Sygn. akt XV GC 2017/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 23 kwietnia 2015 roku (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W. wystapil
przeciwko (...) spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W. o zaplate kwoty 11.405,35 zl wraz z odsetkami
ustawowymi za opdZnienie od dnia 29 grudnia 2013 roku do dnia zaplaty oraz zasadzenie kosztow procesu wedlug
norm przepisanych. W uzasadnieniu powod wskazal, iz roszczenie wynika zumowy najmu nr (...), zmienionej aneksem
nr (...) z dnia 25 sierpnia 2009 roku, aneksem nr (...) z dnia 9 listopada 2009 roku i aneksem nr (...) z dnia 14 lipca
2011 roku, na podstawie ktorej wynajmujacy wystawil pozwanemu z tytulu czynszu najmu zalaczona do pozwu fakture
VAT nr (...), za ktéra pozwany nie zaplacil. (pozew k. 2-8).

W dniu 20 maja 2015 roku, tut. Sad wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, pod sygn. akt XV GNc
2736/15 (nakaz zaplaty, k. 104)

Pozwany zlozyl sprzeciw od ww. nakazu zaplaty i zaskarzajac go w caloéci wnioést o oddalenie powddztwa jako
nieudowodnionego. W uzasadnieniu potwierdzil, ze strony zawarly umowe najmu nr (...) w dniu 27 lipca 2009 roku
oraz ze w/w umowa zostala zmieniona trzema aneksami. Wskazal, ze ustalenia zawarte w aneksie nr (...) s3 wigzace
dla stron i nie ma podstaw aby kwestionowac ich wazno$é. Ponadto podniost zarzut potracenia przystugujacej mu
wierzytelno$ci z tytulu nadplaconego czynszu z wierzytelno$cia powoda (sprzeciw, k. 112-118).

Na mocy uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow powodowej spolki z dnia 21 stycznia 2016 roku doszto
do przeksztalcenia (...) spdtka z ograniczona odpowiedzialno$cig z siedzibg w W. w (...) 11 (...) spotka z ograniczong
odpowiedzialnoécig spotke komandytowa — akcyjna z siedziba w W. (odpis pelny KRS, k. 253-257v).

S ad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 27 lipca 2009 roku Przedsiebiorstwo (...) z siedziba w W. zawarlo z (...) spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cia z siedziba w W. umowe najmu nr (...), przedmiotem ktoérej byla nieruchomo$é polozona w W.
przy ul. (...) (§ 1 ust.1). Umowa zostala zawarta na czas oznaczony od dnia protokolarnego przekazania, nie p6Zniej niz
od dnia 15 wrzes$nia 2009 roku, na okres 12 miesiecy (§ 2 ust. 1). Po terminie o kt6rym mowa w ust. 1 umowa miata
ulec przeksztalceniu w umowe najmu na czas nieoznaczony, chyba ze strony przed uplywem okresu jej obowigzywania
(...) nie pdéZniej niz na 30 dni przed konicem tego okresu zloza oSwiadczenie o nieprzedtuzaniu umowy (§ 2 ust. 2).
Zgodnie z § 10 ust. 1 umowy, Najemca zobowiagzany byl placi¢ Wynajmujacemu miesieczny czynsz w wysokosci 8.500
z} powiekszony o warto$é podatku VAT, w terminie 14 dni od daty wystawienia faktury (§ 10 ust. 1).

(dow 6d: umowa najmu nr (...) k. 20-27)

W wyniku przeksztalcenia Przedsiebiorstwa (...) z siedzibg w W. w spolke akeyjna pod firma (...) S.A. z siedziba w
W. w trybie ustawy z dnia 30 sierpnia 1996 roku o komercjalizacji i prywatyzacji, a nastepnie w wyniku polaczenia tej
spOlki z czterema innymi spoétkami w trybie art. 492 § 1 pkt 2 k.s.h., powstala spolka (...) S.A., obecnie funkcjonujaca
pod firma (...) S A. wW..

(dow 6d: akt notarialny rep. A nr (...) - Akt Komercjalizacji Przedsiebiorstwa Panistwowego k. 35-74; odpis pelny (...)
S.A. k. 75-82)

W dniu 14 lipca 2011 roku (...) S.A. z siedzibg w W. oraz (...) spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. podpisaly
Aneks nr (...) do umowy najmu z dnia 27 lipca 2009 roku. W paragrafie 2 ust. 1, 2 i 4 ustalono, Ze umowa zostaje
zawarta na czas oznaczony od dnia 1 sierpnia 2011 roku do dnia 31 lipca 2012 roku. Po uplywie powyzszego terminu
umowa ulegnie przeksztalceniu w umowe na czas nieoznaczony. Strony ustalily, Ze beda mogly wypowiedzie¢ umowe z
zachowaniem 3-miesiecznego okresu wypowiedzenia, przy tym wypowiedzenie powinno by¢ dokonane na pismie pod
rygorem niewaznosci, ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego. W § 10 ust. 1 umowy wprowadzono zmiane



polegajaca na tym, ze od dnia 1 sierpnia 2011 roku do dnia 31 stycznia 2012 roku Najemca mial placi¢ Wynajmujacemu
miesieczny czynsz najmu w wysokosci 7.301,93 zlotych, powiekszony o podatek VAT, natomiast od dnia 1 lutego
2012 roku Najemca miat placi¢ Wynajmujacemu miesieczny czynsz w wysokoS$ci czynszu z dnia 1 sierpnia 2011 roku,
zwaloryzowanego o wskaznik GUS, zgodnie z zapisami umowy najmu. Czynsz mial by¢ platny w terminie 14 dni od
daty wystawienia faktury przez Wynajmujacego.

(dow 6d: Aneks nr (...) k. 33-34)

Zgodnym zamiarem stron i celem zawarcia Aneksu nr (...) bylo to aby od dnia 1 lutego 2012 roku Najemca placilt czynsz
w wysokoSci czynszu sprzed dnia 1 sierpnia 2011 roku, zwaloryzowany o wskaznik GUS.

(dowdd: wydruk z poczty elektronicznej—k. 90-93; zeznania §wiadka K. O. — protokél z rozprawy z dnia 17 wrze$nia
2015 roku —k. 169-171, zeznania $wiadka R. P. — protokdl z rozprawy z dnia 15 stycznia 2016 roku k. 199-200, zeznania
Swiadka M. K.- protokoél rozprawy z dnia 19 maja 2016 r. k. 259-260)

Od dnia 1 lutego 2012 roku do konca trwania umowy najmu Wynajmujgcy wystawial faktury VAT dotyczace czynszu
najmu na kwote w wysoko$ci czynszu sprzed dnia 1 sierpnia 2011 roku, zwaloryzowanego o wskaznik GUS. Najemca
wysokoSci czynszu nie kwestionowal uiszczajac naleznosci.

(dow 6d: okoliczno$é niesporna)

Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 6 listopada 2013 roku nieruchomos$¢ objeta umowa najmu nabyl (...) spolka z
ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w W. (obecnie (...) 11 (...) spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia spotka
komandytowo — akcyjna z siedzibg w W.).

(dow 6d: odpis zupelny ksiegi wieczystej — k. 83-86)

Z tytulu czynszu najmu oraz oplat za internet i za wywo6z odpadéw Wynajmujacy wystawit m.in. nastepujace faktury
VAT:

- w dniu 15 listopada 2013 roku nr (...) na kwote 10.070,70 zl netto, tj. 12.386,96 zl brutto tytutem naleznoéci za
miesigc listopad 2013 roku z 14 dniowym terminem platnoéci;

- w dniu 12 grudnia 2013 roku nr (...) na kwote 10.070,70 zl netto, tj. 12.386,96 zl brutto tytulem naleznosci za miesiac
grudzien 2013 roku z 14 dniowym terminem platnosci.

(dowdd: okoliczno$ci niesporne; faktura VAT nr (...) k. 96; faktura VAT nr (...) k. 97)

Pismem z dnia 6 lutego 2014 roku Wynajmujacy wezwal Najemce do uregulowania zalegloéci w kwocie 25.698,60 zi
w terminie do dnia 21 lutego 2014 roku.

(dowod: ostateczne wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem odbioru k. 98-100)

Pod koniec lutego 2013 roku w spolce (...) spolce z 0.0. doszlo do audytu, w trakcie ktorego stwierdzono, ze wysoko$c
faktur czynszowych rézni sie od tego, ktéry wynika z umowy. Audytorzy zalecili sprostowanie tych kwot.

Pismem z dnia 26 sierpnia 2013 roku Najemca wskazal Wynajmujacemu, ze czynsz od 1 lutego 2012 roku do dnia
31 stycznia 2013 roku powinien by¢ naliczany w wysoko$ci 7.615,91 zlotych netto, za$ od dnia 1 lutego 2013 roku
w wysokosci 7.897,70 zlotych netto. W zwigzku z tym powstala po stronie Najemcy nadplata wynikajaca z blednie
zafakturowanych kwot w wysoko$ci 27.964,63 zlotych netto.

Pismem z dnia 25 lutego 2014 roku Najemca o$wiadczyl, ze z tytulu wystawianych niezgodnie z umowa faktur VAT
posiada nadplate w wysokoSci 44.531,95 zlotych brutto i kwote te potraca z nalezno$ciami Wynajmujacego z tytulu
faktur VAT nr (...), za$ pozostala do zaplaty kwote 4.587,45 zlotych zaplacil przelewem.



(dow 6d: zeznania swiadka K. O. — k. 169-170; pismo z dnia 26 sierpnia 2013 roku — k. 126; pismo z dnia 25 lutego
2014 roku — k. 130-131; potwierdzenie przelewu — k. 132)

W zwiazku z brakiem uregulowania nalezno$ci Wynajmujacy pismem z dnia 23 marca 2015 roku poinformowatl
Najemce, ze wplacona przez niego kaucja gwarancyjna do Umowy najmu nr (...) z dnia 27 lipca 2009 r. zostala
wykorzystana na pokrycie zalegto$ci. Kwota kaucji w wysokosci 8.781,48 zl zostala rozliczona z faktura VAT nr (...)
na kwote 12.386,48 zt - do wysoko$ci kaucji, tj. 8 781,48 zl. Wplata Najemcy w wysokosci 4.587,45 zlotych zostala
zaliczona czeSciowo, tj. w zakresie kwoty 3.605,48 zlotych na poczet reszty kwoty wynikajacej z w/w faktury, za§ w
pozostalej czesci, tj. kwoty 981,97 zlotych na poczet faktury (...).

(dow 6d: pismo z dnia 23 marca 2015 roku k. 94)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o twierdzenia stron wyraznie przyznane badz niezaprzeczone przez
przeciwnika (art. 229 i 230 k.p.c.), zlozone w toku postepowania dokumenty oraz zeznania §wiadkéw: S. S., K. O.,
R.P.iM.K..

S ad zwazyl co nastepuje:
Powddztwo jako zasadne podlegalo uwzglednieniu.

Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz w terminie.

W przedmiotowej sprawie powod dochodzit zaplaty czynszu najmu oraz oplat za lacze internetowe i wywoéz $mieci za
miesiac grudzien 2013 roku (faktura VAT nr (...)) po odjeciu kwoty 981,97 zlotych zaliczonej na poczet tej faktury z
uiszczonej przez pozwanego wplaty z dnia 26 lutego 2014 roku.

Pozwany przyznal, Ze na podstawie laczacej strony umowy zobowiagzany byt do zaplaty czynszu najmu i oplat za lacze
internetowe oraz wywoéz $mieci za miesiac grudzien 2013 roku. Pozwany wnoszac o oddalenie powddztwa podniost
dwa zarzuty: naliczenie czynszu najmu w kwocie wyzszej niz wynikajaca z umowy, tj. w wysokoéci 9.762,70 zlotych
netto, podczas gdy z Aneksu nr (...) wynika, iz czynsz najmu powinien wynosi¢ 7.897,70 zlotych netto. Ponadto
podnidst zarzut umorzenia wierzytelnosci dochodzonej pozwem wskutek potracenia. Pozwany wskazal, ze w okresie
od 1 lutego 2012 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku z uwagi na nieprawidlowe wystawianie faktur VAT, dokonal
nadplaty czynszu na kwote 44.531,95 zlotych brutto, ktéra potracil sobie z wierzytelnoécia powoda wynikajaca m.in.
z faktury objetej pozwem.

W konsekwencji spér pomiedzy stronami koncentrowal sie na ustaleniu wysoko$ci czynszu, ktéry mial obowigzywaé
od dnia 1 lutego 2012 roku.

Zgodnie z Aneksem nr (...) od dnia 1 sierpnia 2011 roku do dnia 31 stycznia 2012 roku Najemca mial placic¢
Wynajmujgcemu miesieczny czynsz najmu w wysokosci 7.301,93 zlotych, powiekszony o podatek VAT, natomiast od
dnia 1lutego 2012 roku Najemca mial placi¢ Wynajmujacemu miesieczny czynsz w wysokoSci czynszu z dnia 1 sierpnia
2011 roku, zwaloryzowanego o wskaznik GUS, zgodnie z zapisami umowy najmu.

Powdd podnosil, Ze zgodnym zamiarem stron i celem tego aneksu bylo to aby Najemca placit od 1 lutego 2012 roku
czynsz w wysokoSci sprzed dnia 1 sierpnia 2011 roku, zwaloryzowany o wskaznik GUS wskazujac, ze obnizka czynszu
byla jedynie czasowa — polroczna. Pozwany wskazywal z kolei, ze od 1 lutego 2012 roku czynsz mial by¢ na poziomie
dotychczasowym (obnizonym), jednak waloryzowanym o wskaznik GUS.

Zgodnie z art. 65 k.c. o§wiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okoliczno$ci, w ktérych
zlozone zostalo, zasady wspolzycia spotecznego oraz ustalone zwyczaje. W umowach nalezy raczej badac, jaki byl
zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé sie na jej dostlownym brzmieniu. Zgodnie z orzecznictwem Sadu
Najwyzszego, wynikajaca z powyzszego przepisu tzw. kombinowana metoda wykladni o§wiadczenn woli wymaga od



sadu, przy dokonywaniu wykladni umowy, w pierwszej kolejnoSci ustalenia znaczenia stow uzytych w umowie przez
strony dokonujace tej czynnosci prawnej. Sad stwierdzajac bowiem, ze strony w sposdb tozsamy rozumialy uzyte
w umowie sformulowania jest zwigzany dokonang przez nie zgodng interpretacja postanowiefi umowy. Dopiero w
przypadku braku porozumienia stron co do rozumienia tresci zlozonych przez nie o§wiadczen woli, do dokonywania
wykladni zastosowanie ma dyrektywa interpretacyjna nakazujaca tlumaczy¢ o$wiadczenie woli tak, jak wymagaja
tego ze wzgledu na okolicznoSci, w ktorych zostaly zlozone, zasady wspolzycia spolecznego i ustalone zwyczaje (tzw.
obiektywny wzorzec wykladni o§wiadczen woli). Wykladnia umowy wymaga analizy zgodnego zamiaru stron i celu
umowy, dokonuje sie jej z uwzglednieniem calego kontekstu o§wiadczen badanego w aspekcie treéci, jak i okolicznoéci,
w ktorych zostaly zlozone. Sad powinien braé pod uwage nie tylko postanowienia spornego fragmentu umowy, lecz
rowniez uwzgledniaé inne zwigzane z nim postanowienia umowy, a takze kontekst faktyczny, w ktérym projekt umowy
uzgodniono i z uwzglednieniem ktérego ja zawierano (wyrok SN z dnia 20 stycznia 2011 roku, I CSK 173/10, LEX nr

738379).

W ocenie Sgdu, zgodnym zamiarem stron i celem zawarcia Aneksu nr (...), bylo obnizenie czynszu na 6 miesiecy,
a po uplywie tego okresu, powr6t do czynszu pierwotnego, ktérego warto$¢ miala by¢ urealniana o wysoko$c¢
Sredniorocznego wskaznika cen towarow i uslug konsumpcyjnych oglaszanego przez Prezesa GUS.

Literalne brzmienie Aneksu mogloby wskazywa¢ na to, ze czynsz od dnia 1 lutego 2012 roku powinien byé placony w
wysokos$ci ,,z dnia 1.08.2011 r.”, a wiec w wysokoSci nizszej, a jedynie zwaloryzowanej o wskaznik GUS. Nalezy jednak
podkresli¢, ze tre$é negocjacji, kontekst zawarcia umowy, a przede wszystkim sposéb wykonania umowy przemawiaja
jednoznacznie za przyjeciem sposobu wykladni prezentowanego przez strone powodowa.

W pierwszej kolejnoSci nalezy wskazaé, ze powo6d zlozyl przy pozwie wydruki korespondencji e-mailowej z okresu od
25 lipca 2011 roku do 16 sierpnia 2011 roku. Mimo tego, ze sa one p6zniejsze niz formalna data sporzadzenia Aneksu
(14 lipca 2011 roku), nie ma watpliwosci, ze dotycza wlasnie tego Aneksu. Pozwany nie podnosil aby korespondencja
dotyczyla innej umowy lub kolejnego obnizenia czynszu najmu. Nie opisal rowniez dlaczego prowadzilby takie
negocjacje juz po podpisaniu aneksu.

Z pierwszego e-maila z dnia 25 lipca 2011 roku wynika, ze negocjacje dotyczace obnizenia czynszu zostaty zainicjowane
przez pozwanego wnioskiem z dnia 20 czerwca 2011 roku, ktérym pozwany wnosit o obnizenie czynszu do kwoty 7.500
zlotych netto (k. 93). W zwiazku z tym korespondencja mailowa byta ostatnig faza negocjacji rozpoczetych na miesigc
przed formalna datg podpisania Aneksu. W kolejnych e-mailach strony negocjowaly okres obnizenia stawki czynszu
najmu w powiazaniu z dlugo$cia trwania umowy ustalajac ostatecznie w polowie sierpnia, ze obnizka czynszu ma
nastapic o 17% przez 6 miesiecy przy zawarciu umowy terminowej na okres 12 miesiecy oraz okresie obowigzywania
od 1 sierpnia 2011 roku. Identyczne postanowienia znalazly sie w Aneksie nr (...). Nalezy przy tym podkreslié¢, ze
negocjacje byly prowadzone ze strony pozwanego przez upowaznionego pracownika — R. P. (co potwierdzil prezes
zarzadu pozwanego w trakcie przestuchania w charakterze strony), ktéry sam w e-mailu z dnia 16 sierpnia 2011 roku
wniost o to aby aneks obejmowal okres od 1 sierpnia 2011 roku (k. 90), a wiec z data wsteczna.

Swiadkowie S. S., R. P. oraz M. K., choé nie pamietali szczegdétéw prowadzonych negocjacji, wskazywali réwniez na
czasowa obnizke czynszu.

Nalezy rowniez podkresli¢, ze Wynajmujacy za okres od dnia 1 lutego 2012 roku wystawial faktury VAT w normalnej
wysokoSci (bez zastosowania obnizki). Byly one przez pozwanego akceptowane, ksiegowane i oplacane bez zadnych
zastrzezen. Takie postepowanie stron umowy potwierdza, ze zgodnym ich zamiarem byla jedynie czasowa obnizka
czynszu. Kwestia wysokoéci czynszu zostala przez pozwanego podniesiona dopiero w piSmie z dnia 26 sierpnia
2013 roku, a wiec ponad dwdch latach od podpisania Aneksu. Nastapilo to wskutek przeprowadzonego audytu, w
czasie ktorego poréwnano brzmienie umowy z tre$cig wystawianych faktur VAT. Trudno jest uznaé za przekonujacy
argument pozwanego o tym, ze wplaty w wyzszej wysokoSci byly dokonywane ,,omytkowo” albowiem zmiany stawki
czynszu najmu nie zauwazylo biuro rachunkowe. Z zeznan prezesa zarzadu pozwanego, jak i ztozonej do akt sprawy
korespondencji mailowej wynika bowiem, ze obnizka czynszu byla dla strony pozwanej bardzo wazna.



W konsekwencji nalezalo przyjac, ze powod w sposéb prawidlowy wystawiat faktury VAT. Pozwany nie kwestionowat
matematycznej poprawnosci wyliczenia czynszu najmu.

Nie bylo rowniez podstaw do uznania skutecznosci zlozonego o$wiadczenia o potraceniu.

Zgodnie z art. 498 § 1 k.c. gdy dwie osoby sa jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z
nich moze potraci¢ swoja wierzytelno$é¢ z wierzytelnosécia drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelno$ci
sa pieniadze lub rzeczy tej samej jakosci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnosci sa wymagalne i
moga by¢ dochodzone przed sadem lub przed innym organem panstwowym. Zarzut potracenia jest o§wiadczeniem
wymaganym w art. 499 k.c., skladanym powodowi w celu umorzenia sie wzajemnych wierzytelnosci i zarazem
zadaniem skierowanym do sadu, aby uznajac jego skutecznoéc, uwzglednil to umorzenie wierzytelnoSci powoda i w
takim zakresie oddalil jego powddztwo. Dla osiagniecia skutku pozwany powinien zatem zindywidualizowa¢ swoja
wierzytelno$é oraz skonkretyzowac jej zakres przedstawiony do potracenia z wierzytelnoécia powoda, wskazujac
zwlaszcza przeslanki jej powstania, wymagalnos$ci i wysokosci oraz dowody w celu ich wykazania (uzasadnienie
uchwaly skladu 7 sedziéw z dnia 19 paZzdziernika 2007 roku, III CZP 58/07, OSNC 2008/5/44). W konsekwencji
obowiagzek udowodnienia roszczenia zgloszonego do potracenia obcigza zglaszajacego na ogoélnych zasadach (art. 6
k.c.), zatem samo zgloszenie w formie zarzutu procesowego nie oznacza jeszcze, ze nastapily materialnoprawne skutki
okreslone w art. 498 i 499 k.c. (wyrok SN z dnia 29 wrze$nia 2010 roku, V CSK 43/10, LEX nr 677907).

Z wyzej wskazanych wzgledow pozwany nie wykazal istnienia wierzytelnoSci zgloszonej do potracenia. W
konsekwencji cale roszczenie objete pozwem okazalo sie uzasadnione.

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 § 1 k.c.
Majac na uwadze powyzsze, na podstawie wyzej powolanych przepiséw, orzeczono jak w punkcie I sentencji wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci
z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu. Na koszty te, poniesione przez powddke, skltadaja sie: oplata od
pozwu w wysokoéci 571 zlotych, wynagrodzenie pelnomocnika w wysokoéci 2.400 zlotych oraz oplata skarbowa od
pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 ztotych.



