Sygn. akt I1I C 677/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 kwietnia 2022 roku

Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie Wydzial 11T Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy — Sedzia Sadu Rejonowego Anna Szarek
Protokolant — sekretarz sadowy Anna Smielinska

po rozpoznaniu w dniu 25 marca 2022 roku w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. S.

przeciwko Y. A. G. R.

o zaplate

I oddala powddztwo;

IT zasadza od powoda M. S. na rzecz pozwanej Y. A. G. R. kwote 3 617 (trzech tysiecy szeSciuset siedemnastu) zlotych
tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

IIT nakazuje pobra¢ od powoda M. S. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego Szczecin-Centrum w Szczecinie
kwote 58,64 zl (pietdziesieciu o$miu zlotych
i sze$cdziesieciu czterech groszy) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Sygn. akt III C 677/21

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 5 pazdziernika 2020 roku M. S. wnibst o zasadzenie od Y. A. G. R. i D. J. R. (1) J. D. (1) solidarnie
kwoty 14 338,01 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od kwot:

- 3 965,01 zlotych od dnia 11 grudnia 2019 roku do dnia zaplaty,
- 6 540 zlotych od dnia 11 stycznia 2020 roku do dnia zaplaty,

- 3 833 zlotych od dnia 11 lutego 2020 roku do dnia zaplaty

i kosztami procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zadania pozwu M. S. podnidsl, Ze jest przedsiebiorca zajmujacym sie miedzy innymi wynajmowaniem
lokali mieszkalnych i uzytkowych. W dniu 6 lipca 2018 roku zawarl z pozwanymi umowe najmu lokalu uzytkowego
znajdujacego sie na parterze budynku polozonego w S. przy ul. (...). Tego samego dnia lokal zostal wydany pozwanym.
Zgodnie z postanowienie par. 4 umowy pozwani zobowigzani byli do uiszczania czynszu najmu w kwocie 5 000
zlotych netto powiekszonej o nalezny podatek od towaréow i ustug, z géry do 10 - go dnia kazdego miesigca. Nadto
zobowiazani byli do pokrywania kosztow uzytkowania lokalu. Czynsz podlegal co rocznej waloryzacji o wskaznik



inflacji GUS za ubiegly rok kalendarzowy, przy czym pierwsza waloryzacja miala nastapic od dnia 1 stycznia 2019 roku.
Na zabezpieczenie wszelkich roszczen mogacych wynikaé¢ z umowy najmu pozwani wplacili kaucje w kwocie 10 000
zlotych. Od listopada 2019 roku pozwani zaprzestali uiszczania czynszu najmu i oplat zwigzanych z uzytkowaniem
lokalu, wobec czego pismem z dnia 6 lutego 2020 roku powo6d wypowiedzial umowe najmu ze skutkiem na dzien 17
lutego 2020 roku.

Powo6d domaga sie zaplaty czynszu najmu za okres od listopada 2019 roku do 17 lutego 2020 roku. Laczna wysoko$¢
zobowigzania z tytulu czynszu najmu za ten okres wynosi 24 338,01 zlotych. Na poczet tego zadtuzenia powdd zaliczyl
kwote 10 000 zlotych wplacona tytutem kaucji. Do zaplaty pozostala zatem dochodzona pozwem kwota 14 338,01
zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od kwot wskazanych w zadaniu pozwu.

W dniu 18 listopada 2020 roku Sad Wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, zgodnie z tre$cia zagdania
pozwu (6wczesna sygn. akt III Nc 1785/20).

W zakre§lonym terminie zaden z pozwanych nie zaskarzyl nakazu zaplaty, wobec czego stwierdzono jego
prawomocno$é i postanowieniem z dnia 3 lutego 2021 roku Sad nadal temu orzeczeniu klauzule wykonalno$ci.

W dniu 17 marca 2021 roku wplynelo pismo pozwanej Y. A. G. R. o prawidlowe doreczenie jej odpisu nakazu zaplaty
wraz z odpisem pozwu oraz o uchylenie postanowienia o nadaniu nakazowi zaplaty klauzuli wykonalno$ci w stosunku
do niej i udzielenie jej zabezpieczenia poprzez zawieszenie toczacego sie przeciwko niej postepowania egzekucyjnego.
W uzasadnieniu pisma podniosta, Zze odpis nakazu zaplaty nie zostal jej dotychczas skutecznie doreczony, a zatem nie
jest prawomocny w stosunku do niej.

Nadto pozwana wniosla sprzeciw od nakazu zaplaty, w ktérym wniosla o oddalenie powodztwa z powodu braku
legitymacji procesowej biernej po jej stronie. W dniu 6 lutego 2019 roku strony umowy najmu zawarly aneks numer
(...) do tej umowy, moca ktérego dokonano zmiany po stronie najemcy, a mianowicie od dnia podpisania aneksu
najemca byt (...) Spélka z ograniczona odpowiedzialno$cig z siedziba w S.. W imieniu sp6lki aneks podpisali: Y. A. G.
R. jako Prezes Zarzadu spolkiiJ. J. (1) R. jako czlonek zarzadu. Zadanie zaplaty czynszu najmu od czlonkéw zarzadu
spolki nie znajduje uzasadnienia w tresci przepisu art. 299 par. 1 k.s.h.

W dniu 17 marca 2021 roku wplyneto pismo pozwanego D. J. R. (1) J. D. (1) o prawidlowe doreczenie odpisu
nakazu zaplaty wraz z odpisem pozwu oraz o uchylenie postanowienia o nadaniu nakazowi zaplaty klauzuli
wykonalno$ci w stosunku do niego i udzielenie zabezpieczenia poprzez zawieszenie toczacego sie przeciwko niemu
postepowania egzekucyjnego. W uzasadnieniu pisma podnibsl, ze odpis nakazu zaplaty nie zostal mu dotychczas
skutecznie doreczony, a zatem nie jest prawomocny w stosunku do niego. Korespondencja zawierajgca odpis nakazu
zaplaty zostala podjeta przez osobe tymczasowo przebywajaca w lokalu mieszkalnym pozwanego, ktora to osoba nie
przekazala pozwanemu korespondencji. Nadto osoba ta nie wlada jezykiem polskim i nie rozpoznala jej doniostego
znaczenia.

Nadto pozwany wnidst sprzeciw od nakazu zaplaty, w ktorym wniést o oddalenie powodztwa z powodu braku
legitymacji procesowej biernej po jego stronie. W dniu 6 lutego 2019 roku strony umowy najmu zawarly aneks numer
(...) do tej umowy, moca ktérego dokonano zmiany po stronie najemcy, a mianowicie od dnia podpisania aneksu
najemca byt (...) Spélka z ograniczona odpowiedzialno$cig z siedziba w S.. W imieniu sp6lki aneks podpisali: Y. A. G.
R. jako Prezes Zarzadu spolkiiJ. J. (1) R. jako czlonek zarzadu. Zadanie zaplaty czynszu najmu od czlonkéw zarzadu
spolki nie znajduje uzasadnienia w tresci przepisu art. 299 par. 1 k.s.h.

W zwiazku z treScig pism zlozonych przez kazdego z pozwanych, postanowieniem z dnia 30 marca 2021 roku, Sad:

1. na podstawie przepisu art. 359 §1 k.p.c. uchylil postanowienie z dnia 3 lutego 2021 r. o nadaniu klauzuli
wykonalno$ci nakazowi zaplaty z dnia 18 listopada 2020 r. — w czeéci co do pozwanej Y. A. G. R.;



2. oddalil wniosek o uchylenie postanowienie z dnia 3 lutego 2021 r. o nadaniu klauzuli wykonalnos$ci nakazowi
zaplaty z dnia 18 listopada 2020 r. — w czesci co do pozwanego D. J. J. (2) D.;

3. odrzucil wnioski pozwanych o ,,uchylenie postepowania egzekucyjnego” jako nieznane ustawie;

4. oddalil wnioski pozwanych o zawieszenie postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sadowego
przy Sadzie Rejonowym Szczecin — Centrum w Szczecinie L. P. pod sygnaturg akt Km 525/2;

5. odrzucil sprzeciw pozwanego D. J. J. (2) D..

Sad uznal, ze doreczenie odpisu nakazu zaplaty dokonane na rzecz pozwanego w dniu 29 grudnia 2020 roku do rak
doroslego domownika bylo skuteczne, wobec czego nakaz zaplaty jest prawomocny w stosunku do niego. Sprzeciw
zlozony w dniu 17 marca 2021 roku jest zatem sp6Zniony.

Doreczenie odpisu nakazu zaplaty na rzecz pozwanej Y. A. G. R. nie byto skuteczne, wobec czego zarzadzono doreczenie
jej pelnomocnikowi odpisu nakazu zaplaty wraz z odpisem pozwu i zalacznikami oraz zobowigzano do uzupehienia
zarzutow, twierdzen i dowodéw powolanych w sprzeciwie od nakazu zaplaty, w terminie dwutygodniowym, pod
rygorem przyjecia, ze po zapoznaniu sie z odpisem pozwu nie powoluje zadnych nowych zarzutéw, twierdzen i
dowodow oraz pominiecia dalszych zarzutéw, twierdzen i dowodow.

Na skutek prawidlowego wniesienia sprzeciwu przez pozwang Y. A. G. R., nakaz zaplaty stracil moc w stosunku do
niej, zgodnie z przepisem art. 505 par. 2 k.p.c. i sprawa zostala skierowana do rozpoznania na rozprawie.

W piémie z dnia 15 lipca 2021 roku M. S. podtrzymal zadanie pozwu, podnoszac, ze nie zada zaplaty od pozwanej
jako czlonka zarzadu (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w S., tylko jako od najemczyni,
z ktéra zawarl umowe najmu lokalu w dniu 6 lipca 2018 roku. Aneks numer (...) z dnia 6 lutego 2019 roku
jest niewazny, a zatem nie wywolal skutku prawnego w postaci zmiany podmiotowej po stronie najemcy. Aneks
stanowi de facto nienazwana umowe majaca prowadzi¢ do zmiany strony umowy. Umowa taka zawiera jednocze$nie
przelew wierzytelno$ci oraz zmiane dluznika, a w konsekwencji prowadzi¢ ma do zwolnienia podmiotu z obowigzkow
wynikajacych dla niego z zawartej umowy, z jednoczesnym przelewem przez ten podmiot wszelkich przystugujacych
mu wierzytelnoéci wynikajacych z tej umowy na rzecz nabywcy. Tego rodzaju konstrukcja prawna ze swej istoty
musi zawiera¢ o$wiadczenia woli trzech podmiotéw: pierwotnych stron zawartej umowy oraz podmiotu, ktory
ma wej$¢ w prawa i obowigzki podmiotu z umowy ,wystepujacego”. Umowa tego rodzaju winna byé¢ zatem w
okolicznos$ciach faktycznych sprawy podpisana przez: wynajmujacego (powoda), najemcoéw (pozwanych) oraz (...)
Spolke z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w S. jako podmiotu wstepujacego w ogo6l praw i obowigzkow
najemcow. Tymczasem umowa ta zostala podpisana przez osobe, ktoéra nie byta umocowana do dzialania w imieniu
powoda oraz przez (...) Spolke z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w S.. Gdyby przyjaé, ze Y. G. R.i D. J.
R. (1) J. D. (1), podpisujac umowe dzialali w podwojnej roli, tj. w imieniu wlasnym jako najemcy oraz w imieniu
spolki, to umowa ta jest niewazna réwniez z powodu naruszenia przepisu art. 210 par. 1 k.s.h. Zgodnie z jego tresciag w
umowie miedzy sp6tka a czlonkiem zarzadu oraz w sporze z nim spoltke reprezentuje rada nadzorcza lub pelnomocnik
powolany uchwala zgromadzenia wspélnikow. Nie doszlo zatem do skutecznej zmiany po stronie najemcy i pozwana
zobowigzana byla do zaplaty czynszu najmu za czas do dnia ustania stosunku najmu.

Na rozprawie w dniu 17 wrzeénia 2021 roku pelnomocnik pozwanej podniosl, ze zarzut niewaznoéci aneksu nie
zastuguje na uwzglednienie, poniewaz powodd zdawal sobie sprawe z faktu zawarcia aneksu i akceptowal ten fakt,
bowiem po zawarciu aneksu wystawial faktury VAT na rzecz (...) Spo6lki z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba
w S. (protokoél rozprawy z dnia 17 wrzeénia 2021 r. k. 98). Nadto strona pozwana podniosta, ze umowa najmu zostala
skutecznie wypowiedziana pismem z dnia 5 listopada 2019 roku, w ktérym jako przyczyne wskazano nieusuniecie w
wyznaczonym terminie wad lokalu, ktére uniemozliwiaja przewiedziane w umowie uzywanie rzeczy.

W piSmie z dnia 14 listopada 2021 roku M. S. podniésl, ze wskazane w piSmie z dnia 5 listopada 2019 roku
przyczyny, ktére w ocenie strony pozwanej mialy uzasadniaé wypowiedzenie umowy, nie moga stanowi¢ podstawy



wypowiedzenia umowy. Powod skutecznie zlozyt wniosek o zmiane sposobu uzytkowania lokalu na lokal o charakterze
handlowo — uslugowym. Obowiazki w zakresie utrzymania przedmiotu najmu okresla kodeks cywilny oraz umowa
najmu. Obowigzek usuniecia usterek grzejnikéw obcigza najemce. Mimo to powdd usterki te niezwlocznie po
zgloszeniu usunal. Skutki zalania lokalu zostaly usuniete przez powoda. Rowniez i obowiazek awarii kanalizacji
obcigza najemecow. Odnoszac sie do kwestii adresata faktur, powdd wskazal, Zze na mocy aneksu numer (...) , strong
umowy najmu stal sie podmiot oznaczony jako (...) G. R.. W ocenie strony powodowej strong umowy byla osoba
fizyczna i ona winna zlozy¢ pisemne o$§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy. Takie o§wiadczenie nie zostalo zlozone.

Na rozprawie w dniu 18 lutego 2022 roku pelnomocnik strony pozwanej o$wiadczyl, ze podtrzymuje stanowisko
wyrazone w sprzeciwie od nakazu zaptaty. W ocenie strony pozwanej powodztwo powinno by¢ skierowane przeciwko
(...) Spoélce z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedzibg w S. jako stronie umowy najmu (protokét rozprawy z dnia
18 lutego 2022 1. k. 217).

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

M. S. prowadzi, na podstawie wpisu do Centralnej Ewidencji i Informacji o DzialalnoSci Gospodarczej Rzeczpospolitej
Polskiej, dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca miedzy innymi na wynajmowaniu lokali mieszkalnych i uzytkowych.

Dowdd:
-wydruk z (...) k. 12.

W dniu 6 lipca 2018 roku M. S. zawarl z M. A. i D. J. R. (1) J. D. (1) umowe najmu lokalu uzytkowego o powierzchni
110 m * polozonego w budynku przy ul. (...).

Umowa zostala zawarta na okres od 6 lipca 2018 roku do 10 sierpnia 2020 roku z mozliwoscia przedtuzenia na
nastepny okres z trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia, o ile zadna ze stron na trzy miesiace przed zakonczeniem
nie zglosi sprzeciwu co do jej przedluzenia.

Zgodnie z postanowieniem par. 4 umowy za uzywanie lokalu najemcy zobowiazani byli do uiszczania wynajmujacemu
miesiecznego czynszu w kwocie 5 000 zlotych netto, powiekszonej o nalezny podatek od towaru i uslug, w terminie do
10 — go dnia kazdego miesiaca, przelewem na wskazanym w umowie rachunek bankowy. Czynsz podlegal co rocznej
waloryzacji o wskaznik inflacji GUS za ubiegly rok kalendarzowy, przy czym pierwsza waloryzacja miala nastgpi¢ w
dniu 1 stycznia 2019 roku.

Najemcy zobowigzani byli nadto do ponoszenia kosztow za zuzyte media.

Na zabezpieczenie wszelkich roszczen mogacych wynika¢ z umowy najmu pozwani zaplacili kaucje w kwocie 10 000
zlotych (pr. 8 umowy).

Zgodnie z postanowieniem par. 9 ust. 1 umowy wynajmujacemu przyshugiwalo prawo natychmiastowego rozwiazania
umowy w przypadku miedzy innymi, gdy najemca zalega za dwa pelne okresy platnos$ci z oplacaniem czynszu najmu
badz innych nalezno$ci z tytulu optat eksploatacyjnych, przy czym wynajmujacy mial obowiazek wyznaczenia najemcy
dodatkowego terminu do uregulowania zaleglo$ci, zgodnie z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa (art.
687 k.c.).

Zgodnie z postanowieniem par. 9 ust. 3 umowy najemcy przystugiwalo prawo do wypowiedzenia umowy w trybie
natychmiastowym, w przypadku gdy wynajmujacy lub osoby trzecie, za ktére ponosi odpowiedzialno$¢, swoim
dzialaniem lub zaniechaniem utrudniaja lub uniemozliwiaja najemcy korzystanie z obiektu lub jego znacznej czesci,
zgodnie z niniejsza umowa, po uprzednim pisemnym wezwaniu wynajmujgcego do przestrzegania wskazanych ustalen
umownych i bezskutecznym uplywie okre§lonego terminu, nie krétszego niz 7 dni.



Zgodnie z postanowieniem par. 11 umowy wszelkie o§wiadczenia, zawiadomienia lub informacje pomiedzy stronami
beda dokonywane na pi$mie i beda uznane za doreczone, jezeli zostana doreczone osobiscie, poczta kurierska lub
listem poleconym za zwrotnym potwierdzeniem odbioru na wskazany w umowie adres wynajmujacego.

Zgodnie z par. 13 ust. 4 umowy wszelkie zmiany, uzupelienia umowy oraz o$wiadczenia stron dotyczace
wypowiedzenia, rozwigzania umowy lub odstapienia od niej wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Lokal zostal wydany najemca w dniu 6 lipca 2018 roku.

Lokal jest polozony w budynku mieszkalnym. Lokal ma charakter lokalu mieszkalno — uzytkowy.
Dowdd:

- umowa najmu lokalu k. 13 — 20,

- aneks nr (...) do umowy k. 180 — 181,

- aneks nr (...) do umowy k. 182 — 183,

- protokot zdawczo — odbiorezy k. 21, k. 178 - 179

- wydruk z podgladu ksiegi wieczystej Kw nr (...) k. 128 — 134,

- zaswiadczenie z dnia 15.03.2018 r. k. 175,

- zeznania powoda M. S. w charakterze strony k. 108 — 110,

- zeznania pozwanej Y. A. G. R. k. 110 — 112.

Y. G.R.iJ.D. (2) J. R. (1) zawarli umowe najmu jako osoby fizyczne.
Dowdd:

- zeznania pozwanej Y. A. G. R. k. 110 — 112.

Faktury dokumentujace wysoko$¢ naleznego czynszu najmu wystawiane byly przez prowadzaca ksiegowo$c¢
przedsiebiorstwa prowadzonego przez M. S. firme (...). Ta firma przesylala faktury najemcom na adres wskazany
przez nich w umowie najmu.

Dowéd:
- zeznania powoda M. S. w charakterze strony k. 108 — 110.

W sierpniu 2018 roku faktura dokumentujaca nalezno$¢ z tytulu czynszu najmu i oplat za uzywanie lokalu wystawiona
byla na rzecz M. A, D. J. R. (2) J. D. (1).

Dowdd:

- faktura k. 166.

W dniu 10 wrze$nia 2018 roku Y. R. zarejestrowala dzialalno$é gospodarcza pod firma (...).
Dowdd:

-wydrukz (...) k. 184.



W dniu 18 wrze$nia 2018 roku strony zawarly aneks numer (...) do umowy, moca ktérego zmieniono nazwe najemcy
na (...) G.R..

Dowod:

- aneks nr (...) do umowy k. 182 — 183.

Od wrze$nia 2018 roku do lutego 2019 roku faktury wystawiano na rzecz: (...) G.R..
Dowod:

- faktury k. 160 — 165.

W dniu 18 wrzeénia 2018 roku Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie, X111 Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego dokonal wpisu do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego spolki dziatajacej pod
firma: (...) Spdlka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedzibg w S.. Wspdlnikami tej spotki sa Y. G. R.iJ. D. (2) J.
R. (1). Podmiotem uprawnionym do reprezentowania spolki jest zarzad. Y. G. R. jest Prezesem Zarzadu spolki, a J.
D. (2) J. R. (1) czlonkiem zarzadu.

Dowod:
- wydruk z informacji z RP KRS k. 186 — 189.

W wynajmowanym lokalu M. S. wykonal zasilanie w energie. Y. G. R. zawarla z (...) Sp6lka Akcyjng w P. umowe
sprzedazy energii elektrycznej do wynajmowanego lokalu.

Dowdd:

- faktura k. 190,

- wniosek o sprawdzenie przylacz k. 191,

- umowa sprzedazy energii elektrycznej k. 192 -193

W dniu 25 wrze$nia 2018 roku doszlo do zalania wynajmowanego lokalu o znajdujacego sie w nim wyposazenia.
Pismem z dnia 20 listopada 2018 roku Y. G. — R. zglosila awarie spluczki. Awaria zostala usunieta.

W grudniu 2018 roku pozwana zglosila nastepujace wady w lokalu: awaria hydrauliczna w toalecie, nieprawidtowe
dzialanie grzejnika w jednym pomieszczeniu i brak dzialania grzejnika w innym, nieprawidlowosci w dzialaniu
instalacji elektryczne;j.

Dowod:

- pismo z dnia 14.12.2018 r. k. 120,
- pelnomocnictwo k. 121,

- faktura k. 121 verte,

- faktura k. 122,

- ekspertyza k. 1222 v — 127,

- zdjecia lokalu k. 143 — 145,



- pismo z dnia 20.11.2018 . k. 177,

- zeznania pozwanej Y. A. G. R. k. 110 — 112,

- uzupehiajgce zeznania powoda M. S. w charakterze strony k. 226 — 228.
Powod usunat zgloszone przez najemczynie usterki.

Dowdd:

- wiadomo$¢ e — mailowa k. 185,

- zeznania $wiadka K. T. k. 224 — 226,

- uzupehiajgce zeznania powoda M. S. w charakterze strony k. 226 — 228.

W dniu 6 lutego 2019 roku M. S. zawarl z pozwanymi jako najemcami aneks nr (...) do umowy najmu lokalu
uzytkowego z dnia 6 lipca 2018 roku, w ktérym strony postanowily, ze zmianie ulega nazwa najemcy lokalu na:
(...) Spolke z ograniczona odpowiedzialno$cia w S., nr NIP 851 — 323 — 08 — 21. Jako osoby reprezentujace spoltke
wskazano: Y. G. R., J. D. (2) J. R. (1). Aneks podpisali: w imieniu wynajmujacego specjalista ds. najmu A. K. oraz za
(...) Spolke z ograniczona odpowiedzialnoécia w S. Y. G. R.iJ. D. (2) J. R. (1).

Aneks zostal podpisany w lokalu, w ktérym M. S. prowadzi dzialalnos¢ gospodarcza.

A. K., ktora podpisala aneks w imieniu wynajmujacego, byla jego pracownikiem. Byla umocowana do zawierania
umow najmu w jego imieniu. Miala pelnomocnictwo do reprezentowania M. S. w tym zakresie.

Dowéd:

- aneks nr (...) z dnia 06.02.2019 . k. 51,

- zeznania powoda M. S. w charakterze strony k. 108 — 110,

- zeznania pozwanej Y. A. G. R. k. 110 — 112.

Od marca 2019 roku do kwietnia 2019 roku faktury wystawiano na rzecz: A. Y. G. R..
Dowéd:

- faktury k. 157 — 159.

Od czerwca 2019 roku do pazdziernika 2019 roku faktury wystawiono na rzecz (...) Spélki z ograniczong
odpowiedzialnoScia z siedziba w S..

Dowdd:
- faktury k. 153 — 158.

W dniu 4 listopada 2019 roku M. wystawil na rzecz (...) Spdlki z ograniczong odpowiedzialno$cig w S. fakture VAT nr
(...) na kwote 6 832,40 zlotych tytulem czynszu najmu i oplat za uzywanie lokalu za listopad 2019 roku.

Na poczet tej faktury zaliczono wplacona przy zawarciu umowy najmu kaucje gwarancyjna w kwocie 1 000 zlotych.
Dowdd,;

- faktura k. 152.



(...) Spolke z ograniczona odpowiedzialnoéciag w S. sporzadzila pismo datowane na 5 listopada 2019 roku, adresowane
do M. S., w ktorym Prezes Zarzadu spdltki Y. A. G. R. i czlonek zarzadu J. D. (2) J. R. (1) oéwiadczyli, ze w
oparciu przepisu art. 665 par. 2 k.c. , wypowiadaja umowe najmu lokalu przy ul. (...) ze skutkiem natychmiastowym.
Jako przyczyne wypowiedzenie wskazano nie usuniecie w wyznaczonym terminie wad lokalu, ktére uniemozliwialty
prowadzenie w nim dzialalnosci gospodarcze;j.

Wypowiedzenie umowy zostalo doreczone M. S. w dniu 7 listopada 2019 roku. Poinformowal Y. A. G. R, Ze nie zostaly
spelnione przestanki do wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym i obowigzuje trzymiesieczny okres
wypowiedzenia.

(...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia w S. podtrzymala stanowisko wyrazone w piSmie z dnia 5 listopada
2019 roku. Nadto wskazano, ze lokal zostal opuszczony w dniu 7 listopada 2019 roku, a klucz zostal odestany za
posrednictwem operatora pocztowego.

Dowéd:

- pismo z dnia 05.11.2019 r. k. 136 — 137,
- pismo z dnia 07.11.2019 r. k. 138,

- pismo z dnia 08.11.2019 1. k. 176,

- pismo k. 139 verte — 140,

- zdjecie przesylki k. 142.

W dniu 2 grudnia 2019 roku M. wystawil na rzecz (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. fakture VAT nr
(...) na kwote 6 248,40 zlotych tytulem czynszu najmu za grudzien 2019 roku.

W dniu 3 lutego 2020 roku M. wystawil na rzecz (...) Spotki z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. fakture VAT nr
(...) na kwote 6 540 zlotych tytulem czynszu najmu za styczen 2020 roku.

Dowod:

- faktury k. 150 — 151,

- rozliczenie mediéw k. 167 — 168.

Y. A. G. R. nie zaplacila czynszu najmu za listopad 2019 roku, grudzien 2019 roku i styczen 2020 roku.
Niesporne, a nadto dowdd:

- wiadomo$é e — mailowa k. 138 verte,

- pismo z dnia 01.12.2019 1. k. 239,

Pismem z dnia 6 lutego 2020 roku M. S. zlozyl pozwanym oéwiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu lokalu, ze
skutkiem na dzien 17 lutego 2020 roku z powodu pozostawania przez najemcoéw z w zwloce z zaplata czynszu najmu
oraz oplat za uzywanie lokalu za co najmniej trzy pelne okresy platnosci.

Dowdd:
- wypowiedzenie umowy k. 22, k. 140 verte

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powodztwo skierowane przeciwko Y. A. G. R. okazalo sie nieuzasadnione.

Powo6d wywodzi roszczenie z umowy najmu z dnia 6 lipca 2018 roku i domaga sie zaptaty uméwionego czynszu najmu
oraz oplat za uzywanie lokalu za okres od listopada 2019 roku do 17 lutego 2020 roku.

Podstawe prawng zadania pozwu stanowi przepis art. 659 par. 1i 2 k.c., zgodnie z treScia ktérego Przez umowe najmu
wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca
zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz (par. 1). Czynsz moze by¢ oznaczony w pienigdzach lub w
$wiadczeniach innego rodzaju (par. 2).

Zgodnie z przepisem art. 6 k.c., powod, ktory domaga sie zaplaty czynszu najmu winien wykaza¢: fakt zwigzania stron
umowa najmu, z ktérej wywodzi roszczenie, w okresie, za ktory domaga sie zaplaty oraz fakt wykonania umowy, j.
oddania rzeczy najemcy do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony.

Material dowody sprawy dal podstawy do ustalenia, ze w spornym okresie, tj. listopad 2019 roku — 17 lutego 2020
roku powdd byl zwigzany umowa najmu lokalu potozonego w budynku przy ul. (...) z pozwana Y. A. G. — R.. W $wietle
natomiast zaoferowanych przez obydwie strony dowodéw po dniu 6 lutego 2019 roku lokal zostal oddany do uzywania
(...) Spoiki z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. i w spornym okresie to ten podmiot lokalu uzywal, co czyni zadanie
zaplaty czynszu najmu od Y. A. G. R. nieuzasadnionym.

Bezsporne jest, ze w dniu 6 lipca 2018 roku powdd zawart umowe najmu lokalu polozonego w budynku przy ul. (...) z
pozwana Y. A. G.—R.orgaz D.J. R. (1) J. D. (1). Najemcy zawarli umowe jako osoby fizyczne. Nastepnie w dniu W dniu
10 wrze$nia 2018 roku Y. R. zarejestrowala w Centralnej Ewidencji Dzialalno$ci Gospodarczej dzialalno$é gospodarcza
pod firma (...). Dzialalnoé¢ ta prowadzila jako osoba fizyczna. Na skutek zarejestrowania przez pozwang dzialalnoéci
gospodarczej, w dniu 18 wrzeénia 2018 roku strony zawarly aneks numer (...) do umowy, moca ktérego zmieniono
nazwe najemcy na (...) G. R.. W dniu 18 wrze$nia 2018 roku Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie, XIII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego dokonal wpisu do Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego spolki dzialajacej pod firma: (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedziba w S.. Wspélnikami
tej spotkisa Y. G. R.iJ. D. (2) J. R. (1). Podmiotem uprawnionym do reprezentowania spolki jest zarzad. Y. G. R. jest
Prezesem Zarzadu sp6iki, a J. D. (2) J. R. (1) czlonkiem zarzadu.

Jak stusznie podniosla strona pozwana, aneks numer (...) zawarty w dniu 6 lutego 2019 roku nie mogl wywotaé skutku
prawnego w postaci zmiany po stronie najemcy na (...) Spolke z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w S. z
powodu jego niewazno$ci.

Przepis art. 58 par. 11 2 k.c. stanowi, ze Czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejicie ustawy
jest niewazna, chyba ze wlaéciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegolno$ci ten, iz na miejsce niewaznych
postanowien czynno$ci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy (par. 1). Niewazna jest czynno$§¢ prawna
sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego (par. 2).

Aneks do umowy (umowa), majacy prowadzi¢ do zmiany jednej ze stron umowy, zawiera jednocze$nie przelew
wierzytelno$ci oraz zmiane dluznika. Umowa taka ma prowadzi¢ do zwolnienia podmiotu z obowiazkéw wynikajacych
dla niego z zawartej umowy, z jednoczesnym przelewem przez ten podmiot wszelkich przystugujacych mu
wierzytelno$ci wynikajacych z tej umowy na rzecz nabywcy. Tego rodzaju konstrukcja prawna ze swej istoty musi
zatem zawiera¢ o$wiadczenia woli trzech podmiotéw: pierwotnych stron zawartej umowy oraz podmiotu, ktory
ma wejS¢ w prawa i obowigzki podmiotu z umowy ,wystepujacego”. Umowa tego rodzaju winna by¢ zatem w
okolicznoS$ciach faktycznych sprawy zosta¢ zawarta przez: wynajmujgcego (powoda), najemcoédw (pozwanych) oraz
(...) Spotke z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w S. jako podmiot wstepujacy w ogoél praw i obowigzkow
najemecow.

Zarzut, ze osoba, ktora zawarla umowe (aneks) w imieniu strony powodowej, tj. jego pracownica specjalista ds.
najmu A. K. nie byla umocowana do zawarcia tego rodzaju umowy okazal sie nieuzasadniony. Przedmiotowa umowa



zostala zawarta w lokalu przedsiebiorstwa prowadzonego przez powoda, w ktérym zawieral umowy najmu pozostajace
w zakresie prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej przez jego pracownice oznaczona w umowie najmu jako ,,osoba
kontaktowa”. Powod w uzupelniajacych zeznaniach w charakterze strony zeznal, ze kazdy z jego pracownikéw ma
pelnomocnictwo do reprezentowania go przy czynnoSciach zwigzanych z prowadzona przez niego dzialalnoécia
gospodarcza (zeznania powoda k. 228). Przyja¢ zatem nalezalo, ze réwniez i A. K., jako pracownica powoda, byla
upowazniona do zawierania w jego imieniu anekséw do uméw najmu. Nadto wskazaé nalezy, ze zgodnie z przepisem
art. 97 k.c. osobe czynna w lokalu przedsiebiorstwa przeznaczonym do obstugiwania publicznoéci poczytuje sie
w razie watpliwo$ci za umocowana do dokonywania czynnoéci prawnych, ktére zazwyczaj bywaja dokonywane
z osobami korzystajacymi z uslug tego przedsiebiorstwa. Regulacja cytowanego przepisu ma na celu ulatwienie
obrotu prawnego i ochrone intereséw osob, ktore chca z konkretnym przedsiebiorca zawrze¢ umowe. Sens tej
regulacji polega na tym, aby nie musialy one zada¢ od osoby czynnej w lokalu przedsiebiorstwa szczegélowego
pelnomocnictwa i weryfikowaé jego poprawnoéci. Sam przedsiebiorca nie moze tez, powolujac sie na przyczyny
formalne, uwolnic¢ sie od skutkow zawarcia umowy, twierdzac, ze umowe podpisal pracownik przebywajacy w
lokalu, ktéry nie mial osobnego upowaznienia. Powyzszy przepis, przewiduje dorozumiane pelnomocnictwo nie
umowne, lecz ustawowe. Jezeli zatem przedsiebiorca powierza swojemu pracownikowi stanowisko, z ktorym wiaze
sie prowadzenie poszczegdlnych rodzajow czynnoéci, ktére majg doprowadzi¢ do okre§lonych skutkéw prawnych,
to nalezy uzna¢, ze jest on upowazniony do skladania o$wiadczen woli w imieniu przedsiebiorcéw, w sprawach
objetych jego zakresem obowigzkéw. Przepis art. 97 k.c. odnosi sie do wszystkich os6b, ktére majg faktyczng mozliwo$é
dokonywania czynnos$ci prawnych w obiektach przedsiebiorstwa i ma zastosowanie zawsze, gdy przedsiebiorstwo nie
poinformowalo w sposéb wyrazny swoich klientow, o tym, ze konkretne osoby czynne w jego lokalu nie sg umocowane
do zawierania uméw. Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy wskazaé nalezy, ze nawet
gdyby A. K. nie miala wyraznego umocowania do reprezentowania powoda, to z mocy przepisu art. 97 k.c. podjete przez
nig w imieniu powoda czynno$ci nalezaloby uznac¢ za skuteczne i wywotujace skutek dla strony powodowej. Powod
nie wykazal bowiem, aby w sposéb wyrazny poinformowal pozwana, ze A. K. nie jest umocowana do dokonywania
czynno&ci w jego imieniu.

Uzasadniony natomiast okazal sie zarzut odnoszacy sie do braku zlozenia skutecznego o$wiadczenia woli w
przedmiocie zmiany umowy (zawarcia aneksu) po stronie najemcy. Przedmiotowy aneks zostal opatrzony podpisami
Y. A. G. — R. oraz D. J. R. (1) J. D. (1) oraz pieczecia (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedzibg w S.. Z
tre$ci umowy nie wynika, czy Y. G. R. oraz D. J. R. (1) J. D. (1) dzialaja jednocze$nie jako najemcy bedacy osobami
fizycznymi i jednoczeénie jako czlonkowie zarzadu sp6lki, ktdra ma przejac ich prawa i obowiazki wynikajace z umowy
najmu, czy tez jedynie jako czlonkowie zarzadu sp6lki. Gdyby przyjaé, ze umowa zostata przez nich podpisana jedynie
jako czlonkow zarzadu spolki, to umowa ta nie moglaby doj$¢ do skutku z powodu niezlozenia o§wiadczenia woli jednej
zjej stron — najemcy. W przypadku natomiast, gdy Y. G. R. oraz D. J. R. (1) J. D. (1) dzialali jednocze$nie jako najemcy
bedacy osobami fizycznymi i jako czlonkowie zarzadu spo6lki, to umowa ta bylaby niewazna z powodu jej sprzecznoSci
z przepisem art. 201 par. 1 k.s.h. Przepis ten stanowi, ze w umowie miedzy sp6lka a czlonkiem zarzadu oraz w
sporze z nim spolke reprezentuje rada nadzorcza lub pelnomocnik powolany uchwalg zgromadzenia wspdlnikow. W
Swietle tresci cytowanego przepisu w kazdym przypadku zawarcia przez czlonka zarzgdu umowy ze spolka, w ktorej
sprawuje on swa funkcje, istnieje koniecznos¢ zachowania rygoréow okre§lonych w art. 210 k.s.h., bez wzgledu na to,
czy dana czynnoé¢ nalezy do kategorii tzw. czynno$ci wewnetrznych czy czynno$ci zewnetrznych. W konsekwencji
dla oceny podstaw stosowania art. 210 k.s.h. nie ma znaczenia okoliczno$¢ wystapienia albo niewystgpienia in casu
ryzyka zagrozenia interesow spolki, poniewaz dzialanie tego unormowania ma na celu zapobiezenie potencjalnemu
konfliktowi intereséw, a nie tylko konkretnym przejawom takiego konfliktu. Nawet zatem, gdy z powodu charakteru
danej czynnoSci lub wywolanych przez nig skutkow prawnych wskazane ryzyko in concreto nie zachodzi, konieczne
jest wdrozenie trybu przewidzianego w art. 210 k.s.h., poniewaz czlonek zarzadu nie jest uprawniony do reprezentacji
spolki w razie zawierania umowy, ktérej druga strona mialby by¢ on sam (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14
kwietnia 2021 1., (...) 74/21). Regulacja art. 210 § 1 k.s.h. wistocie wyraza zakaz reprezentowania spo6lki przez zarzad,
w ktorego sklad wchodzi druga strona umowy czy sporu, tj. cztonek zarzadu. Odstepstwa od tej zasady reprezentacji
spoiki przez zarzad zostaly wprowadzone do kodeksu spdlek handlowych ze wzgledu na potrzebe ochrony intereséw
spolek wobec mozliwoéci wystapienia kolizji pomiedzy interesem indywidualnym poszczegolnego czlonka zarzadu



a interesem spolki, ktéra ma prawo reprezentowaé. Przepis art. 210 § 1 k.s.h. ma chronié spoélke, jej wspdlnikow i
wierzycieli przed niekorzystnymi dla sp6tki decyzjami zarzadu. U podstaw omawianej regulacji lezy bowiem dazenie
do wykluczenia sytuacji, w ktorej jedna i ta sama osoba dokonywaé bedzie czynno$ci, ogniskujac w sobie konflikt
intereséw pomiedzy spotka jako osoba prawna a czlonkiem zarzadu jako osoba fizyczna. Wskazaé przy tym nalezy, ze
nie mozna udzieli¢ takiego pelnomocnictwa czlonkowi zarzadu, z ktérym mialoby doj$¢ do zawarcia umowy, chyba
ze zajda warunki okreSlone w art. 108 k.c. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 20 marca 2018 r.,
III AUa 18/18, LEX nr 2481762).

Podstawowym skutkiem niezastosowania sie do zasad okre$lonych w art. 210 § 1 k.s.h. jest bezwzgledna niewazno$¢
dokonanej czynno$ci na podstawie art. 58 k.c.

(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 grudnia 2019 r., I PK 204/18; wyrok tego Sadu z dnia 3 paZzdziernika 2019
r., I CSK 122/16). Zgodnie bowiem z art. 2 k.s.h. w sprawach okreslonych w art. 1 § 1 nieuregulowanych w ustawie
stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego. Jezeli wymaga tego wlasciwo$¢ (natura) stosunku prawnego sp6tki handlowej,
przepisy Kodeksu cywilnego stosuje sie odpowiednio. Fakt, ze czynno$¢ prawna dokonana z naruszeniem sposobu
reprezentacji spolki z ograniczonga odpowiedzialnoscia jest bezwzglednie niewazna, oznacza, ze powyzsze uchybienie
nie moze by¢ sanowane poprzez przystapienie do wykonania umowy. Stad tez okoliczno$¢, ze po dniu 6 lutego 2019
roku lokal zostal oddany do uzywania spolce oraz ze na ten podmiot wystawiano faktury dokumentujgce wysoko$é
czynszu najmu, a takze ze ten podmiot regulowal zobowigzania wynikajace z umowy najmu nie oznacza, ze doszlo do
skutecznego zawarcia umowy (aneksu) skutkujacego zmiana tre$ci umowy najmu z dnia 6 lipca 2018 roku w zakresie
podmiotu, ktéremu lokal zostal wynajety.

Reasumujgc powyzsze rozwazania wskaza¢ nalezy, ze po dniu 6 lutego 2019 roku strong umowy najmu w dalszym
ciggu byli, zgodnie z jej treScia w brzmieniu nadanym aneksem nr (...) z dnia 18 wrze$nia 2018 roku, byli: M. S.
(wynajmujacy) i Y. G. R. oraz D. J. R. (1) J. D. (1) (najemcy).

Pozwana nie wykazala, aby przed dniem 17 lutego 2020 roku doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu.

Uprawnienia wynikajgce zumowy najmu przystuguja tylko i wylgcznie stronom tej umowy, a skuteczno$é skorzystania
z nich uzalezniona jest od spelienia przestanek uzasadniajacych skorzystanie z okreSlonego uprawnienia oraz od
zachowania przewidzianej prawem lub umowa formy. Prawo wypowiedzenia umowy najmu przystugiwalo zatem
tylko i wylacznie M. S. oraz Y. A. G. R. R. J. D. (1) jako najemca. Nadto wypowiedzenie umowy w trybie
natychmiastowym przystugiwalo najemcom tylko i wylgcznie w przypadku, gdy wynajmujacy lub osoby trzecie,
za ktére ponosi odpowiedzialnoé¢, swoim dzialaniem lub zaniechaniem utrudniaja lub uniemozliwiaja najemcy
korzystanie z obiektu lub jego znacznej czesci, zgodnie z niniejsza umowa, po uprzednim pisemnym wezwaniu
wynajmujacego do przestrzegania wskazanych ustalen umownych i bezskutecznym uplywie okre$lonego terminu, nie
kroétszego niz 7 dni. Zgodnie natomiast z przepisem art. 664 par. 2 k.c. stanowi natomiast, ze jezeli w chwili wydania
najemcy rzecz miala wady, ktére uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie
powstaly p6zniej, a wynajmujgcy mimo otrzymanego zawiadomienia nie usunal ich w czasie odpowiednim, albo jezeli
wady usuna¢ sie nie dadza, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Zgodnie
natomiast z postanowieniem par. 13 ust. 4 umowy wypowiedzenie umowy wymaga zachowania formy pisemnej pod
rygorem niewaznosci.

Pozwana nie wykazala, aby zlozyla powodowi os§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy w wymaganej umow3 formie, tj.
w formie pisemnej. Przepis art. 78 par. 1 zd. pierwsze k.c. stanowi, ze do zachowania pisemnej formy czynnoS$ci prawnej
wystarcza zlozenie wlasnorecznego podpisu na dokumencie obejmujacym tre$¢ o§wiadczenia woli, a stosownie do
treSci przepisu art. 61 k.c. o§wiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwila, gdy doszlo
do niej w taki sposob, ze mogla zapozna¢ sie z jego tre$cia. Pozwana powolala sie na o§wiadczenie o wypowiedzeniu
umowy zawarte w pi$mie z dnia 5 listopada 2019 roku, ktére zostalo powodowi skutecznie doreczone, nie mogto
wywola¢ skutku prawnego w postaci ustania stosunku najmu. Zostalo bowiem zlozone nie przez pozwang lecz przez
spotke. Tymczasem jak juz wyzej wskazano, spotka nie byla strong umowy najmu. Pozwana wprawdzie podnosila,
ze skladala ustne o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy, jednakze tego rodzaju oS§wiadczenia nie mogly wywolaé



skutku prawnego z powodu niezachowania zastrzezonej w umowie dla tej czynnoSci formy. Zgodnie natomiast z
przepisem art. 76 k.c. jezeli strony zastrzegly w umowie, ze okre$lona czynno$¢ prawna miedzy nimi ma by¢ dokonana
w szczegblnej formie, czynno$é ta dochodzi do skutku tylko przy zachowaniu zastrzezonej formy. Jednakze gdy
strony zastrzegly dokonanie czynno$ci w formie pisemnej, dokumentowej albo elektronicznej, nie okreslajac skutkow
niezachowania tej formy, w razie watpliwo$ci poczytuje sie, ze byla ona zastrzezona wylacznie dla celé6w dowodowych.
Skoro strony umowy najmu zastrzegly, ze wypowiedzenie umowy winno nastgpi¢ z zachowaniem formy pisemnej
pod rygorem niewaznoSci, to czynno$¢ ta dochodzi do skutku tylko przy zachowaniu tej formy. Strona pozwana nie
wykazala rowniez, aby zostaly spelnione przestanki uzasadniajace wypowiedzenie umowy bez zachowania terminu
wypowiedzenia. Powod przyznal, ze pozwana zglaszala okre§lone usterki w lokalu, jednakze wbrew twierdzeniom
strony pozwanej, pow6d udowodnil, ze w kazdym przypadku, gdy pozwana zglaszala jakiekolwiek usterki w lokalu
i jego wyposazeniu, usuwal je bez nieuzasadnionej zwloki. Okoliczno$¢ ta wynika nie tylko z zeznan powoda w
charakterze strony ale réwniez i zeznan $wiadka K. T. i pisemnego o$wiadczenia pozwanej na pi$émie z dnia 20
listopada 2018 r. oraz wiadomo$ci e — mailowej z dnia 25 wrzeénia (k. 185 akt sprawy). Wynajety jej lokal natomiast,
jakkolwiek znajdowal sie w budynku mieszkalnym to jego przeznaczenie zostalo zmienione na lokal handlowo —
uslugowy. Tym samym nie wykazala, ani tego, ze lokal miat wady, ktére uniemozliwialy przewidziane w umowie
uzywanie rzeczy, ani tez tego, ze wady te nie zostaly usuniete po wezwaniu powoda do ich suniecia.

Druga przestanka skutecznego zadania zaplaty czynszu najmu jest wykonanie umowy przez wynajmujacego, tj.
oddanie najemcy rzeczy do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony. Powod nie udowodnil, aby w spornym
okresie pozwana uzywata lokalu, zgodnie z umowa.

Przepis art. 659 § 1 k.c. stanowi, ze przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do
uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢é wynajmujacemu uméwiony
czynsz. Zgodnie natomiast z przepisem art. Przepis art. 662 par. 1 i 2 k.c. stanowi natomiast, ze wynajmujacy
powinien wydaé najemcy rzecz w stanie przydatnym do umowionego uzytku i utrzymywac jq w
takim stanie przez czas trwania najmu. Drobne naklady polaczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy obciazaja
najemce. BezpoSrednim skutkiem zawarcia umowy najmu jest — po stronie wynajmujacego — obowigzek wydania
przedmiotu najmu do uzywania w oznaczonym terminie lub w braku takiego oznaczenia niezwlocznie po wezwaniu
najemcy w stanie wmozliwiajqgcym jego uzywanie, a nastepnie utrzymywanie go w tym stanie przez
trwania najmu. Obowigzkowi temu odpowiada po stronie najemcy obowiazek zaplaty umoéwionego czynszu.
Czynsz stanowi bowiem §wiadczenie najemcy w zamian za wydanie rzeczy i umozliwienie jej uzywania.

Z materialu dowodowego sprawy jednoznacznie wynika, ze jakkolwiek na skutek aneksu nr (...) z dnia 6 lutego 2019
roku nie moglo doj$¢ do skutecznego zmiany treSci umowy co do osoby najemcy, to na jego podstawie doszlo do
faktycznego oddania lokalu do uzywania spolce. Swiadezy o tym przede wszystkim fakt wystawiania faktur na rzecz
spolki, a takze fakt, ze do pazdziernika 2019 roku spétka regulowala naleznosci z tytulu czynszu najmu. Gdyby bowiem
lokal nie zostal jej wydany i nie uzywala go, to nie przyjmowalaby doreczanych jej fakt i nie uiszczalaby czynszu najmu.
Skoro zatem lokal znajdowal sie w posiadaniu spolki i ona uzywala go w zakresie wynikajacym z tre§ci umowy najmu
z dnia 6 lipca 2018 roku, to tym samym lokalu tego niemozliwe bylo jego oddalenie pozwanej jako osobie fizycznej,
ktora byla strona umowy najmu i uzywanie przez nia lokalu w zakresie wynikajacym z umowy najmu. Konsekwencja
oddania wynajmowanego lokalu w okresie zwigzania stron umowa do uzywania innemu podmiotowi niz najemca,
czyni wykonanie przez wynajmujgcego obowiazku oddania najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub
nieoznaczony niemozliwym. Tym samym, skoro lokal w spornym okresie nie zostal oddany pozwanej do uzywania,
nie ma ona obowigzku uiszczania czynszu najmu za ten okres. Czynsz najmu stanowi bowiem forme wynagrodzenia
za uzywanie wynajetej rzeczy, a obowigzek jego zaplaty wynika z faktu oddania najemcy rzeczy do uzywania.

Z powyzszych wzgledow Sad oddalit powbdztwo.

Stan faktyczny sprawy Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw zlozonych przez obydwie strony, ktérych
prawdziwo$¢ i wiarygodno$¢ nie byla podwazana przez zadng ze stron. Sad uznal za wiarygodne zeznania $wiadka
K. T. oraz zeznania powoda w charakterze strony, poniewaz w $wietle tresci ztozonych dokument6é6w nie budzily one



zastrzezen. Sad nie dal natomiast wiary zeznaniom pozwanej w charakterze strony, w zakresie, w jakim twierdzila
ona, ze zglaszane wady lokalu nie byly usuwane. Zeznania pozwanej w tym zakresie stoja w sprzecznoéci z zeznaniami
$wiadka i powoda w charakterze strony, a takze z treScig pochodzacego od pozwanej o§wiadczenia na piSmie z dnia
30 listopada 2018 roku. W pozostalym zakresie Sad uznat zeznania pozwanej w charakterze strony za wiarygodne.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. Przepis art. 98 § 1 k.p.c.
stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrocic przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do
celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Na koszty te, zgodnie z treScig art. 98 § 3 k.p.c. sklada sie: wynagrodzenie
pelnomocnika pozwanej, ktérego wysoko$¢ ustalono na podstawie § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 15 listopada 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1802 ze zm.)
na kwote 3 600 zlotych oraz oplata skarbowa od zlozonego dokumentu pelnomocnictwa procesowego w kwocie 17
zlotych.

O nieuiszczonych kosztach sqdowych, na ktore sklada sie kwota 58,64 zlotych tytulem wytozonego tymczasowo
przez Skarb Panstwa — Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie wynagrodzenia tlumacza przysieglego
orzeczono na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (tekst
jednolity: Dz. U. z 2018 roku, poz. 300 ze zm.). Zwazywszy ze przy rozstrzyganiu o obowiazku ponoszenia kosztow
sadowych nalezy stosowa¢ zasady obowiazujace przy zwrocie kosztow procesu, kosztami tymi nalezalo obcigzyc
powoda, jako strone przegrywajaca sprawe.



