Sygn. akt I C 1866/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 lutego 2016 .

Sad Rejonowy Gdansk — Polnoc w Gdansku I Wydzial Cywilny

w skladzie :

Przewodniczacy : SSR Aleksandra Konkel

Protokolant: Judyta Pukownik

po rozpoznaniu w dniu 21 stycznia 2016 r. w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w G.
przeciwko (...) Spotka jawna P. G. (w likwidacji) z siedziba w G., P. G.
o zaplate

1. zasadza od (...) Spotkajawna P. G. (wlikwidacji) z siedziba w G. i P. G. solidarnie na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej
(...)przy ul. (...) w G. kwote 11.500 zt (jedenascie tysiecy piec¢set zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 15 maja
2015r. do dnia 31 grudnia 2015r. oraz odsetkami ustawowymi za opdZnienie od dnia 1 stycznia 2016r. do dnia zaplaty;

2. zasadza od (...) Spolkajawna P. G. (wlikwidacji) z siedziba w G. i P. G. solidarnie na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowe;j
(...) przy ul. (...) w G. kwote 2.992 zt (dwa tysiace dziewiecset dziewieédziesiat dwa zlote) tytulem zwrotu kosztow
procesu.

Sygn. akt I C 1866/15

UZASADNIENIE

Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy al. (...) w G. domagala sie zasadzenia od L. sp. j. P. G. w likwidacji z siedziba w G.
oraz P. G. solidarnie na swoja rzecz kwoty 11.500 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaplaty oraz kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego.

Uzasadniajac zagdanie pozwu powddka podala, iz w dniu 1 kwietnia 2008 r. zawarla umowe najmu powierzchni §ciany
frontowej swojego budynku przy al. (...) w G. z P. G. i G. G., prowadzacymi dzialalnos¢ gospodarcza w formie spotki
cywilnej (...) s.c., ktéra nastepnie przeksztalcila sie w spoétke jawna. Pozwana zobowiazala sie do placenia miesiecznego
czynszu z tego tytulu w kwocie 1.900 zl, przy czym, na skutek zawartej ugody z dnia 9 marca 2012r., kwota ta zostala
czasowo ograniczona, a nadto pozwana spotka zobowigzala sie do splaty zaleglej naleznoSci czynszowej w 15 ratach.
W pazdzierniku 2013 r. powbddka otrzymala od pozwanej spolki pismo datowane na dzien 30 wrze$nia 2013 r. z
zadaniem obnizenia wysokoSci czynszu oraz zastrzezeniem, ze w przypadku braku akceptacji tej propozycji, pismo
nalezy traktowaé jako wypowiedzenie umowy najmu, ze skutkiem na dzien 1 kwietnia 2014 r. Powddka na propozycje
pozwanej nie wyrazila zgody, w zwiazku z czym doszlo do wypowiedzenia umowy najmu i jej rozwigzania, przy czym
pozwana nie oproéznila i nie wydala przedmiotu umowy poprzez usuniecie konstrukeji reklamowej z powierzchni
budynku. Pomimo wezwan nie uiscila takze caloSci swoich zobowiazan wobec powoddki. Wobec powyzszego powodka
dochodzi naleznosci za okres od pazdziernika 2013 r. do wrzeénia 2014 r. z tytulu czynszu najmu oraz odszkodowania



za bezumowne korzystanie z przedmiotu umowy najmu po jej rozwigzaniu, a takze czeéci ostatniej (pietnastej) raty
okre$lonej w ugodzie z dnia 9 marca 2012 r.

Nakazem zaplaty z dnia 1 lipca 2015 r. Referendarz sadowy Sadu Rejonowego Gdansk — Polnoc w Gdansku orzekl
zgodnie z zadaniem pozwu.

Od powyzszego nakazu zaplaty pozwani wnieéli sprzeciw zaskarzajac go w calo$ci i domagajac sie oddalenia
powodztwa oraz zasgdzenia kosztéw procesu od powoda solidarnie na ich rzecz.

W uzasadnieniu wskazali, Ze rozwigzanie umowy nastgpilo — niezgodnie z jej zapisami — w drodze jednostronnego
zerwania przez powodke, bez zachowania terminu wypowiedzenia. W zwiazku z powyzszym umowa nadal obowiazuje,
zwlaszcza ze przyjmowanie przez powddke wplat w kwocie 1.000 zl miesiecznie §wiadczy o dorozumianej zgodzie
powddki na dalsze trwanie umowy najmu, jak réwniez na obnizenie stawki czynszu do kwoty 1.000 zk.

Na rozprawie w dniu 21 stycznia 2016r. pozwany P. G. zaprzeczy! jakoby w chwili podpisywania przez niego pisma z
dnia 30.09.2013r. znajdowal sie w nim zapis dotyczacy wypowiedzenia umowy. Zakwestionowal réwniez tre$¢ aneksu
z dnia 29 marca 2013r. w zakresie dopiskow dokonanych recznie.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy al. (...) w G. zawarla w dniu 1 kwietnia 2008 r. z G. G. i P. G., prowadzacymi
dzialalno$¢é gospodarcza pod nazwa (...) spotka cywilna umowe najmu powierzchni Sciany frontowej budynku przy
al. (...) w G., w celu instalacji reklamy wielkoformatowej w zamian za czynsz w kwocie 1.900 zl netto miesiecznie.
W § 7 p. 7 umowy przewidziano spoczywajgcy na najemcy obowigzek demontazu reklamy w ciagu 7 dni od dnia
rozwigzania umowy, pod rygorem obowiazku uiszczania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z budynku w
wysoko$ci i na zasadach przewidzianych w umowie dla czynszu najmu. W § 14 umowy strony zastrzegly forme pisemna
pod rygorem niewaznosci dla wszelkich zmian umowy, czy to zalacznikéw czy anekséw. W zalaczniku nr 1 do umowy
strony zmodyfikowaly §3 umowy traktujacy o czasie jej trwania, postanawiajac, ze umowa zostaje zawarta na czas
okreslony, tj. na okres 36 miesiecy, po ktdrego uplywie zostaje przedtuzona automatycznie na dalsze 36 miesiecy o ile
zadna ze stron nie o§wiadczy drugiej stronie na piSmie, co najmniej na sze$¢ miesiecy przed uplywem czasu trwania
tejze umowy, woli nieprzedluzania jej na dalszy okres.

/bezsporne, nadto: umowa najmu — k. 18-25, zalacznik nr 1 — k. 26/

Pozwana (...) spolka jawna P. G. powstala z przeksztalcenia (...) spolki cywilnej w trybie art.2684 ksh. (...) spotki
jawnej byli P. G. i G. G.. W stan likwidacji spolka zostala postawiona na podstawie uchwaly wspoélnikéw z dnia 29
pazdziernika 2014 r.

/dowdd: odpis KRS - k. 15-17/

W dniu 9 marca 2012 r. strony zawarly ugode, w ktérej pozwana uznala swoje zobowigzania wobec powdédki z tytutu
czynszu najmu za okresy od 1 lipca 2007 r. do 31 grudnia 2009 r., od 1 czerweca 2010 r. do 30 wrzeénia 2010 r. od
1 listopada 2011 r. do 31 grudnia 2011 r. oraz od 1 stycznia 2012 r. do 29 lutego 2012 r. w lacznej wysokoSci 26.600
z}, a takze zobowigzala sie do splaty tego zobowigzania wraz z odsetkami w 15 ratach — 14 rat w wysoko$ci 1.900 z} i
ostatnia rata (odsetki) w wysokoSci 2.218 zl. Wspoélnota wyrazila rownoczesnie zgode na obnizenie naleznego czynszu
najmu w okresie od marca 2012 r. do czerwca 2013 r. do kwoty 1.250 zl miesiecznie.

Aneksem z dnia 29 marca 2013 r. powodka wyrazila zgode na dalsze obnizenie czynszu w okresie od 1 kwietnia 2013
r. do dnia 30 wrzeénia 2013 r. — do kwoty 1.000 zl netto w okresie eksponowania na przedmiocie najmu reklam oraz
kwoty 250 zt w okresach braku ekspozycji reklam.

/dowdd: ugoda — k. 28-29, aneks — k. 30; przestuchanie cztonka zarzadu powo6dki, k.104-105, k.108 /



Pismem z dnia 30 wrze$nia 2013 r. pozwana spo6lka zazadala obnizenia wysokos$ci czynszu do wysokoéci ustalonych
aneksem z dnia 29 marca 2013 r. zastrzegajac, ze w przypadku braku akceptacji tej propozycji, pismo nalezy traktowac
jako wypowiedzenie umowy najmu, ze skutkiem na dzien 1 kwietnia 2013 r. W odpowiedzi, pow6dka — pismem z dnia
17 pazdziernika 2013 r. — o$wiadczyla, iz nie wyraza zgody na propozycje obnizenia stawek czynszu, w zwiazku z czym
poinformowala, iz traktuje pismo pozwanej jako wypowiedzenie umowy. Rownocze$nie zaproponowala obnizenie
czynszu do konca trwania umowy, tj. do dnia 31 marca 2014 r., pod warunkiem przeniesienia przez pozwang na
powodke wlasnoéci konstrukeji stanowiacej no$nik reklamy posadowionej na budynku powo6dki. Do porozumienia w
tym przedmiocie miedzy stronami jednak nie doszlo.

/dowdd: pismo z dn. 30.09.2013 r. — k. 31-32, pismo z dn. 17.10.2013 r. — k. 33, dalsza korespondencja miedzy
stronami — k. 34-43; przeshuchanie czlonka zarzadu powodki, k.104-105, k.108 /

Pomimo rozwigzania umowy pozwana nie oproéznila i nie wydala przedmiotu umowy poprzez usuniecie konstrukeji
reklamowej z powierzchni budynku i nadal z niej korzysta. Pomimo wezwan nie uiécila takze caloéci swoich
zobowigzan wobec powddki — od pazdziernika 2013 r. placi powddce jedynie po 1.000 zl miesiecznie.

/bezsporne, nadto przestuchanie czlonka zarzadu powddki, k.104-105, k.108; przestuchanie pozwanego, k.105-106,
k.108/

Nieuregulowane nalezno$ci za okres od pazdziernika 2013 r. do wrze$nia 2014 r. z tytulu czynszu najmu oraz
odszkodowania za bezumowne korzystanie z przedmiotu umowy najmu po jej rozwiazaniu, a takze ostatniej
(pietnastej) raty okreélonej w ugodzie z dnia 9 marca 2012 r. na dzien wniesienia pozwu wynosza tacznie 11.500 zl.

/dowdd: saldo karty lokalu — k. 46, stan finansowy konta w roku 2013 — k. 47-48, rachunki — k. 49-60/
Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny sprawy byl pomiedzy stronami w duzej mierze bezsporny — w szczegolno$ci strona pozwana nie
kwestionowala faktu, iz nie zdemontowata konstrukeji reklamowej z powierzchni budynku i nadal z niej korzysta, jak
rowniez tego, ze od pazdziernika 2013 r. placi powddce wylgcznie kwote 1.000 zl miesiecznie. Niekwestionowana byla
takze zasadno$¢ domagania sie przez strone powodowa czeéci ostatniej (pietnastej) raty okreslonej w ugodzie z dnia 9
marca 2012 r. Spér koncentrowal sie wokodl kwestii jaka nalezno$¢ winna uiszcza¢ pozwana spdtka na rzecz Wspdlnoty
w zwiazku z faktem dalszego korzystania z powierzchni frontowej budynku uprzednio oddanej jej w najem.

Sad ustalil wskazane powyzej okolicznos$ci faktyczne na podstawie dotgczonych do akt sprawy dokumentéw, a nadto
w oparciu o dowod z przestuchania stron. Nalezy podkresli¢, ze prawdziwoéci tych dokumentéw zadna ze stron nie
kwestionowala, z wyjatkiem aneksu z dnia 29 marca 2013 r. oraz pisma z dnia 30 wrze$nia 2013 r. zawierajacego
wypowiedzenie umowy, ktore zostaly zakwestionowane — jakkolwiek bezskutecznie — przez strone pozwana.

Zeznania zlozone przez K. S. w charakterze strony powodowej Sad uznal za wiarygodne, jako ze znajdowaly
potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym. Zeznania natomiast pozwanego Sad ocenil jako wiarygodne w
takim jedynie zakresie, w jakim byly one niesprzeczne z pozostalym materialem dowodowym. Sad nie dal wiary
twierdzeniu, ze oS§wiadczenie w przedmiocie traktowania pisma z dnia 30 wrzeSnia 2013r. — w razie nieprzyjecia
przez powodowa Wspdlnote oferty zmiany umowy najmu — jako wypowiedzenia umowy najmu, nie zostalo zlozone
przez P. G.. Twierdzenie pozwanego, ze nie podpisal o§wiadczenia tej tredci pozostaje w sprzecznosci z trescia
dokumentu (ktérego oryginal pozwany okazal na rozprawie) oraz nie zostalo udowodnione. Zwazywszy, ze okazane
pismo — ktdrego oryginalem, co nalezy podkresli¢, dysponuje P. G. — jest dokumentem prywatnym, ciezar dowodu
na okoliczno$é¢, ze o§wiadczenie w nim zawarte nie pochodzi od sygnatariusza obcigzalo pozwanego, czemu tenze nie
sprostal.

Odnoénie aneksu z 29 marca 2013 r. nalezy zauwazy¢, ze na dopisanym recznie fragmencie znajduje sie podpis
wspolniczki G. G.. W mys$l za$ art. 29 ksh kazdy wspdlnik spolki jawnej ma prawo reprezentowaé spotke. Prawo



wspoélnika do reprezentowania spolki dotyczy wszystkich czynnoSci sadowych i pozasadowych spolki, za§ prawa
reprezentowania spotki nie mozna ograniczy¢ ze skutkiem wobec 0sob trzecich. Stad podpisanie zmiany w aneksie
przez G. G. bylo skuteczne.

WatpliwoSci nie moze budzi¢ data, z jakg nastgpi¢ mialo rozwigzanie umowy. Jakkolwiek w treéci pisma z dnia
30 wrzesnia 2013 r. wskazano, ze pismo to nalezy traktowa¢ jako wypowiedzenie umowy najmu ze skutkiem na
dzien 1 kwietnia 2013 r. biorac pod uwage, iz strony w laczacej je umowie przewidzialy mozliwosé o$wiadczenia
przez kazda ze stron woli zaprzestania kontynuowania umowy wyrazonej na 6 miesiecy przed uplywem czasu
trwania umowy, to — majac na wzgledzie reguly wykladni o§wiadczen woli wyrazone w art. 65 kc — nalezy uznaé, ze
wpisanie takiej daty stanowilo zwykla omylke pisarska i w istocie chodzilo o dzien 1 kwietnia 2014 r., zwlaszcza, ze
przyjecie literalnego brzmienia tego o§wiadczenia prowadziloby do uznania, ze wypowiedzenie umowy nastapito z data
wsteczna. Posrednio potwierdza to takze reakcja strony powodowej, ktéra w ztozonych o§wiadczeniach podkreslata,
Ze uznaje pismo strony pozwanej za wypowiedzenie umowy ze skutkiem na dzieni 1 kwietnia 2014 r.

Nie ulega zatem watpliwosci, ze w zwigzku z uplywem okresu obowigzywania — wprowadzonej aneksem z dnia
29 marca 2013r. — obnizonej kwoty czynszu najmu, w spornym okresie, to jest od dnia 1 paZzdziernika 2013 r.,
pozwana spotka zobowigzana byla do zaplaty wspdlnocie kwoty 1.900 zl, przy czym do marca 2014 r. — tytulem
czynszu, natomiast od kwietnia 2014 r. do wrze$nia 2014 r. — tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomoéci. Zwazy¢ nalezy bowiem, ze na skutek zlozenia przez pozwang spoélke o$wiadczenia o braku woli
kontynuowania umowy, zawartego w piSmie z dnia 30 wrze$nia 2013r., stosunek najmu ustal. Zgodnie za$ z
postanowieniami umowy wynagrodzenie za bezumowne korzystanie przez spotke z przedmiotu najmu réwne jest
kwocie czynszu najmu. Stad, zadanie zaplaty wyrazajace sie kwotg 1.900 zl miesiecznie, pomniejszone o wplaty
pozwanego w wysokos$ci 1.000 zl miesiecznie, jest uzasadnione. W ocenie Sadu lansowana przez pozwanego P. G. teza,
ze strony wigze umowa najmu za$ czynsz wynosi 1.000 zl nie znajduje potwierdzenia w materiale dowodowym sprawy.
Nie kwestionujac twierdzen pozwanego odno$nie prowadzenia przez strony negocjacji w kierunku obnizenia kwoty
czynszu zwazy¢ nalezy, iz wobec braku osiagniecia konsensusu w tej materii wyrazajgcego sie zawarciem pisemnego
aneksu do umowy, nie mozna uznaé, ze do zmiany postanowien umowy odnosnie wysokosci czynszu za okres po dniu
30 wrze$nia 2013r. kiedykolwiek doszlo.

Zadanie zaplaty czynszu najmu znajduje podstawe w art.659 ke oraz zapisach zawartej przez strony umowy najmu,
natomiast podstawa zadania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie jest art. 230 ke w zw. z art. 224 i 225 ke
odnoszacy sie do wzajemnych rozliczeti miedzy wlascicielem rzeczy a bezumownym posiadaczem zaleznym, ktéry
bez tytulu prawnego wlada rzecza jak uzytkownik, najemca, dzierzawca lub majacy inne prawo, z ktérym laczy sie
okreslone wladztwo nad cudza rzecza (art. 336 kc).

Odpowiedzialno$¢ pozwanego P. G. jako wspdlnika spdlki jawnej ma natomiast charakter solidarny a zarazem
subsydiarny w stosunku do odpowiedzialno$ci pozwanej spotki. Zgodnie z art. 22 § 2 ksh, kazdy wspdlnik spdtki jawnej
odpowiada za zobowigzania spotki bez ograniczenia calym swoim majatkiem solidarnie z pozostalymi wspolnikami
oraz ze spoOlka, z uwzglednieniem art. 31. Zgodnie za$ z art. 31 § 1 ksh, wierzyciel sp6lki moze prowadzié egzekucje
z majatku wspolnika w przypadku, gdy egzekucja z majatku spolki okaze sie bezskuteczna, przy czym — w mysl § 2
cytowanego przepisu, przepis § 1 nie stanowi przeszkody do wniesienia powbdztwa przeciwko wspolnikowi, zanim
egzekucja z majatku spolki okaze sie bezskuteczna. Z tych tez wzgledow mozliwe jest wytoczenie powddztwa rowniez
przeciwko P. G., mimo ze strong umowy z powddka byla wylacznie spotka jawna.

Z przytoczonych wzgledéw, uznawszy zadanie pozwu za uzasadnione, nalezalo orzec jak w punkcie 1 sentencji
uwzgledniajac réwniez — na podstawie art. 481 kc zadanie zasgdzenia odsetek od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaplaty, przy czym, z uwagi na zmiane przedmiotowego przepisu od dnia 1 stycznia 2016 r., nalezalo dokonaé
rozroznienia na odsetki ustawowe (nalezne do dnia 31 grudnia 2015 r.) i odsetki ustawowe za op6znienie (od dnia 1
stycznia 2016 1.).



O kosztach procesu rozstrzygnieto jak w punkcie 2 wyroku na podstawie art. 98 § 11 3 kpc w zw. z art. 99 kpc i 108
kpc, majac na uwadze wynik procesu i obciazajac nimi w caloSci pozwanych. Zlozyly sie na nie: oplata od pozwu (575
z}) oraz koszty zastepstwa procesowego wraz z oplatg skarbowa od pelnomocnictwa (2.417 z}).

ZARZADZENIE
1. (...)
2. (...)
3. (..)



