Sygn. akt VI ACa 1645/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 wrzeénia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA — Malgorzata Kuracka
Sedzia SA — Ksenia Sobolewska — Filcek (spr.)
Sedzia SO (del.) — Marian Kociolek

Protokolant: — sekr. sqdowy Beata Pelikanska

po rozpoznaniu w dniu 5 wrze$nia 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Centrum Uslug (...)

przeciwko (...) Sp.z0.0.wW.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 24 lipca 2013 r. sygn. akt XXV C 1236/10

I zmienia zaskarzony wyrok w punktach pierwszym, drugim i trzecim w ten sposob, ze nadaje im tres¢:

1. zasagdza od (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz Centrum Ustug (...) kwote 122 198,63 zt (sto dwadzieécia dwa tysiace sto
dziewiecdziesiat osiem 63/100 z})z ustawowymi odsetkami:

- od kwoty 867,27 z} (osiemset sze$édziesiat siedem 27/100z1) od dnia 4 grudnia 2009r. do dnia zaplaty;
- od kwoty 1 333,16 zt (jeden tysigc trzysta trzydziesci trzy 16/100z1) od dnia 4 grudnia 2009r. do dnia zaplaty;
- od kwoty 2 253,90 zt (dwa tysigce dwieScie pieédziesiat trzy 90/100z}) od dnia 31 grudnia 2009r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 15 933,94 zl (pietnascie tysiecy dziewiecset trzydziesci trzy 94/100z1) od dnia 22 pazdziernika 2009r. do
dnia zaplaty;

- od kwoty 15 933,95 zl (pietnaScie tysiecy dziewiecset trzydzieSci trzy 95/100z1) od dnia 17 grudnia 2009r. do dnia
zaplaty;

- od kwoty 7 571,23 zl (siedem tysiecy piecset siedemdziesiat jeden 23/100z1) od dnia 20 stycznia 2010r. do dnia
zaplaty;

- od kwoty 2 984,14 7z} (dwa tysiace dziewiecset osiemdziesiat cztery zt 14/100) od dnia 4 lutego 2010r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 7 571,23 zl (siedem tysiecy piecset siedemdziesiat jeden zl 23/100) od dnia 17 lutego 2010r. do dnia zaplaty;



- od kwoty 3 725,09 zl (trzy tysiace siedemset dwadzieScia pie¢ 9/100z}) od dnia 3 marca 2010r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 7 571,23 zl (siedem tysiecy pieéset siedemdziesiat jeden 23/10z1) od dnia 18 marca 2010r. do dnia zaplaty;
- od kwoty 2 388,49 zl (dwa tysiace trzysta osiemdziesiat osiem 49/100z}) od dnia 7 kwietnia 2010r. do dnia zaplaty;
- od kwoty 20 054,23 z} (dwadzieScia tysiecy pieédziesiat cztery 23/100z1) od dnia 21 kwietnia 2010r. do dnia zaplaty;
- od kwoty 1 524,02 z} (jeden tysigc pie¢set dwadzieScia cztery 2/100 zl) od dnia 4 maja 2010r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 2 890,18 z} (dwa tysiace osiemset dziewiecdziesigt 18/100z}) od dnia 11 lutego 2010r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 4 333,44 z} (cztery tysigce trzysta trzydziesci trzy 44/100z1) od dnia 23 lutego 2010r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 5 329,06 zl (pie¢ tysiecy trzysta dwadzie$cia dziewie¢ 6/100 zl) od dnia 23 lutego 2010r. do dnia zaplaty;
- od kwoty 2 341,45 zt (dwa tysigce trzysta czterdziesci jeden 45/100z1) od dnia 9 kwietnia 2010r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 4 333,44 z} (cztery tysigce trzysta trzydziesci trzy 44/100z1) od dnia 21 kwietnia 2010r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 1 941,39 zl (jeden tysigc dziewieéset czterdzieSci jeden 39/100z1) od dnia 28 kwietnia 2010r. do dnia zaplaty;
- od kwoty 7 265,99 zl (siedem tysiecy dwieScie sze$c¢dziesigt pie¢ 99/100z1) od dnia 28 kwietnia 2010r. do dnia zaplaty;
- od kwoty 2 132,90 zt (dwa tysigce sto trzydzieSci dwa 90/100z}1) od dnia 17 czerwca 2010r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 752,72 zt (siedemset pieédziesiat dwa 72/100z}) od dnia 17 czerwca 2010r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 28,68 zI (dwadzieScia osiem 68/100z}) od dnia 17 czerwca 2010r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 422,25 7l (czterysta dwadzieScia dwa 25/100z1) od dnia 17 czerwca 2010r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 37,92 zl (trzydziesci siedem 92/100z}) od dnia 17 czerwca 2010r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 320,63 zt (trzysta dwadzieScia 63/100z}1) od dnia 17 czerwca 2010r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 324,93 z} (trzysta dwadzieécia cztery 93/100z}) od dnia 17 czerwca 2010r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 31,77 zl (trzydziesci jeden 77/100z1) od dnia 17 czerwca 2010r. do dnia zaplaty;

i oddala powbdztwo w pozostalej czeSci;

2. zasadza od (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz Centrum Uslug (...) kwote 432,18 zl ( czterysta trzydzie$ci dwa 18/100 z})
tytulem zwrotu kosztow sadowych oraz kwote 2 894 zl (dwa tysigce osiemset dziewiecdziesiat cztery zlotych) tytutem
kosztow zastepstwa procesowego.

3. Nakazuje pobraé¢ od (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Okregowego w Warszawie kwote 1641 zl
(jeden tysigc sze$éset czterdziedci jeden zlotych) tytulem nieoplaconych kosztéw sadowych, przejmujac te koszty w
pozostalej czesci na rachunek Skarbu Pahstwa.

IT oddala apelacje w pozostalej czesci;

III zasadza od (...) sp.z 0.0. w W. narzecz Centrum Ushug (...) kwote 1 487,30 zl (jeden tysigc czterysta osiemdziesiat
siedem30/100 z}) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

VIACa 1645/13



UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 17 czerwca 2010r.Skarb Panstwa reprezentowany przez Centrum (...) wniost o orzeczenie nakazem
zaplaty w postepowaniu nakazowym, ze pozwany — (...) Sp. z 0.0. w W. ma zaplacié¢ na rzecz powoda kwote 135.688,73
zlotych wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi:

1. od kwoty 7.166,28 zlotych od dnia 4 grudnia 2009 do dnia 24 maja 2010 roku,
2. od kwoty 5.121 zlotych od dnia 4 grudnia 2009 do dnia 24 maja 2010 roku,
3. od kwoty 0,54 zlotych od dnia 26 marca 2010 roku do dnia zaplaty,

4. od kwoty 0,81 zlotych od dnia 4 maja 2010 roku do dnia zaplaty,

5. od kwoty 21,36 zlotych od dnia 21 stycznia 2010 roku do dnia zaplaty,

6. od kwoty 565,37 zlotych od dnia 4 grudnia 2009 roku do dnia zaplaty,

7. od kwoty 116,21 zlotych od dnia 4 grudnia 2009 roku do dnia zaplaty,

8. od kwoty 867,27 zlotych od dnia 4 grudnia 2009 roku do dnia zaplaty,

9. od kwoty 1.333,16 zlotych od dnia 4 grudnia 2009 roku do dnia zaplaty,

10. od kwoty 2.253,90 zlotych od dnia 31 grudnia 2009 roku do dnia zaplaty,
11. od kwoty 15.933,94 zlotych od dnia 22 pazdziernika 2009 roku do dnia zaplaty,
12. od kwoty 15.933,95 zlotych od dnia 17 grudnia 2009 roku do dnia zaplaty,
13. od kwoty 7.571,23 zl zlotych od dnia 20 stycznia 2010 roku do dnia zaplaty,
14. od kwoty 2.984,14 zlotych od dnia 4 lutego 2010 roku do dnia zaplaty,

15. od kwoty 7.571,23 zlotych od dnia 17 lutego 2010 roku do dnia zaplaty,

16. od kwoty 1.165,14 zlotych od dnia 25 lutego 2009 roku do dnia zaplaty,

17. od kwoty 3.725,09 zlotych od dnia 3 marca 2010 roku do dnia zaplaty,

18. od kwoty 7.571,23 zlotych od dnia 18 marca 2010 roku do dnia zaplaty,

19. od kwoty 2.388,49 zlotych od dnia 7 kwietnia 2010 roku do dnia zaplaty,
20. od kwoty 95,72 zlotych od dnia 14 kwietnia 2010 roku do dnia zaplaty,

21. od kwoty 20.054,23 zlotych od dnia 21 kwietnia 2010 roku do dnia zaplaty,
22. od kwoty 1.102,05 zlotych od dnia 27 kwietnia 2010 roku do dnia zaplaty,
23. od kwoty 1.524,02 zlotych od dnia 4 maja 2010 roku do dnia zaplaty,

24. od kwoty 2.890,18 zlotych od dnia 11 lutego 2010 roku do dnia zaplaty,

25. od kwoty 4.333,44 zlotych od dnia 23 lutego 2010 roku do dnia zaplaty,

26. od kwoty 5.329,06 zlotych od dnia 23 lutego 2010 roku do dnia zaplaty,



27. od kwoty 6.598,43 zlotych od dnia 26 marca 2010 roku do dnia zaplaty,
28. od kwoty 774,89 zlotych od dnia 7 kwietnia 2010 roku do dnia zaplaty,
29. od kwoty 2.341,45 zlotych od dnia 9 kwietnia 2010 roku do dnia zaplaty,
30. od kwoty 1.299,89 zlotych od dnia 15 kwietnia 2010 roku do dnia zaplaty,
31. od kwoty 4.333,44 zlotych od dnia 21 kwietnia 2010 roku do dnia zaplaty,
32. od kwoty 1.941,39 zlotych od dnia 28 kwietnia 2010 roku do dnia zaplaty,
33. od kwoty 7.265,99 zlotych od dnia 28 kwietnia 2010 roku do dnia zaplaty,
34. od kwoty 584,97 zlotych od dnia 22 maja 2010 roku do dnia zaplaty,

35. od kwoty 2.132,90 zlotych od dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaplaty,
36. od kwoty 752,72 zlotych od dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaplaty,
37. od kwoty 28,68 zlotych od dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaplaty,
38. od kwoty 422,25 zlotych od dnia wytoczenia powodztwa do dnia zaplaty,
39. od kwoty 37,92 zlotych od dnia wytoczenia powoddztwa do dnia zaplaty,
40. od kwoty 320,63 zlotych od dnia wytoczenia powodztwa do dnia zaplaty,
41. od kwoty 324,93 zlotych od dnia wytoczenia powodztwa do dnia zaplaty,
42. od kwoty 31,77 z od dnia wytoczenia pow6dztwa do dnia zaplaty

wraz z kosztami sagdowymi oraz kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego zadania powod wskazal, ze strony laczyl stosunek zobowiazaniowy wynikajacy z umowy
sprzedazy wyposazenia kuchni oraz z umowy najmu nr (...) z 18 sierpnia 2009r., na podstawie ktoérych powod wystawit
faktury nie zaplacone przez pozwanego, ktorego zobowiazanie z tego tytulu opiewa lacznie na kwote dochodzonag
pozwem.

Sad Okregowy uwzglednil zadanie powoda nakazem zaplaty z 16 lipca 2010r.,wydanym w postepowaniu
upominawczym.

W sprzeciwie od powyzszego nakazu pozwany — (...) Sp. z 0.0. w W. wnios} o oddalenie powodztwa i zasadzenie od
powoda kosztéw procesu, podnoszac nastepujgce zarzuty:

1) zarzut niewazno$ci umowy najmu nr (...) z 18 sierpnia 2009r. z powodu wadliwej reprezentacji strony wynajmujacej,

2) zarzuty braku legitymacji czynnej po stronie Skarbu Panstwa — Centrum (...) do wytoczenia powodztwa z tytulu
umowy najmu, ktorej Skarb Panstwa nie byt strona; braku umocowania Centrum do dzialania przed sadami, jako
jednostka Skarbu Panhstwa; braku potwierdzenia, ze sporne lokale sg sktadnikami majatkowymi, ktérymi moglo
zarzadzaé Centrum oraz tego, ze Centrum mogto reprezentowac Skarb Panstwa przy zawieraniu uméw i przed sagdami;

3) zarzut nieuwzglednienia uzgodnien stron co do ograniczenia powierzchni wynajmowanego lokalu przy ul. (...) w

W. do sali konsumpcyjnej i niezbednego zaplecza, tj. do 195,64 m>;



4) zarzut nieuwzglednienia, ze lokal przy ul. (...) zostal udostepniony pozwanemu dopiero w dniu 23 wrze$nia 2009r.

i jedynie w zakresie 195,64 m?;

5) zarzut wprowadzenia pozwanego w blad co do zgody wynajmujacego na skorygowanie powierzchni lokalu przy ul.
(...) - na tej podstawie pozwany zlozyl rowniez o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw zlozonego o§wiadczenia woli
0 zawarciu umowy najmu;

6) zarzut naruszenia przez powoda zasad wspolzycia spolecznego w zwigzku z egzekwowaniem zapisu umowy dot.
powierzchni lokalu;

7) zarzut bezpodstawnego naliczania czynszu najmu za caly wrzesien 2009r., gdy lokal zostal udostepniony
pozwanemu dopiero 23 wrze$nia 20009r.;

8) zarzut bezpodstawnego naliczania przez powoda czynszu i oplat eksploatacyjnych za zuzycie chlodu, ciepta

technologicznego i CO przy przyjeciu jako powierzchni lokalu (...) m®, podczas gdy pozwany objal jedynie 195,64 m>;

9) zarzut wadliwego naliczania oplat eksploatacyjnych za pobér wody, Scieki, energie elektryczna, gaz — bez
przedstawienia dokumentow zZrédlowych;

10) zarzut wadliwego naliczania oplat za rozmowy telefoniczne, bez wskazania nr stacji abonenckiej, z ktorej byly
prowadzone rozmowy.

W pi$mie procesowym z 31 sierpnia 2010r. powdd sprecyzowal, ze dochodzi od pozwanego kwoty 134.524,01 z., a nie
wskazanej w pozwie kwoty 135.688,73 zl., natomiast w pi$mie z 7 lutego 2011r. o§wiadczyl, ze na skutek przeksztalcen
zaistnialych po stronie powodowej z mocy prawa powodem jest obecnie instytucja gospodarki budzetowej - Centrum

(...).

Postanowieniem z dnia 12 maja 2011r. Sad Okregowy zwolnit od udzialu w sprawie Skarb Panstwa — Centrum (...).
Powod - Centrum (...) podtrzymal dotychczasowe zadania pozwu.

Pozwany podtrzymal zarzuty zgloszone w sprzeciwie do nakazu zaplaty.

Wyrokiem z dnia 24 lipca 2013r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od (...)sp. z 0.0. w W. na rzecz Centrum (...)
kwote 134.524,01 zl wraz z ustawowymi odsetkami okre§lonymi zgodnie z zadaniem pozwu oraz z kosztami procesu,
W oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne:

Centrum (...) (dalej (...)), bedace gospodarstwem pomocniczym, w ramach prowadzonej dzialalnoSci obejmujace;j
m.in. zawieranie uméw cywilnoprawnych oglosilo przetarg na najem lokali przeznaczonych do prowadzenia bufetow
i stolowek pracowniczych. W odpowiedzi na pytania oferentéw potwierdzitlo mozliwo$¢ zrezygnowania z czesci
pomieszczen w obiekcie przy ul. (...) w W. w przypadku, gdyby nie znajdowaly one zastosowania. Pomiedzy (...) a
pozwanym toczyly sie negocjacje co do zmniejszenia przeznaczonej do wynajecia powierzchni lokalu przy ul. (...),
jednak ostatecznie zawarta umowa najmu obejmowala powierzchnie wskazang w ogloszeniu o przetargu.

Umowa ta (nr (...)), zawarta w dniu 18 sierpnia 2009r. pomiedzy Centrum (...) (jako wynajmujacym) i (...) Sp. z 0.0.
w W. (jako najemca), obejmowala dwa lokale — przy ul. (...) w W., w kompleksie Centrum (...), o powierzchni 314,3

m ) oraz w Alejach (...) wW., w (...), o powierzchni 710,4 m{ ), Miesieczny czynsz najmu ustalono na kwote 52,30

2 ¢ do lokalu przy ul. (...) i na kwote 5 Z}/m(( 2) ¢o do lokalu w Al (...) — do powyzszych kwot mial zostaé

doliczony podatek VAT. Najemce obciazaly rowniez:

zl/m

- koszty zuzycia cieplej i zimnej wody — wedlug wskazan oddzielnych wodomierzy — na podstawie stawek za wode i
odprowadzenie $ciekow z faktur zakladu wodociagowego,



- koszty zuzycia energii elektrycznej — wedlug wskazan oddzielnego licznika — na podstawie $redniej stawki energii
elektrycznej z faktury zakladu energetycznego,

- koszty zuzycia chlodu i ciepla technologicznego — ryczattowo, proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni uzytkowej
lokalu,

- koszty centralnego ogrzewania — ryczaltowo, proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni uzytkowej lokalu,
- koszty zuzycia gazu — wedlug wskazan licznika — na podstawie stawki dostawy gazu z faktury zakladu gazowniczego,

- koszty abonamentu i rozmoéw telefonicznych — zgodnie z iloécig polaczen zewnetrznych wykonanych z numeréw
abonenckich oraz faktur operatora ustug telekomunikacyjnych.

Najemca mial dokonywac¢ platnosci ww. §wiadczen na podstawie faktur wystawionych przez wynajmujacego, platnych
w terminie 14 dni od daty ich wystawienia. Za kazdy dzieh zwloki w zaplacie najemca byl zobowigzany uisci¢
wynajmujacemu odsetki ustawowe.

Lokal przy ul. (...) zostal wydany pozwanemu pozniej, niz to wynikalo z umowy. Pozwany wykorzystywat do
prowadzenia dzialalnoSci gastronomicznej tylko cze$é jego powierzchni. Pismem z 23 pazdziernika 2009r., powohuijac
sie na fakt uruchomienia bufetu przy ul. (...) dopiero w dniu 23 wrzeénia 2009r. pozwany zwroécil sie do powoda
o korekte faktury nr (...), a pismem, ktore wplynelo do powoda 27 listopada 2009r. zwrécit sie o ponownie
wyliczenie powierzchni najmu lokalu przy ul. (...), przedkladajac projekt technologiczny bufetu z wylaczeniem zaplecza

kuchennego, ograniczajacy jego powierzchnie do ok. 200 m®. Powdd odpowiedzial jednak, ze nie jest mozliwe
zrealizowanie takiego projektu, a w konsekwencji — ponowne wyliczenie wynajmowanej powierzchni.

Strony wymieniaty dalsza korespondencje dotyczaca mozliwosci skorygowania wystawionych faktur oraz wyjasnienia
zastrzezen pozwanego do wyliczen oplat eksploatacyjnych.

Pismem z 31 marca 2010r., powolujac sie na § 19 ust. 2i 3 w zw. z § 17 umowy najmu nr (...), powdd wypowiedzial
ja pozwanemu ze skutkiem na dzien 1 kwietnia 2010r.

W trakcie trwania umowy powdd wystawil nastepujace faktury:

- w dniu 7 pazdziernika 2009r. fakture VAT nr (...) na kwote 20 054,23 zt za wynajem lokalu przy ul. (...), ptatna do
21 pazdziernika 20009r.,

- w dniu 12 listopada 2009r. fakture VAT nr (...) na kwote 7 166,28 z} z tytulu sprzedazy ruchomoéci, platna 3 grudnia
2000r.,

- w dniu 12 listopada 2009r. fakture VAT nr (...) na kwote 5 121 zl z tytulu sprzedazy ruchomoéci, platna 3 grudnia
2000r.,

- w dniu 19 listopada 2009r. fakture VAT nr (...) na kwote 565,37 z} z tytulu naleznoéci za energie elektryczna w lokalu
przy ul. (...), platna do 3 grudnia 2009r.,

- w dniu 19 listopada 2009r. fakture VAT nr (...) na kwote 128,69 z} z tytulu nalezno$ci za wode i Scieki w lokalu przy
ul. (...), platna do 3 grudnia 20009r.,

- w dniu 19 listopada 2009r. fakture VAT nr (...) na kwote 867,27 z} z tytulu naleznoéci za energie cieplna i podgrzanie
wody w lokalu przy ul. (...), platna do 3 grudnia 20009r.,

- wdniu 19 listopada 2009r. fakture VAT nr (...) na kwote 1 333,16 z} z tytutu naleznoSci za energie cieplng i podgrzanie
wody w lokalu przy ul. (...), platna do 3 grudnia 20009r.,



- w dniu 2 grudnia 2009r. fakture VAT nr (...) na kwote 20 054,23 zl za wynajem lokalu przy ul. (...), ptatng do 16
grudnia 20009r.,

- wdniu 16 grudnia 2009r. fakture VAT nr (...) na kwote 2 253,90 z} z tytulu naleznoéci za energie cieplna i podgrzanie
wody w lokalu przy ul. (...), platna do 31 grudnia 2009r.,

- w dniu 30 grudnia 2009r. fakture korygujaca nr (...) na kwote 21,36 zl z tytulu nalezno$ci za wode i $cieki lokalu
przy ul. (...), platna do 20 stycznia 2010r.,

- w dniu 5 stycznia 2010r. fakture VAT nr (...) na kwote 20 054,23 zl za wynajem lokalu przy ul. (...), platna do 19
stycznia 2010r.,

- wdniu 20 stycznia 2010r. fakture VAT nr (...) na kwote 2 984,14 z} z tytulu naleznosci za energie cieplng i podgrzanie
wody w lokalu przy ul. (...), platna do 3 lutego 2010r.,

- w dniu 27 stycznia 2010r. fakture VAT nr (...) na kwote 7 386,95 z} z tytulu naleznosci za podgrzanie wody w lokalu
przy Al. (...), platna do 10 lutego 2010r.,

- w dniu 2 lutego 2010r. fakture VAT nr (...) na kwote 20 054,23 zt za wynajem lokalu przy ul. (...), platna do 16 lutego
2010r.,

- w dniu 8 lutego 2010r. fakture VAT nr (...) na kwote 4 333,44 zl za wynajem lokalu przy Al. (...), platna do 22 lutego
2010r.,

- w dniu 8 lutego 2010r. fakture VAT nr (...) na kwote 5 603,78 zl tytulem nalezno$ci za energie cieplng i podgrzanie
wody w lokalu przy Al. (...), platna do 22 lutego 2010r.,

- w dniu 10 lutego 2010r. fakture VAT nr (...) na kwote 1 165,14 z} z tytulu naleznoSci za energie cieplng w lokalu przy
ul. (...), platna do 24 lutego 2010r.,

- w dniu 16 lutego 2010r. fakture VAT nr (...) na kwote 3 725,09 zl z tytulu naleznoéci za energie cieplna i podgrzanie
wody w lokalu przy ul. (...), platna do 2 marca 2010r.,

- wdniu 3 marca 2010r. fakture VAT nr (...) na kwote 20 054,23 zl za wynajem lokalu przy ul. (...), platna do 17 marca
2010r.,

-w dniu 11 marca 2010r. fakture VAT nr (...) na kwote 0,54 zt z tytulu rozmoéw telefonicznych, ptatng 25 marca 201o0r.,

- w dniu 11 marca 2010r. fakture VAT nr (...) na kwote 6 598,43 z} tytulem nalezno$ci za energie elektryczna w lokalu
przy Al (...), platna do 25 marca 2010r.,

- w dniu 23 marca 2010r. fakture VAT nr (...) na kwote 2 388,49 zl z tytulu naleznosci za energie cieplng i podgrzanie
wody w lokalu przy ul. (...), platna do 6 kwietnia 2010r.,

- w dniu 23 marca 2010r. fakture VAT nr (...) na kwote 774,89 zt z tytulu naleznoéci za wode i $cieki w lokalu przy
Al (...), platna do 6 kwietnia 2010r.,

- w dniu 25 marca 2010r. fakture VAT nr (...) na kwote 2 341,45 zl z tytulu naleznos$ci za podgrzanie wody w lokalu
przy Al (...), platna do 8 kwietnia 2010r.,

- w dniu 30 marca 2010r. fakture VAT nr (...) na kwote 95,72 zt z tytulu nalezno$ci za wode i $cieki lokalu w lokalu
przy ul. (...), platna do 13 kwietnia 2010r.,



- w dniu 31 marca 2010r. fakture VAT nr (...) na kwote 1 299,89 z} z tytulu naleznosci za gaz w lokalu przy Al (...),
platna do 14 kwietnia 2010r.,

- w dniu 6 kwietnia 2010r. fakture VAT nr (...) na kwote 20 054,23 zl za wynajem lokalu przy ul. (...), platna do 20
kwietnia 2010r.,

- w dniu 6 kwietnia 2010r. fakture VAT nr (...) na kwote 4 333,44 zl za wynajem lokalu przy Al. (...), platna do 20
kwietnia 201o0r.,

- w dniu 12 kwietnia 2010r. fakture VAT nr (...) na kwote 1 102,05 z} z tytutu naleznoSci za energie cieplna w lokalu
przy ul. (...), platna do 26 kwietnia 2010r.,

- w dniu 13 kwietnia 2010r. fakture VAT nr (...) na kwote 1 941,39 zl tytulem naleznosci za energie cieplna w lokalu
przy Al. (...), platna do 27 kwietnia 2010r.,

- w dniu 13 kwietnia 2010r. fakture VAT nr (...) na kwote 7 265,99 z} tytulem naleznosci za energie elektryczna w
lokalu przy Al (...), platng do 27 kwietnia 2010r.,

- w dniu 19 kwietnia 2010r. fakture VAT nr (...) na kwote 1 524,02 z z tytulu nalezno$ci za energie cieplna i podgrzanie
wody w lokalu przy ul. (...), ptatna do 3 maja 2010r.,

- w dniu 19 kwietnia 2010r. fakture VAT nr (...) na kwote 0,81 zl z tytulu rozméw telefonicznych, platng do 3 maja
2010r.,

- w dniu 26 kwietnia 2010r. fakture VAT nr (...) na kwote 584,97 zt z tytulu naleznosci za wode i Scieki w lokalu przy
Al (...), platng do 21 maja 2010r.

Faktury dotyczace oplat za zuzyte media byly wystawiane przez powoda w oparciu o faktury wystawione przez
dostawcow medidow z uwzglednieniem umownej powierzchni wynajmowanych lokali. Pozwany uregulowal jedynie
dwie znich — z12 listopada 2009r., nr (...), na kwote 7166,28 z} oraz z 12 listopada 2009r., nr (...), na kwote 5121,00 zl.

W dniu 30 listopada 2009r. powdd wystawil note odsetkowa nr (...) na kwote 28,68 zl obejmujgcg platnoéci z faktur:
(...)i (...); wdniu 27 stycznia 2010r. — note odsetkowa nr (...) na kwote 320,63 zl obejmujaca platnosci z faktur: (...),
(), (), Gy )y )y o), o)), (o)), (.); wdniu 24 marca 2010r. — note odsetkowa nr (...) na kwote 324,93 zi
obejmujaca platnosci z faktur: (...), (...), (...), (...), (...), (...), (...), (...); w dniu 24 marca 2010r. — note odsetkowg
nr (...) na kwote 422,25 zl obejmujaca platnoéci z faktur: (...), (...), (...), (...), (...), (..), (..), (.), (...), (...); wdniu
8 kwietnia 2010r. — note odsetkowg nr (...) na kwote 2 132,90 z} obejmujaca platnosci z faktur: (...), (...), (...), (...),
(...), (..), (.., (...) (pozwany odebral ww. note 20 kwietnia 2010r.); w dniu 12 maja 2010r.— note odsetkowa nr (...)
na kwote 37,92 zl obejmujaca platnosci z faktur: (...), (...); w dniu 12 maja 2010r. — note odsetkowa nr (...) na kwote
31,77 z} obejmujaca platnosci z faktur: (...), (...); w dniu 25 maja 2010r. — note odsetkowa nr (...) na kwote 752,72
z} obejmujaca platnosdci z faktur: (...)1 (...).

Pismem z 9 czerwca 2010r. powdd wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 2 887,08 zl obejmujacej platnosci wynikajace
z noty odsetkowej (...), (...), (...), faktury (...), a pismem z 10 czerwca 2010r. — do zaplaty kwoty 131 636,93 zl.

Celem ustalenia prawidlowos$ci naliczania przez powoda oplat czynszowych oraz za wode i energie elektryczna Sad
Okregowy dopuscil dowdd z opinii bieglego do spraw czynszéw. Wynika z niej, ze powdd naliczal czynsz najmu zgodnie
z zawarta umowa. Biegly stwierdzil natomiast brak mozliwoSci weryfikacji optat za wode i energie elektryczna.

Powdd po zapoznaniu sie z ww. opinig stwierdzil, ze celowym jest dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu
zywienia i gastronomii dla wyliczenia prawidlowych optat za wode i energie elektryczna.



Pozwany nie kwestionowal opinii bieglego stwierdzajac, ze potwierdza ona jego zarzuty co do niezgodnego z umowa
sposobu rozliczania przez powoda kosztéw zuzycia wody i energii elektryczne;j.

W ocenie Sadu Okregowego powddztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Odnoszac sie do zarzutu strony pozwanej odno$nie braku legitymacji procesowej po stronie Skarbu Panstwa —
Centrum (...) z uwagi na fakt, iz Skarb Panstwa nie bylo stronag umowy najmu nr (...), Sad Okregowy stwierdzil,
ze zgodnie z literalnym brzmieniem umowy wynajmujacym bylo Centrum (...), ktore jednak bedac gospodarstwem
pomocniczym nie posiadalo osobowos$ci prawnej i korzystalo z osobowos$ci prawnej Skarbu Panstwa, reprezentujac
rownocze$nie jego interesy i podejmujac czynnosci za niego. Kazda czynno§¢ cywilnoprawna panstwowej jednostki
organizacyjnej jest bowiem czynnoScia Skarbu Panstwa, dokonana w jego imieniu i na jego rzecz. Zatem sporna
umowa zostala zawarta przez (...) w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa, co przesadza o jego legitymacji czynnej w

tym procesie.

Legitymacje taka posiada tez Centrum Uslug (...). W trakcie niniejszego postepowania doszlo bowiem do
przeksztalcenia z mocy prawa (...) instytucje gospodarki budzetowej — Centrum (...), ktére to na skutek wpisania
do Krajowego Rejestru Sadowego nabylo osobowo$é prawna i jednoczesnie przejelo przystugujace (...) naleznosci,
uprawnienia, obowiazki, Srodki pieniezne oraz rzeczowe skladniki majatkowe inne niz nieruchomosci, w tym
nalezno$¢ objeta niniejszym pozwem.

W ocenie Sadu Okregowego nie jest tez skuteczny zarzut strony pozwanej co do niewaznoS$ci spornej umowy z uwagi
na wadliwa reprezentacja wynajmujacego. Bowiem (...) na podstawie § 4 pkt 7 zarzadzenia nr (...) z dnia 14 sierpnia
2002r. w sprawie utworzenia Centrum (...) bylo uprawnione do zawierania umoéw cywilnoprawnych.

Sad Okregowy stwierdzil tez, ze powdd udowodnil zasadno$é swoich roszezen wynikajgcych z umowy.

Zgodnie z art. 659 k.c., jak réwniez z § 3 spornej umowy najmu, najemca jest obowigzany do placenia wynajmujacemu
czynszu. Wysokoéé czynszu zostala okreélona przez strony przez wskazanie stawki za m® powierzchni lokali — dla

lokalu przy ul. (...) o powierzchni 314,3 m® — 52,30 zl netto, dla lokalu przy AL (...) o powierzchni 710,4 m® —5 zl netto.
Tym samym umowny czynsz najmu lokalu przy ul. (...) po doliczeniu podatku VAT wynosilt 20 054,23 z}. Zatem powod
wystawiajac faktury na kwote 20 054,23 z} tytulem czynszu za ten lokal, dzialat zgodnie z umowa.

Sad Okregowy stwierdzil tez, ze cho¢ pozwany rzeczywiscie korzystal jedynie z ok. 200 m” lokalu przy ul. (...), podczas
gdy pozostala czes$c¢ lokalu byta zamknieta, to wobec jednoznacznego brzmienia umowy, ktéra wprost wskazywata jako

wynajeta powierzchnie 314,3 m®, nie mialo to wplywu na wysokoéé naleznego czynszu (art. 660 k.c.).

Te samg ocene Sad Okregowy odniést do kwestii negocjacji prowadzonych przez strony przed zawarciem umowy,
co do mozliwoéci zrezygnowania z czeSci pomieszczen tego lokalu. Pozwany bowiem jeszcze przed zawarciem
umowy wiedzial, ze nie bedzie korzystal z calej powierzchni lokalu przy ul. (...), a nie wykazal, aby zawierajac
umowe dzialal pod wplywem bledu co do wynajmowanej powierzchni. To za$, co pozwany okresSla jako blad —
oczekiwanie, ze dojdzie do zmniejszenia wynajetej powierzchni lokalu — mozna byloby uzna¢ co najwyzej za blad
przewidywania i wnioskowania, ktéry nalezac do sfery motywacyjnej podejmowanej czynno$ci prawnej nie stanowi
btedu w rozumieniu art. 84 § 1 k.c.

W ocenie Sadu Okregowego nie ma tez dowodu na to, Ze sporny lokal zostal wydany pozwanemu dopiero 23 wrze$nia
20009r., co czyni niezasadnym zarzut blednego naliczenia czynszu za ten okres.

Odnoszac sie natomiast do zarzutéw pozwanego dotyczacych sposobu wyliczenia oplat eksploatacyjnych, Sad
Okregowy stwierdzil, ze powo6d zgodnie z umowa naliczal oplaty za zuzycie cieplej i zimnej wody, energie elektryczna,
gaz, abonament oraz rozmowy telefoniczne w oparciu o faktury wystawione przez dostawcoéHw poszczegdlnych mediow,
co potwierdzaja zlozone do akt dokumenty — faktury dostawcé6w. Natomiast oplaty za chlod i cieplo technologiczne



oraz centralne ogrzewanie powod prawidlowo wyliczyt w oparciu o uméwiona powierzchnie lokalu. Zdaniem Sadu
Okregowego pozwany nie zdolal tez wykazac, aby faktyczne koszty zuzycia cieplej i zimnej wody, energii elektrycznej,
chlodu i ciepla technologicznego, centralnego ogrzewania, gazu oraz abonamentu i rozméw telefonicznych byly inne,
niz wykazal to powdd.

Uwzgledniajac powodztwo w catoéci Sad Okregowy orzekl o odsetkach ustawowych w oparciu o art. 455 k.c. w zw. z
art. 481 k.c. uznajac wystawione przez powoda faktury oraz noty obciazeniowe za wezwania dluznika do zaplaty.

Konsekwencja rozstrzygniecie w przedmiocie zagdania pozwu bylo rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw procesu.

W apelacji od powyzszego wyroku, zaskarzajac go w catoSci, pozwany — (...) Sp. z 0.0. w W. wniésl o jego zmiane i
oddalenie powodztwa w catoSci oraz zasgdzanie od powoda na jego rzecz kosztow procesu za obie instancje wg norm
przepisanych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i zwrdcenie sprawy Sagdowi Okregowemu do
ponownego rozpoznania oraz pozostawienie temu Sadowi orzeczenia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Zaskarzonemu wyrokowi pozwany zarzucil naruszenie prawa procesowego w postaci:

- art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 230 k.p.c. i art. 231 § 1 k.p.c., polegajace na dowolnej ocenie materialtu dowodowego
skutkujgcej sprzeczno$cia pomiedzy wnioskami przyjetymi za podstawe wyroku, a materialem dowodowym
zgromadzonym w sprawie, co do: niewazno$éci umowy najmu, w ktérej nie wskazano jako jej strony Skarbu Panstwa —
Centrum (...); braku legitymacji czynnej po stronie Skarbu Panstwa — Centrum (...), do wytoczenia powbddztwa z tytulu
spornej umowy; braku dowodu na potwierdzenie umocowania Centrum (...), jako jednostki organizacyjnej Skarbu
Panstwa, do dzialania w imieniu Skarbu Panstwa przed sadami;

- art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 87 § 11 2 k.c. poprzez uznanie, ze o§wiadczenie pozwanego o uchyleniu sie od skutkow
o$wiadczenia woli o zawarciu z powodem umowy najmu, ztozonego pod wplywem bledu, nie jest skuteczne;

- art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 5 k.c. poprzez nie rozpoznanie zarzutu naruszenia przez powoda zasad wspoéltzycia
spolecznego;

- art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 230 k.p.c. polegajace na dowolnej ocenie materialu dowodowego skutkujacej
sprzeczno$cia pomiedzy wnioskami przyjetymi za podstawe wyroku, a materialem dowodowym zgromadzonym w
sprawie, co do braku dowodu, ze: strony uzgodnily ograniczenie powierzchni najmu lokalu przy ul. (...) do sali
konsumpcyjnej i niezbednego zaplecza tj. do 195,64 m2, po sporzadzeniu przez najemce projektu technicznego;
pozwany wszedl w posiadanie tego lokalu dopiero 23 wrze$nia 2009r. oraz co do przedstawienia dowodu, zZe
uzasadnione jest naliczenie przez powoda oplat czynszowych za lokal przy ul. (...) od powierzchni okre$lonej w
umowie najmu, a nie od powierzchni faktycznie objetej przez pozwanego, a takze naliczanie przez powoda oplat
eksploatacyjnych za zuzycie cieplej i zimnej wody, energii elektrycznej i gazu w lokalu przy ul. (...) proporcjonalnie do
powierzchni okreslonej w umowie najmu, a nie do powierzchni faktycznie uzytkowanej i nie na podstawie odczytow z
oddzielnych licznikéw, lecz na podstawie refakturowania faktur otrzymywanych od operatéw mediéw oraz naliczanie
przez powoda oplat eksploatacyjnych za zuzycie chlodu i ciepla technologicznego i centralne ogrzewanie w lokalu
przy ul. (...) ryczaltowo, proporcjonalnie do powierzchni okreslonej w umowie najmu, a nie do powierzchni faktycznie
uzytkowanej, jak rowniez bledne uznanie za niewiarygodne zeznan strony pozwanej w czeéci, w jakiej M. W. (1)
wyjaénil, ze zdecydowal sie na podpisanie umowy pod wplywem nacisku i obietnic wynajmujacego;

- art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 277 k.p.c. w zw. z art. 229 k.p.c., polegajace na: nie uwzglednieniu dowodu z opinii
biegltego w czesSci, w ktorej biegly stwierdzil, ze sposéb naliczenia oplat przez powoda za wode, energie elektryczna i
gaz opisany w umowie najmu jest inny, niz w piémie powoda; nie uwzglednieniu, ze powdd nie kwestionowal zarzutu
pozwanego co do niezgodnego z umowa rozliczania kosztow eksploatacyjnych oraz wnioskow biegltego zawartych w
jego opinii.



W uzasadnieniu apelacji skarzacy stwierdzil, ze zaskarzony wyrok zostal oparty na blednych wnioskach poczynionych
przez sad w wyniku dowolnej oceny bezspornego stanu faktycznego, ustalonego na podstawie niekwestionowanych
przez strony dowodow z dokumentéw oraz zeznan §wiadkow, a takze nie uwzglednienia zarzutu pozwanego naruszenia
przez powoda zasad wspoélzycia spolecznego ( art. 5k.c.) w zwigzku z uchyleniem sie powoda od wykonania uzgodnien
poczynionych z pozwanym w trakcie postepowania przetargowego, ze powierzchnia lokalu przy ul. (...) w W. zapisana
w umowie (stanowiacej cze$é ogbdlnych warunkéw przetargu, ktére nie mogly byé zmienione w trakcie trwajacego
przetargu bez jego uniewaznienia), zostanie potraktowana jako tymczasowa i niezwlocznie skorygowana aneksem do
umowy, do wysokosci wynikajacej z projektu technicznego opracowanego na zlecenie najemcy.

Powod — Centrum Uslug (...) wnidst o oddalenie apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego - (...) Sp. z o0.0. w W. zaslugiwala na uwzglednienie jedynie w czeSci. Podzielajac
niekwestionowane przez strony ustalenia faktyczne sadu I instancji, Sad Apelacyjny nie uznaje bowiem za w pekni
uzasadniong i trafna dokonang przez Sad Okregowy ocene materialu dowodowego skutkujaca uznaniem, ze powdd
w caloSci udowodnil zasadno$éc swoich roszczen, a pozwany nie zdotal wykazaé, aby faktyczne koszty zuzycia cieplej i
zimnej wody, energii elektrycznej, chlodu i ciepla technologicznego, centralnego ogrzewania, gazu oraz abonamentu
i rozmoéw telefonicznych byly inne, niz wykazal to powo6d. W pozostalym zakresie natomiast podniesione przez
pozwanego zarzuty naruszenia prawa procesowego i materialnego nie znajduja uzasadnienia.

W pierwszym rzedzie Sad Apelacyjny zwazyl, Ze podnoszona przez pozwanego kwestia nienalezytej reprezentacji
Skarbu Panstwa winna by¢ w tej sprawie rozpatrywana w dwoch aspektach: nienalezytej reprezentacji przy zawarciu
umowy najmu z 18 sierpnia 2009r. oraz nienalezytej reprezentacji w procesie. Przy czym trafnos¢ zarzutu skutkowaé
mogla, w pierwszym aspekcie — niezasadno$cia zagdan powoda wynikajaca z braku po jego stronie legitymacji czynnej,
w drugim za$ - niewazno$cig postepowania przed Sadem Okregowym.

Odnoszac sie do kwestii nalezytej reprezentacji powoda w niniejszym procesie Sad Apelacyjny zwazyl, ze pozew z dnia
15 czerwca 2010r. zostal wniesiony przez Skarb Panstwa reprezentowany przez Centrum (...) i podpisany przez radce
prawnego W. K. dzialajacego w oparciu o pelnomocnictwo procesowe z 16 lutego 2009r., podpisane w imieniu tak
okreslonego podmiotu przez dyrektora Centrum — M. M.. Pozwany kwestionuje za$ zardbwno uprawnienie (...), jako
jednostki organizacyjnej, jak i umocowanie dyrektora Centrum — M. M., jako jej organu, do reprezentowania Skarbu
Panstwa przed sadem w sprawach dotyczacych roszczen wynikajacych z umowy najmu lokalu uzytkowego polozonego
przy ul. (...) w W.. Zarzuty pozwanego s3 jednak bezzasadne.

Brak dowodu nalezytego umocowania profesjonalnego pelnomocnika podpisanego pod pozwem nie przesadza
bowiem o niewaznoS$ci postepowania, ani o niezasadno$ci zadan powoda, a podlega usunieciu w trybie wskazanym w
art. 130 k.p.c. W razie za$ zaniedbania w tym zakresie — takze w toku sprawy. Skutku takiego nie wywoluje tez, co do
zasady, bledne okreslenie ,statio fisci” w pozwie wniesionym przez Skarb Panistwa, skoro sad z urzedu obowigzany jest
czuwac, aby Skarb Panstwa reprezentowany byl przez organ wlasciwej jednostki organizacyjnej i wezwa¢ do procesu
wladciwa jednostke organizacyjna obok lub w miejsce dotychczasowej (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 8
stycznia 2003r., II CK 90/02; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 1974 r., I CR 685/73, OSNC 1975, nr 1, poz.
10). Zatem wystarczajace jest wskazanie jakiejkolwiek jednostki organizacyjnej Skarbu Panstwa, aby sprawa zawisla
przed sadem (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 lutego 2001r., IIT CKN 295/00, LEX nr 52382).

Sad Apelacyjny zwazyt tez, ze zgodnie z art. 17 ust 1 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996r. o zasadach wykonywania
uprawnien przystugujacych Skarbowi Panistwa (tekst jednolity Dz.U. 2012. 1224.) kierownicy urzedéw panstwowych,
w rozumieniu przepiséw o pracownikach urzedéw panstwowych, w szczegoélnoSci dyrektorzy generalni urzedow,
reprezentuja Skarb Panstwa w odniesieniu do powierzonego im mienia i moga, w zakresie uprawnien do
reprezentowania Skarbu Panistwa wynikajacych z przepiséw odrebnych, udziela¢ pelnomocnictw do reprezentowania
Skarbu Panstwa kierownikom podporzadkowanych im jednostek organizacyjnych (ust 2). Co do zasady wiec nie



budzi watpliwo$ci umocowanie (...) do reprezentowania Skarbu Panstwa w odniesieniu do mienia stuzacego biezacej
obstudze (...) oraz do udzielenia Dyrektorowi Centrum (...) — gospodarstwa pomocniczego, ktérego przedmiotem
dzialalnoSci bylo m.in. zawieranie uméw cywilnoprawnych, pelnomocnictwa do reprezentowania Skarbu Panstwa
w odniesieniu do tego mienia. Okolicznoéci tej nie kwestionuje réwniez pozwany, zarzucajac jednak Sadowi
Okregowemu oparcie sie w tej kwestii na domniemaniu istnienia takiego pelnomocnictwa.

Sad Apelacyjny zwazyl jednak, ze cho¢ w aktach sprawy rzeczywiscie brak dokumentéw, z ktorych wynikalby
sklad mienia powierzonego (...) i nie istniejagcemu juz gospodarstwu pomocniczemu - Centrum Obstugi (...), w
okolicznoS$ciach tej sprawy nie budzi watpliwo$ci, ze Skarb Panstwa przystapil do realizacji spornej umowy najmu,
udostepnil odpowiednie skladniki swojego majatku najemcy oraz — reprezentowany przez ustawowego pelnomocnika
procesowego, t.j. Prokuratorie Generalng Skarbu Panstwa (art. 67 § 2 k.p.c.). — domagal sie zaplaty z tego tytuhu,
popierajac pozew wniesiony w jego imieniu (k. 144), a takze wskazal swego nastepce prawnego co do realizacji zadan
publicznych w zakresie tego mienia — Centrum Ushug (...). Zatem Skarb Panstwa akceptowal i potwierdzit wszelkie
czynno$ci podjete w procesie w jego imieniu przez pelnomocnika procesowego ustanowionego przez Centrum (...).

Odnoszac sie za$ do podnoszonej przez skarzacego kwestii nabycia przez Centrum Ushug (...) praw jego poprzednika w
toku procesu, w kontek$cie art. 192 akt 3 k.p.c., Sad Apelacyjny zwazyl, ze przepis ten ma zastosowanie wowczas, gdy
zbycie rzeczy lub prawa jest rezultatem czynno$ci materialnoprawnej stron czy tez, choc¢by posrednio, efektem woli
stron. Nie stosuje sie go jednak, gdy zbycie jest wynikiem dzialania ustawy, jak ma to miejsce w sprawie niniejszej,
w ktorej zastosowanie znajduje konstrukeja czeSciowej sukcesji uniwersalnej i wejécia nowopowstatego podmiotu do
procesu automatycznie, z chwilg uzyskania osobowos$ci prawnej (patrz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 grudnia
2013r., sygn. akt IT CSK 206/13, LEX nr 1433723).

Odnoszac sie natomiast do podnoszonego w sprzeciwie od nakazu zaplaty oraz w apelacji zarzutu braku legitymacji
czynnej Skarbu Panstwa, jako podmiotu, ktory nie byl strona umowy najmu z 18 sierpnia 2009r., Sad Apelacyjny
zwazyl, ze jako wynajmujacego umowa wskazuje Centrum (...), a wiec podmiot bedacy panstwowa jednostka
organizacyjng i nie posiadajacy osobowo$ci prawnej. Jednak, jak trafnie zwazyl Sad Okregowy, panstwowe
jednostki organizacyjne ze swej istoty pelnia funkcje reprezentanta intereséw Skarbu Panstwa i podejmuja za
niego czynno$ci prawne. Przy czym kazda czynno$¢ cywilnoprawna panstwowe]j jednostki organizacyjnej jest
czynno$cia Skarbu Panstwa dokonywang w jego imieniu i na jego rzecz. W sprawie niniejszej nie jest tez sporne, ze
zawarcie umowy poprzedzone zostalo postepowaniem przetargowym prowadzonym na podstawie przepiséw Prawa
zamoOwien publicznych oraz, ze umowa dotyczyla wynajecia mienia stuzacego obsludze (...). Skarb Panstwa byl wiec
legitymowany do dochodzenia roszczen wynikajacych ze spornej umowy, bedac jej strona.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie znajduje tez uzasadnienia zarzut niewaznoSci umowy z uwagi na brak nalezytej
reprezentacji Skarbu Panhstwa przy jej zawarciu. Pomijajac juz bowiem watpliwosci co do podstaw formulowania
w tej sytuacji zarzutu niewazno$ci umowy (a nie jej niezawarcia), stwierdzi¢ nalezy, ze zgodnie z art. 17a ust 2
powolanej wyzej ustawy o zasadach wykonywania uprawnien przyslugujacych Skarbowi Panstwa, do czynno$ci
prawnych dokonanych z naruszeniem przepiséw o wlasciwosci i zakresie reprezentacji Skarbu Panstwa stosuje sie
odpowiednio art. 103 § 11 2 Kodeksu cywilnego. Zarzucane przez pozwanego uchybienie moglo skutkowa¢ wiec jedynie
stanem bezskuteczno$ci zawieszonej spornej umowy, trwajacej do czasu potwierdzenia umowy przez rzekomego
mocodawce. Przy czym uznaje sie, ze potwierdzenie takie moze nastapic takze w sposob dorozumiany i wyrazac sie w
przystapieniu przez rzekomego mocodawce do wykonania umowy, o ile wiedzial on o jej zawarciu w jego imieniu przez
rzekomego pelnomocnika (patrz wyrok Sadu Okregowy w Lodzi z 4 wrze$nia 2013r., sygn. akt III AUa 1759/12, LEX
Nr 1409147). Cho¢ wiec w toku procesu nie przedstawiono dokumentéw, z ktorych wynikaloby umocowania Centrum
(...) ijego Dyrektora do reprezentacji Skarbu Panistwa przy zawieraniu spornej umowy najmu, nie budzi watpliwosci,
ze Skarb Panstwa byl strong tej umowy. Potwierdzil bowiem jej zawarcie w jego imieniu w ten sposdb, ze przystapil
do jej realizacji i domagal sie jej rozliczenia.

W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy trafnie uznat o§wiadczenie pozwanego — zawarte w sprzeciwie od nakazu
zaplaty — o uchyleniu sie od skutkéw o$wiadczenia woli zlozonego przy zawieraniu spornej umowy za bezskuteczne



wobec powoda z uwagi na niewypelnienie przeslanek z art. 84 § 11 2 k.c., co czyni zarzut apelacji w tym wzgledzie
niezasadnym. Przede wszystkim, w okoliczno$ciach tej sprawy nie sposéb przypisa¢ pozwanemu bledu co do tresci
czynno$ci prawnej (umowy). Ciezar udowodnienia tej okoliczno$ci spoczywal na pozwanym, ktéry wywodzi z niej
skutki prawne (art. 6 k.c.). Jak trafnie uznal Sad Okregowy, pozwany udowodnit jednak co najwyzej, ze pozostawatl
w bledzie przewidywania i wnioskowania, nie uzasadniajacym uchylenia sie od skutkéw o$wiadczenia woli. Z zeznan
M. W. (1) wynika bowiem, ze podpisujac umowe nie mial watpliwosci jakie lokale sa jej przedmiotem. Mial tez pelng
Swiadomos¢ i wole zawarcia umowy co do lokalu przy ulicy (...) oraz uwzglednial w swojej decyzji jego powierzchnie.
Jego decyzja podyktowana byta checia realizacji kontraktu uzyskanego w wyniku postepowania przetargowego. M.
W. (1) wyjaénit tez, ze ,poczul sie oszukany” dopiero w momencie, gdy nie doszlo do podpisania obiecanego aneksu
ograniczajacego wynajeta powierzchnie. Nie sposob wiec przypisa¢ mu blad co do rzeczywistego przedmiotu spornej
umowy w chwili jej zawarcia.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zebrany w sprawie material dowodowy nie daje tez podstaw do przypisania stronie
powodowej wywolania u pozwanego blednego prze$wiadczenia, ze po podpisaniu spornej umowy w ksztalcie
negocjowanym w postepowaniu przetargowym nastgpi niezwloczne ograniczenie powierzchni wynajmowanego
lokalu, a przez to zmiana umowy, za pomoca odpowiedniego aneksu. Wprawdzie mozliwo$¢ zmiany powierzchni
wynajmujacy potwierdzil juz w toku postepowania przetargowego, pozwany nie kwestionuje jednak tego, ze podstawa
zmiany umowy w tym zakresie mial by¢ odpowiednio wykonany projekt. Podjal tez starania o sporzadzenie takiego
projektu i prowadzil negocjacje z wynajmujacym. Zatem zmiana umowy, cho¢ przewidywana przez strony, nie miala
nastgpic¢ automatycznie, a uzalezniona byla od dalszych dzialan i uzgodnienn pomiedzy stronami.

Wprawdzie tez z pisma strony pozwanej z 29 grudnia 2009r. wynika, ze wynajmujacy uznal przedstawiony
przez pozwanego projekt technologiczny bufetu z wylaczeniem zaplecza kuchennego za niemozliwy do realizacji
z braku odpowiednich projektéw wykonawczych, w aktach brak jednak dowodu na to, ze wynajmujacy odstapil
od wezeséniejszego stanowiska co do mozliwo$ci zawarcia aneksu lub tez od poczatku nie przewidywal mozliwosci
zmiany umowy co do wynajmowanej powierzchni i w tym zakresie wprowadzil pozwanego w blad. Za$ ciezar
udowodnienia tych okoliczno$ci spoczywal na pozwanym. Zawarte w apelacji twierdzenie, jakoby pozwany dziatal pod
wplywem bledu co do treSci umowy w czeSci dotyczacej wynajmowanej powierzchni przy ulicy (...), poniewaz mial
prze$wiadczenie, ze umowa zostanie niezwlocznie aneksowana, a przez to skutecznie uchylil sie wzgledem powoda od
skutkéw prawnych os§wiadczenia woli, jest wiec nieudowodnione, co czyni zarzut naruszenia przez Sad Okregowy art.
233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 87 § 1i 2 k.c. nieuzasadnionym.

Sad Apelacyjny zwazyl, ze cho¢ Sad Okregowy rzeczywiécie nie odnidst sie w pisemnym uzasadnieniu do
podniesionego w sprzeciwie zarzutu dzialania powoda z naruszeniem art. 5 k.c., zaskarzony wyrok nie narusza prawa
materialnego w tym zakresie.

W sprawie niniejszej wzajemne oczekiwania stron zasadniczo majg swe zréodlo w umowie, zatem w $wietle jej
postanowien trzeba oceniaé, czy zachowywali sie oni jak uczciwi, lojalni partnerzy. Nie jest przy tym obojetne dla
oceny powyzszego zarzutu, ze sporna umowa zawarta zostata w wyniku dwuetapowego postepowania przetargowego,
ktérego warunki pozwany bedacy przedsiebiorca godzit sie wypehlié, co przyniosto mu sukces negocjacyjny i
zagwarantowalo mozliwo$¢ prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej na terenie wynajmowanych obiektéw. Taki stan
rzeczy nie usprawiedliwia twierdzenia, jakoby powdd realizujac umowe w wynegocjowanej treéci czynil ze swego
prawa uzytek sprzeczny z jego spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem.

Zdaniem pozwanego powdd naduzyl stuzace mu prawa do egzekwowania naleznoéci z tytulu najmu domagajac
sie oplat wyliczonych za calg powierzchnie lokalu polozonego przy ulicy (...) w sytuacji uzgodnienia przed
podpisaniem umowy, ze zostanie ona niezwlocznie skorygowana do powierzchni wynikajgcej z opracowanego projektu
technologicznego. Tak postawiony zarzut nie znajduje jednak oparcia w zebranym w sprawie materiale dowodowym,
w sytuacji gdy ciezar dowodu w tym zakresie spoczywal na pozwanym. W sprawie brak bowiem dowodu na to,
jakoby zlozony do akt projekt technologiczny byl znany wynajmujacemu przed zawarciem umowy, a tym bardziej, by
zostal przez niego zaakceptowany i przyjety za podstawe niezwlocznej zmiany umowy. Jak tez stwierdzono powyzej,



chot strony juz na etapie negocjacji przewidzialy mozliwo$¢ i tryb zmiany umowy oraz podjely rozmowy na ten
temat, zaden z przedstawionych dowodéw nie uzasadnia twierdzenia, ze aneks mial by¢ zawarty niezwlocznie po
jej podpisaniu lub tez niezwlocznie po przedstawieniu przez pozwanego dowolnego projektu technologicznego. Tym
bardziej, ze przedmiotem umowy nie byl zwykly lokal uzytkowy, a lokal szczegolny — stolowka, w ktorej pozwany
mial prowadzi¢ dzialalno§¢ uslugowa — gastronomiczng, wymagajaca stosownych pomieszczen konsumpcyjnych,
gospodarczych i sanitarnych. W umowie zastrzezono tez, ze wszelkie zmiany i adaptacje lokalu wymagaja uprzedniej
zgody wynajmujacego (§ 6 i 7 umowy). To za$, ze pozwany spodziewal sie szybkiej zmiany umowy, wynajmujacy
natomiast domagal sie uzupelienia przedstawionej dokumentacji, nie uzasadnia zarzutu dzialania przez powoda z
naruszeniem zasad wspolzycia spolecznego, o ktérych mowa w art. 5 k.c. i braku rzetelnosci i lojalnosci wzgledem
kontrahenta.

Cho¢ w toku procesu pozwany podnosil zarzuty wykorzystania przez powoda jego przymusowego polozenia i zagdania
Swiadczenia nieadekwatnego do udostepnionej mu powierzchni lokalu, w ocenie Sadu Apelacyjnego okolicznos$ci
niniejszej sprawy nie uzasadniaja oddalenia powodztwa w calo$ci lub w czeSci w oparciu o art. 388 § 1 k.c.
Zastosowanie powyzszego przepisu wymaga bowiem kumulatywnego wypelnienia w chwili zawarcia umowy trzech
przewidzianych w nim przeslanek: dysproporcji Swiadczen, akceptacji przez wyzyskanego warunkdéw umowy z uwagi
na jego przymusowe polozenie, niedolestwo lub niedo$wiadczenie i §wiadomoSci po stronie wyzyskujacego co do
stabos$ci wyzyskiwanego i dysproporcji §wiadczen. Tymczasem zadna z powyzszych przestanek w sprawie tej nie miata
miejsca.

Przede wszystkim nie sposob przypisa¢ pozwanemu niedolestwa lub niedo$wiadczenia. Tym bardziej, ze sam pozwany
nie formuluje zadnych twierdzen w tym zakresie, a nie budzi watpliwoéci, ze jest on podmiotem gospodarczym
majacym do$wiadczenie w prowadzeniu dziatalnosci od 2001r. (zeznanie M. W. (1) k. 485). Pozwany nie znajdowatl
sie tez w przymusowym polozeniu, o ktérym mowa w ww. przepisie. Cho¢ z zeznan M. W. (1) i M. W. (2) wynika, ze
pozwany od poczatku dzialal w intencji zawarcia aneksu zmniejszajacego wynajetg powierzchnie, a powdd naciskal na
niego w sprawie podpisania umowy i rozpoczecia jej realizacji zgodnie z ustaleniami, pozwany nie byt jednak zmuszony
do zawarcia umowy za wszelka cene. Naciski powoda mialy bowiem miejsce po ustaleniu rezultatéw przetargu, a
zatem rowniez po zakonczeniu negocjacji co do warunkéw umowy, o ktorej zawarcie pozwany zabiegal we wlasnym
interesie, dazac do wyeliminowania innych kontrahentow.

Whbrew twierdzeniom pozwanego, pomiedzy $wiadczeniami stron nie zachodzila tez dysproporcja uzasadniajaca
uniewaznienie umowy lub zmniejszenie §wiadczenia naleznego powodowi. Nie budzi watpliwo$ci, Ze sporna umowa
byla umowa najmu w rozumieniu art. 659 § 1 k.c. i art. 680 k.c., do ktoérej istoty nalezy odmienno$¢ $wiadczen kazdej
ze stron. Swiadczenie wynajmujacego polega na trwalym zachowaniu sie przez caly okres najmu (to jest na oddaniu
rzecz najemcy do uzywania), natomiast §wiadczenie najemcy ma charakter okresowy (§wiadczenie czynszowe). Pewna
nieekwiwalentno$¢ wzajemnych S§wiadczen jest tez oczywista w ramach stosunkéw gospodarczych, w ktérych tresé
umoéw jest przedmiotem negocjacji i wzajemnej gry intereséw. Umowa najmu jest ponadto umowa konsensualna,
a zatem do jej zawarcia nie jest niezbedne wydanie rzeczy najemcy. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie budzi
watpliwos$ci, ze pozwany nie objal we wladanie wszystkich pomieszczen przynaleznych do wynajetego lokalu przy
ulicy (...). Z zeznahh M. W. (1) i M. W. (2) wynika jednak, ze bylo to zgodne z jego wola. Pozwany od poczatku nie byl
zainteresowany pomieszczeniami innymi, niz te ktore objal we wladanie i nie domagat sie wydania pozostalych, ani nie
wigzatl z ich istnieniem zadnych celéw gospodarczych. Pomieszczenia te nie byly tez wykorzystywane przez powoda,
za wyjatkiem doraznych dzialan sluzacych zakonczeniu wezeéniejszej dzialalnoSci. W tej sytuacji nie sposob uznac,
by pomiedzy wzajemnymi $wiadczeniami stron zachodzila razaca, naganna, dysproporcja zmierzajaca do wyzyskania
pozwanego.

W ocenie Sadu Apelacyjnego w tym stanie rzeczy nie sposob tez przypisa¢ powodowi pozycji wyzyskujacego
dzialajacego ze $wiadomo$cig stabosSci wyzyskiwanego i dysproporcji wzajemnych §wiadczen. Wniosku takiego nie
uzasadnia w szczegolnoSci to, ze pozwany nie wykorzystywal cze$ci wynajetych pomieszezen. Zgromadzony w sprawie



material dowodowy nie daje bowiem podstaw do uznania, by powdd odmawial ich udostepnienia. Pozostawaly one
niewykorzystane zgodnie z wolg pozwanego.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, w sytuacji gdy pozwany nie byl zainteresowany wykorzystaniem spornego lokalu w
calo$ci i stad nie domagat sie udostepnienia wszystkich pomieszczen, nie zachodza w tej sprawie przestanki uznania,
ze lokal ten obarczony byl wada, o ktérej mowa w art. 664 § 1 k.c., uzasadniajaca zadanie obnizenia czynszu.

W tym stanie rzeczy, w ocenie Sadu Apelacyjnego, za trafng i uzasadniona okoliczno$ciami niniejszej sprawy uznaé
nalezy ocene Sadu Okregowego co do zasadnoSci zadan powoda w zakresie zaplaty przez pozwanego zaleglych oplat z
tytulu czynszu, ustalonych przy uwzglednieniu powierzchni lokalu polozonego przy ulicy (...), zgodnie z ustaleniami
umowy.

Sad Apelacyjny zwazyl tez, ze ustalenia umowy co do czasu jej trwania (§ 16 pkt 1 — 48 miesiecy), a takze co do zasad
platnosci czynszu (§ 3 pkt 1 — miesiecznie) nie uzasadniaja zarzutow apelacji dotyczacych nieuwzglednienia przez Sad
Okregowy tego, ze pozwany wszedl w posiadanie spornego lokalu dopiero w dniu 23 wrze$nia 2009r. (przy uznaniu,
ze pozwany okoliczno$c¢ te udowodnil). Umowa stron nie przewidywala bowiem zmiany sposobu naliczania czynszu w
zaleznoéci od daty wydania lokalu. Zadanie takie nie jest tez uzasadnione w §wietle art. 659 § 1 k.p.c. Umowa wigzala
bowiem strony od chwili jej zawarcia, a z uwagi na jej konsensualny charakter nie zachodza podstawy do uzaleznienia
zakresu obowigzkow najemcy od daty wydania mu przedmiotu najmu. To, ze wynajmujacy faktycznie op6znil sie z
wydaniem spornego lokalu, nie usprawiedliwia tez uznania, ze przedmiot najmu obcigzony byl wada ograniczajaca jej
przydatno$é do uméwionego uzytku, w rozumieniu art. 664 § 1 k.c. Kwestia ewentualnej wadliwoSci uniemozliwiajacej
uzywanie rzeczy w tym okresie pozostaje za$ bez znaczenia, skoro pozwany nie skorzystal z ustanowionej w art. 664
§ 2 k.c. mozliwo$ci wypowiedzenia umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia.

Whbrew tez prze$wiadczeniu skarzacego to, ze strony uzgodnily mozliwo$é zmiany umowy w zakresie wynajmowanej
powierzchni oraz, ze pozwany uznat cze$¢ powierzchni lokalu za nieprzydatna dla jego celow, nie usprawiedliwia
zadania obnizenia kwoty czynszu naleznego za okres trwania umowy w sytuacji, gdy nie doszto do podpisania aneksu.
Skoro za$ umowa najmu nie zostala w tej cze$ci zmieniona, Sad Okregowy trafnie uznal, ze nie zachodza podstawy do
wyliczenia naleznoSci powoda z tytulu rozliczenia kosztoéw zuzycia chlodu, ciepla technologicznego oraz wykorzystania
centralnego ogrzewania odmiennie, niz wynikalo to z umowy.

Trafnie jednak skarzacy zarzuca Sadowo Okregowemu sprzeczno$¢ pomiedzy wnioskami przyjetymi za podstawe
wyroku, a materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie w czeSci prawidlowosci wyliczenia wysokoSci
zobowigzan pozwanego wynikajacych ze zuzycia cieplej i zimnej wody, energii elektrycznej i gazu oraz z wykorzystania
telefonu w lokalu przy ul. (...). Nalezy przy tym wskazac, ze wbrew blednemu stwierdzeniu Sadu Okregowego, w
sprawie niniejszej to na powodzie spoczywal ciezar udowodnienia, ze nalezno$ci dochodzone z tego tytutu zostaly
wyliczone zgodnie z zapisem umowy. Wbrew tez ocenie Sadu Okregowego dowod taki nie zostat przedstawiony.
Wynika to wprost z opinii bieglego, a co wiecej, rowniez z o§wiadczenia powoda co do zasad wyliczenia spornych
kwot ujetych w fakturach (k. 254). Nalezy przy tym stwierdzic, ze zasady te, a w szczeg6lno$ci oparcie wyliczenia na
odczytach licznikowych zostaly zakwestionowane przez pozwanego (k. 445). Powdd nie przedstawil za§ dokumentow
pozwalajacych na zweryfikowanie tych wyliczen. W szczeg6lnoSci nie zaoferowal jakichkolwiek wiarygodnych danych
co do odczytéw licznikowych i iloSci telefonicznych polaczen zewnetrznych wykonanych z numeréw abonenckich
przyznanych pozwanemu. Sad Apelacyjny zawazyl przy tym, ze wobec ustalen stron co do zasad rozliczenia ww.
medidw, zaoferowany przez powoda dowdd z opinii bieglego z zakresu zywienia i gastronomii dla wyliczenia
prawidlowych oplat za wode i energie elektryczna byl nieprzydatny. Wyliczenia bieglego, o ile okazalyby sie w ogdle
mozliwe do przeprowadzenia, mialyby bowiem charakter jedynie teoretyczny. Tymczasem pozwany zobowigzat sie do
ponoszenia kosztéw wynikajacych z odczytoéw oddzielnych licznikow.

W tym stanie rzeczy, uznajac za uzasadnione zarzuty apelacji prowadzace do stwierdzenia, ze powdd nie podolal
obowiazkowi udowodnienia zasadno$ci roszczen z tytutlu rozliczenia kosztéw zuzycia cieplej i zimnej wody, energii
elektrycznej i gazu oraz wykorzystania telefonu w lokalu przy ul. (...), Sad Apelacyjny na zasadzie art. 386 § 1



zmienil zaskarzony wyrok w czeéci, oddalajac powbdztwo tacznie co do kwoty 12.325,38 zl wynikajacej ze zsumowania
nalezno$ci z faktur: nr (...) (565,37 zb); nr (...) (21,36 zb); nr (...)(0,54 zb); nr (...) (1.165,14 z}); nr (...) (774,89 z}); nr
(...) (85,72 zh;; nr (...) (1.299,89 z}); nr (...) (1.102,05 z}); nr (...) (0,81 zD); nr (...) (584,97 zb); nr (...) (6.598,43 z})
oraz nr (...) (co do wskazanej w pozwie kwoty 116,21 z1), wraz z odsetkami ustawowymi.

Sad Apelacyjny zmienil réwniez zaskarzony wyrok i oddalil jako niezasadne powodztwo w zakresie odsetek
ustawowych od kwoty 7.166,28 zl od dnia 4 grudnia 2009 do dnia 24 maja 2010r. i od kwoty 5.121 zt od dnia
4 grudnia 2009 do dnia 24 maja 2010r. z uwagi na to, ze kwoty 7.166,28 zl i 5.121,00 zl nie wchodzily w sklad
nalezno$ci sumujacych sie do wysokoéci dochodzonej w pozwie kwoty gléwnej w wysokosci 134.524,01 zl, (nie jest
sporne, iz zostaly juz powodowi zaplacone). W zakresie zagdania zasadzenia odsetek ustawowych pozew zostal za$ tak
sformulowany, ze roszczenie to dotyczy jedynie kwot dajacych lacznie sume 134.524,01 zk.

W tym stanie rzeczy, uznajac apelacje pozwanego za uzasadniong jedynie w cze$ci, Sad Apelacyjny orzekl, jak w
sentencji na zasadzie art. 385 k.p.c.iart. 386 § 1 k.p.c. Orzekajac o kosztach procesu w obu instancjach Sad Apelacyjny
mial na uwadze art. 100 k.p.c. oraz to, ze powod ulegl pozwanemu jedynie co do 10% swoich roszczen. Pozwany
zobowigzany jest wiec pokry¢ 90% kosztow sagdowych powstalych w pierwszej instancji i w tej proporcji ponie$é koszty
zastepstwa procesowego na tym etapie procesu. W postepowaniu apelacyjnym za$ pozwany zobowigzany jest ponie$c
90% kosztoéw procesu (oplata od apelacji — 6.727,00 + 2x 2.700,00 — koszty zastepstwa procesowego obu stron), co
skutkowalo jego obowigzkiem zwrotu powodowi z tego tytutu kwoty 1.430,00 zk.



