwot od dat enumeratywnie wymienionych w wyroku zaocznym do daty 18 maja
2011 r. Kwoty, od ktorych liczy sie odsetki ustawowe sg nizsze, anizeli wskazane w wyroku zaocznym. Jest to
konsekwencja uchylenia w punkcie 1 wyroku z dnia 21 stycznia 2013 r. wyroku zaocznego w zakresie kwoty 19.458,
47 7} i oddalenia powodztwa co do tej kwoty wraz z ustawowymi odsetkami. W zwigzku z tym kwoty wymienione w
wyroku z dnia 21 stycznia 2013 r., od ktérych nalezy liczy¢ odsetki lacznie stanowig kwote 162.100, 41 z} [181.558,
88 zl (nalezno$¢ zasadzona wyrokiem zaocznym) — 162.100, 41 z} (naleznos$¢, ktéra zostala ustalona do zaplaty po
wniesieniu sprzeciwu) = 19.458, 88 zl (nalezno$¢, w zakresie ktorej uchylono wyrok zaoczny)]. Sad Okregowy wyjasnil,
iz kwoty te wskazuja na poszczego6lne naleznos$ci, do zaplacenia ktérych pozwany jest zobowigzany z tytulu czynszu i
kosztow dodatkowych, zgodnie z wyzej dokonanymi obliczeniami.

W podsumowaniu Sad Okregowy stwierdzil, ze pozwany jest zobowigzany do zaplaty na rzecz powoda kwoty 162.100,
41 z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 19 maja 2011 r. do dnia zaplaty.

Na podstawie art. 347 k.p.c. Sad Okregowy w punkcie trzecim zaskarzonego wyroku utrzymal w mocy wyrok zaoczny
z dnia 10 lutego 2012 r. w pozostalym zakresie.

O kosztach procesu Sad I instancji orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. dokonujac ich stosunkowego rozdzielenia w
sposob szczegblowo opisany w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Apelacje od ww. wyroku zlozyl pozwany, zaskarzajgc orzeczenie w czesci tj. w zakresie pkt. 3 wnoszac o jego zmiane i
oddalenie powddztwa w calo$ci, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi I instancji oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow postepowania sadowego, w
tym kosztow zastepstwa radcowskiego wedlug norm przepisanych

Skarzacy zarzucil w komparycji apelacji naruszenie:

1. art. 6 k.c.iart. 232 k.p.c. poprzez bledne przyjecie, iz w przedmiotowej sprawie pow6d wypelnil ciezar udowodnienia
istnienia pomiedzy stronami stosunku zobowigzaniowego;

2. art. 231 k.p.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, ze skoro pozwany zaplacit czeciowo za wystawiona
na jego rzecz fakture VAT to za pozostale faktury VAT réwniez ciagzy na nim obowiazek zaplaty, przyjecie ze



dotychczasowa wspolpraca stron obejmowata rowniez niezaplacone faktury, przyjecie ze strony laczyl umowa ktorej
podstawa byty wystawione faktury VAT;

3. art. 66 k.c. w zw. z art. 61 k.c. poprzez ich niezastosowanie i bledne przyjecie, ze strony laczyla umowa, bledne
przyjecie ze pozwany zaakceptowal elementy umowy wskazane przez powoda, bledne przyjecie, ze pomiedzy stronami
doszto do zawarcia jakiejkolwiek umowy uzasadniajacej dochodzone przez powoda roszczenie o zaplate;

4. art. 659 § 1 k.c. poprzez bledne uznanie, iz strony niniejszego postepowania sadowego laczyl stosunek prawny
wynikajacy z treéci zawartej umowy najmu;

5. art. 509 k.c. poprzez bledne przyjecie, ze skoro pozwany dokonal czeSciowej wplaty na rzecz powoda tytulem
istniejacego zadluzenia, to tym samym zaakceptowal tre§¢ zawartej umowy wierzytelnosci;

6. bledne przyjecie, ze strony laczyla umowa uzasadniajgca istnienie po stronie powodowej roszczenia o zaplate.

W uzasadnieniu apelacji zawarty zostal takze zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez poczynienie szeregu bledoéw
formalnych i bledne uznanie, iz wolg obu stron postepowania bylo nawiazanie jakiegokolwiek stosunku prawnego,
stanowiacego zrodlo dochodzonego roszczenia.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja pozwanego jest bezzasadna.

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. zawarty w uzasadnieniu apelacji jako ogoélnikowy, nie wskazujacy nawet tego,
ktére dowody i dlaczego zostaly niewta$ciwie ocenione przez Sad Okregowy nie mogl odnie$é skutku. Trzeba wskazacé,
iz przepis ten daje wyraz obowigzywaniu zasady swobodnej oceny dowodow i moze stanowi¢ punkt zaczepienia
w apelacji jedynie wtedy, gdy postugujac sie wylacznie argumentami jurydycznymi skarzacy wykaze, ze doszlo do
razgcego naruszenia ustanowionych w tym przepisie zasad oceny wiarygodnoéci i mocy dowodow, a nie wowczas gdy
bedzie dazyt jedynie do przeforsowania ustalonego przez siebie stanu faktycznego a w konsekwencji i oceny prawne;j.

Z tych wzgledéw Sad Apelacyjny podziela w caloSci ustalenia i rozwazania Sadu Okregowego i uznaje je za wlasne.
Dodatkowo wskazuje, iz w przedmiotowej sprawie powod wystepowat o zaplate czynszu i oplat eksploatacyjnych nie
jako wynajmujacy, z ktorym pozwany mial zawarta umowe najmu spornego lokalu uzytkowego, tylko jako podmiot,
ktory nabyl wierzytelnos$é z tych tytulow od wlasciciela nieruchomosci w oparciu o tres¢ art. 509 § 11 2 k.c. Pozwanego
umowa najmu tego lokalu uzytkowego laczyta najpierw ze spolka (...) sp. z 0.0., a nastepnie, na skutek zawarcia w
dniu 12 marca 2008 r. przez (...) sp. z 0.0. umowy sprzedazy nieruchomosci z (...) sp. z 0.0. polozonej przy ul. (...) w
Z., a w sklad ktorej wchodzi lokal uzytkowy bedacy przedmiotem umowy najmu z dnia 5 listopada 2007 r. zawartej z
pozwanym, w prawa wynajmujacego z umowy najmu z dnia 5 listopada 2008 r. zawartej z pozwanym weszla z mocy
prawa tj. w oparciu o tre$¢ art. 678 § 1 k.c. (...) sp. z 0. 0. Bezsporne bylo przed Sagdem Okregowym, iz pozwany o tych
fakcie zostal powiadomiony pismem z dnia 13 marca 2008 r. Po jego otrzymaniu nie wypowiedzial umowy najmu,
w dalszym ciagu z lokalu korzystal, placil wynikajace z umowy nalezno$ci, o czym $wiadczy to, ze pierwsze zalegloSci
z tego tytulu datuja sie dopiero na sierpien 2010 r. Z uwagi na to, iz (...) sp. z o. o. jako wlasciciel nieruchomosci
i jednoczesnie jako wynajmujgcy lokal uzytkowy, ktérego dotyczy umowa najmu z dnia 5 listopada 2007 r., na
podstawie umowy cesji wierzytelno$ci wszelkich praw wynikajacych z umowy najmu z dnia 5 listopada 2007 1. (§ 2
umowy z dnia 4 maja 2010 r.) przelala na powodowa spotke takze wierzytelnoSci dochodzone niniejszym pozwem.
Przelew ten byl mozliwy w Swietle przepis6w prawa, ustawa nie zakazuje w szczegblnoSci przelewu wierzytelno$ci
przyszlych (por. wyrok SN z 2008-02-20, IT CSK 445/07, OSNC 2009/5/72). Nie stala takze na przeszkodzie zawarcia
ww. umowy cesji tre§¢ umowy najmu z dnia 5 listopada 2007 r., ktéra nie zawierala zakazu cesji wierzytelnosci z
niej wynikajacych, a wrecz przeciwnie miala postanowienie, z ktérego jednoznacznie wynikato, ze taka cesja jest
dopuszczalna (§ 13 umowy najmu). Bezsporne bylo, ze pozwany o przeniesieniu praw do naleznoéci czynszowych i
innych zwigzanych z umowa najmu lokalu zajmowanego przez pozwanego a powodowg spétke zostal powiadomiony
pismem z dnia 18 maja 2010 r. Takze wtedy nie wypowiedzial umowy, ktora jak wynika z jej § 3 zostala zawarta na 10



lat tj. do 2017 r., a jedynie wystosowal pismo z dnia 23 maja 2011 r. z prosba o rozlozenie zaleglych platnosci na raty
i usprawiedliwieniem powstalego zadluzenia pogorszeniem sie sprzedazy w branzy meblarskiej.

Przepis art. 678 § 1 k.c. stanowi, iz w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek
najmu na miejsce zbywcy, moze jednak wypowiedzie¢ najem z zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia.
Wynika z niego zatem, iz zbycie rzeczy najetej podczas trwania stosunku najmu nie powoduje ustania tego stosunku.
Najemca nadal pozostaje strong tej samej umowy najmu, ale w miejsce zbywcy w stosunek najmu wstepuje nabywca
przedmiotu najmu, ktory od chwili zbycia staje sie wynajmujacym. Od tej samej chwili zbywca zostaje wylaczony ze
stosunku najmu. Wstapienie to odbywa sie z mocy prawa, przeksztalcenie podmiotowe jest calkowite i na nabywce
przechodza wszelkie prawa i obowiazki wynikajace z umowy najmu, z wyjatkiem wyraznie wylaczonych ustawa (por.
wyrok SN z 29-10.2010, I CSK 625/09, LEX nr 688664, wyrok SN z 04-11-2004, V CK 208/04, LEX nr 197663,
wyrok SA w Katowicach z dnia 6 marca 1992 r., I ACr 77/92, OSA 1993, z. 2, poz. 11). Omawiany przepis chroni
najemce przed niekorzystna dla niego sytuacja, w ktérej po zbyciu przedmiotu najmu przez wynajmujacego osobie
trzeciej bylby on narazony na konieczno$¢ wydania przedmiotu najmu przed czasem wyga$niecia umowy najmu. Z
powodu wstapienia nabywcy w stosunek najmu w miejsce zbywcy najemcy nie przystluguja zadne nowe uprawnienia.
Nie moze on wiec, powolujac sie na ten fakt, zada¢ np. dokonania zmian treSci umowy najmu. Przepis art. 678 § 1
k.c. jest jedynie podstawa podmiotowego przeksztalcenia stosunku najmu, bez zmiany pierwotnej jego tresci (por.
wyrok SN z dnia 5 czerwca 1986 r., IV CR 137/86, OSNC 1987, nr 9, poz. 142, wyrok SN z 2011-04-07, IV CSK 422/10,
LEX nr 1129145, wyrok SN z 2006-12-06, IV CSK 232/06, LEX nr 369189). Celem i skutkiem przelewu jest przejscie
na nabywce ogbtu uprawnien przystugujacych dotychczasowemu wierzycielowi, ktory zostaje wylaczony ze stosunku
zobowigzaniowego, jaki go wiazal z dluznikiem. W takim wypadku stosunek zobowigzaniowy nie ulega zmianie a
zmienia sie osoba uczestniczaca w nim po stronie wierzyciela.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt przedmiotowej sprawy nalezy stwierdzi¢, iz mamy w sprawie do czynienia
z wyjatkowa formula prawna, ktéra spowodowala, ze spolka (...) sp. z 0. 0. jako nabywca nieruchomoéci na podstawie
art. 678 § 1 k.c. zostala wynajmujacym sporny lokal uzytkowy, choé nie zawierala umowy najmu tego lokalu z
pozwanym. Jak stwierdzil SN w wyroku z dnia 23 marca 2006 r., IV CSK 119/05, LEX nr 369413, z zawartego w
art. 678 § 1 k.c. sformulowania ,w razie zbycia rzeczy" wynika, ze dla wstapienia w stosunek najmu na podstawie
tego przepisu konieczne jest, by nabywca nabyl rzecz najeta w drodze czynnosSci prawnej. W przedmiotowej prawie ta
czynno$cia prawna byla niekwestionowana przez pozwanego w toku postepowania przed Sadem Okregowym umowa
— akt notarialny z dnia 12 marca 2008 r., ktory to fakt mégl zostaé uznany za przyznany przez pozwanego i jako taki na
mocy art. 229 i 230 k.p.c. mdgt on zosta¢ uznany za nie wymagajacy dowodu (kopia umowy k. 23). O fakcie zawarcia
tej umowy pozwany zostat powiadomiony pismem z dnia 13 marca 2008 r., na ktérego kopii widnieje pieczatka firmy
pozwanego i podpis pozwanego oraz data 28.03.2008 r., czym pozwany potwierdzil odbiér zawiadomienia z dnia 13
marca 2008 r. Tej okoliczno$ci faktycznej jak i faktu pdzniejszego powiadomienia pozwanego pismem z dnia 18 maja
2010 r. pozwany takze nie kwestionowal w toku postepowania przed Sadem Okregowym, wiec Sad ten mial prawo
uznac te okolicznoéci faktyczne za bezsporne i jako takie rowniez nie wymagajace dowodu, w szczegoblnosci, iz z akt
sprawy nie wynika, by pozwany kwestionowatla trakcie obowiazywania umowy prawo powoda do wystawiania faktur,
by np. odsylal je jako wystawione przez podmiot nieuprawniony, nieznany mu. Ponadto sam fakt otrzymania przez
pozwanego zawiadomienia o przej$ciu wierzytelno$ci na inny podmiot nie ma wplywu na wazno$¢ cesji wierzytelnosci
z mocy prawa lub na podstawie umowy, a jedynie mogloby mie¢ wplyw na to komu pozwany mial obowiazek uiszczac
czynsz do czasu powiadomienia go przelewie zgodnie z art. 512 k.c.

Nalezy w tym miejscu takze podnieéc, iz wbrew twierdzeniom pozwanego skladanym w toku postepowania przed
Sadem Okregowym odpis pozwu zostal mu doreczony w dniu 9 sierpnia 2011 wraz z wezwaniem na rozprawe
wyznaczong na 22 listopada 2011 r., ktora zostala odwolana, co wynika ze zwrotnego poswiadczenia odbioru (k. 178),
na ktérym widnieje w miejscu na imie i nazwisko odbiorcy korespondencji czytelny podpis ,,C. M.”. Fakt otrzymania
tej korespondencji potwierdza takze, to, iz pozwany nadeslal zwolnienie lekarskie, ktore mialo usprawiedliwi¢ jego
nieobecno$¢ na tym terminie rozprawy (k. 194).



Z tych tez wzgledow podnoszona w apelacji okoliczno$é, iz pozwany nigdy nie zostal powiadomiony o dokonanym
przelewie jest po pierwsze spdzniona w $wietle art. 381 k.p.c., a poza tym nie ma znaczenia dla rozpoznania sprawy,
skoro pozwany nie wywodzi, ze dokonal zaplaty dochodzonych pozwem kwot, ale na rzecz zbywcy wierzytelnos$ci ani
nie wypowiedzial umowy.

Pozwany nie zakwestionowal w apelacji ustalefi Sadu Okregowego co do faktu korzystania przez niego ze spornego
lokalu w czasie, za jaki faktury dolaczone do pozwu zostaly wystawione, ani wysoko$ci uwzglednionych w zaskarzonym
wyroku oplat czynszowych i eksploatacyjnych ani terminéw platno$ci. W tym stanie rzeczy strona powodowa w
oparciu o tre$c art. 659 § 1 k. c. i art. 481 k.c. w zw. z art. 509 § 1 k.c. mogla domagac sie od pozwanego zaplaty kwot
wynikajacych z zalaczonych do pozwu faktur, mimo, iz nie laczyla ja z pozwanym umowa najmu. Z tego wzgledu zarzut
naruszenia art. 659 § 1 k.c. byl nietrafny.

Niezasadny byl takze zarzut naruszenia art. 509 k.c. poprzez bledne przyjecie, ze skoro pozwany dokonat cze$ciowej
wplaty na rzez powoda tytulem istniejacego zadluzenia, to tym samym zaakceptowal tre$¢ zawartej umowy
wierzytelno$ci. W §wietle tredci art. 509 § 1 k.c. wierzyciel moze bez zgody dluznika przenie$¢ wierzytelno$¢ na osobe
trzecig (przelew), chyba ze sprzeciwialoby sie to ustawie, zastrzezeniu umownemu albo wlasciwoéci zobowiazania.
Z tego wzgledu cesja wierzytelnoSci z tytulu naleznosci czynszowych i oplat eksploatacyjnych dla swej skutecznosci,
jako ze nie sprzeciwiala sie jej ustawa, tre$¢ umowy najmu, ani wlasciwos¢ zobowiazania, nie wymagala akceptacji
pozwanego.

Nietrafny byl zarzut naruszenia przez Sad Okregowy art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. poprzez bledne przyjecie, iz w
przedmiotowej sprawie powod wypelnil ciezar udowodnienia istnienia pomiedzy stronami stosunku umownego,
gdyz Sad I instancji w ogole takiego pogladu nie wyrazil. Prawa do zadania przez powoda od pozwanego zaplaty
kwot dochodzonych pozwem, a uwzglednionych ostatecznie w zaskarzonym wyroku Sad Okregowy nie wywodzil
z faktu zwigzania stron sporu stosunkiem umownym tylko z faktu nabycia przez powoda na podstawie art. 509
k.c. od nieuczestniczacego w niniejszym sporze wlasciciela nieruchomosci wymagalnych w stosunku do pozwanego
wierzytelno$ci wynikajacych z umowy najmu z dnia 5 listopada 2007 r.

Nie byt takze trafny zarzut naruszenia art. 231 k.p.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie i przyjecie, ze skoro
pozwany zaplacil czeSciowo za wystawiong na jego rzecz fakture VAT to za pozostale faktury VAT rowniez cigzy
na nim obowiazek zaplaty, przyjecie Ze dotychczasowa wspdlpraca stron obejmowata réwniez niezaplacone faktury,
przyjecie ze strony laczyl umowa ktérej podstawa byly wystawione faktury VAT. Sad Okregowy w ogole nie zastosowal
domniemania faktycznego, o ktérym stanowi powyzszy przepis. W ogoble nie uzasadnial w ten sposéb swego
rozstrzygniecia, nie wywodzil, jak wyzej wskazano, ze zasadza naleznoSci czynszowe i eksploatacyjne na podstawie
umowy lgczacej powoda z pozwanym.

Z tych samych wzgleddéw nie moglt odnie§é skutku zarzut naruszenia art. 66 k.c. w zw. z art. 61 k.c. poprzez ich
niezastosowanie i bledne przyjecie, ze strony laczyla umowa, bledne przyjecie ze pozwany zaakceptowal elementy
umowy wskazane przez powoda, bledne przyjecie, ze pomiedzy stronami doszlo do zawarcia jakiejkolwiek umowy
uzasadniajgcej dochodzone przez powoda roszczenie o zaplate.

W tym stanie rzeczy oraz wobec faktu, iz w apelacji nie kwestionowano prawidlowosci wyliczenia
czynszu i oplat eksploatacyjnych, ani terminéw, od jakich zostaly zasqdzone odsetki ustawowe w
zaskarzonym wyroku, Sqd Apelacyjny uznal apelacje pozwanego za niezasadnq i z tego wzgledu
orzekl jak w sentencji wyroku na podstawie art. 385 k.p.c.



