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UZASADNIENIE

Powod Z. L. wniosl o zasadzenie od pozwanego P. B. kwoty 3 115,27 zt z ustawowymi odsetkami od kwot: 569,16 zt od
dnia 6 kwietnia 2011 r. do dnia zaplaty, 1909,58 zt od dnia 11 maja 2011 r. do dnia zaptlaty, 636,53 zt od dnia 6 czerwca
2011 r. do dnia zaplaty z tytulu najmu lokalu uzytkowego.

Pozwany wniost o oddalenie powddztwa w calosci.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 27 kwietnia 2009 r. pomiedzy Z. L. i W. R. jako wynajmujacymi a P. B. jako najemca zawarta zostala umowa
najmu okolo 30 m2 I pietra powierzchni uzytkowej lokalu polozonego przy ul. (...) w W.. Lokal, ktory faktycznie
zostal przekazany pozwanemu skladal sie z dwoch odrebnych lokali, ktore zostaly fizycznie polaczone. Jeden z nich
byl przedmiotem wspoétwlasno$ci w czeSciach rownych Z. L. i W. R. i byl on przedmiotem umowy z dnia 27 kwietnia
2009 r. Drugi lokal nalezat do R. A., ktory zawarl z pozwanym odrebna umowe najmu. Pozwany wynajal owe lokale
w celu prowadzenia przez jego zone R. B. salonu sukien §lubnych. Czynsz w umowie zawartej miedzy Z. L. i W.
R. a pozwanym oznaczony zostal na poziomie 3500 zl netto miesiecznie, z mozliwo$cig jednokrotnej w ciagu roku
waloryzacji czynszu o $§rednioroczny wskaznik wzrostu cen i towaréw konsumpcyjnych oglaszany przez Prezesa GUS.
Oprocz tego najemca mial obowigzek placi¢ koszty ustug eksploatacyjnych. Sposob zaplaty oznaczono w ten sposéb, iz
kazdy wynajmujacy mial wystawiaé oddzielng fakture na polowe kwoty i najemca mial dokonywa¢é platnos$ci na rzecz
kazdego wynajmujacego. Umowa zostala zawarta na 2 lata liczone od dnia przekazania lokalu protokolem zdawczo
— odbiorczym, za$ po zakonczeniu umownego okresu umowa zostaje automatycznie zawarta na czas nieokreslony,
o ile ktora$ ze stron nie postanowi inaczej powiadomieniem drugiej strony na co najmniej 3 miesigce przed jej
wygasnieciem. Ostateczny protokot przekazania zostal sporzadzony w dniu 11 czerwca 2009 r. Na wniosek pozwanego,
ktory wskazal na niskie obroty, w dniu 30 grudnia 2009 r. strony zawarly aneks do umowy najmu, w ktérym ustalily
czynsz na kwote 3000 zt neto za okres luty —grudzien 2010 r. Na kolejng prosbe pozwanego, wynajmujacy zgodzili
sie na kolejng obnizke czynsz do poziomu 700 zl miesiecznie w okresie kwiecien - grudzien 2010 r. na podstawie
aneksu z dnia 30 marca 2010 r. Wynajmujacy zgadzali sie na czasowe obnizki czynszu, bo chcieli utrzymac klienta,
za$ pozwany i jego zona deklarowali, ze beda prowadzié¢ dzialalno$¢ w lokalu w dtuzszym odcinku czasowym. Pozwany
Z. L. podpisal jeszcze aneks z dnia 2 stycznia 2011 r. obnizajacy czynsz na kwote 700 zl w okresie styczen — czerwiec
2011 r. Aneksu tego nie podpisal C. R.. Pismem z dnia 28 lutego 2011 r. pozwany poinformowal wynajmujacych, iz
po zakonczeniu umownego okresu najmu nie jest zainteresowany dalszym przedluzeniem umowy. Pismem z dnia 1
marca 2011 r. wynajmujacy poinformowali pozwanego za po$rednictwem R. B. o zmianie wysoko$ci czynszu z dniem 1
marca 2011 r. z uwzglednieniem wskaznika wzrostu cen do poziomu 3 105 zt. Z tytutu czynszu za marzec 2011 r. powdd
wystawil fakture VAT na kwote 1909,58 zl, z tytutlu czynszu za kwiecieni 2011 r. na kwote 1909,58 zl, za maj 2011 r. na
kwote 1909,58 zl, za$ za 10 dni czerwca 2011 r. na kwote 636,53 zl. Przy rozliczeniu wplaty kaucji przypadajacej na
powoda - 1750 zl, jak tez trzech wplat po 500 zt w tym okresie, do zaplaty pozostal czynsz najmu w kwocie 3 115,27 zl tj.
niedoplata za kwiecienn w kwocie 569,16 zl, czynsz za maj 1909,58 zt i czynsz za czerwiec 636,53 zl. Czynno$ci zwigzane
z prowadzong dzialalno$cia w lokalu podejmowala R. B., przyjmowala faktury, dokumenty, dokonywala platnosci
gotowka, takze prowadzila korespondencje z wynajmujacymi. Pozwany w lokalu bywal sporadycznie i nawet jak on
byl w lokalu, to platnosci dokonywala jego zona.

Powolany wyzej stan faktyczny sad ustalil w oparciu o nastepujace dokumenty i wydruki: umowe najmu (k. 10 — 12),
protokot (k.13), szkic (k. 14 ), pismo z dnia 21 grudnia 2009 r. (k. 15), aneksy (k. 16,17),pismo z dnia 28 lutego 2011
r. (k. 18), zawiadomienie o zmianie wysokoSci stawki czynszu — (k. 20 ), faktury (k. 21 - 25), wezwanie do zaplaty (k.
16), aneks (k. 61), potwierdzenia wplat (k. 64 - 66), e — maile (k. 143 — 154), ktore byly w pelni wiarygodne. Sad nie
dopatrzyl sie przestanek wskazujgcych na jakie$ niespojnosci w tych dokumentach.



W sprawie dopuszczony zostal takze dowdd z zeznanh $wiadkéw R. A. oraz C. R.. Ich relacje sa spdjne, logiczne i
konsekwentne, zbiezne z dokumentami. Szczegdtowo opisali oni przebieg wypadkow, sposéb wykonywania umowy i
stosunkow miedzy stronami, bedac réwniez zwigzani z pozwanym stosunkiem najmu. To, ze znajduja sie oni w sporze
z pozwanym nie moze z zalozenia §wiadczy¢ o tym, ze ich zeznania sg niewiarygodne. Wskaza¢ bowiem nalezy, iz ich
relacja jest zbiezna takze z dokumentami, wydrukami pochodzacymi od strony pozwanej, czy tez jego zony.

Swiadek R. B. odméwila skladania zeznan.

Sad oddalil wniosek dowodowy z przestuchania stron. Dowod ten jest dowodem positkowym. Zgodnie z art. 299 k.p.c.
jezeli po wyczerpaniu srodkéw dowodowych lub w ich braku pozostaly niewyjasnione fakty istotne dla rozstrzygniecia
sprawy, sad dla wyja$nienia tych faktéw moze dopusSci¢ dowdd z przestuchania stron. W sprawie po przeprowadzeniu
dowodu z dokumentéw i przestuchaniu §wiadkéw nie zachodzila przestanka niewyjasnionych okoliczno$ci.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo bylo w pelni uzasadnione, tj. co do kwoty 3 115,27 zl z ustawowymi odsetkami od kwot 569,16 zt od dnia
6 kwietnia 2011 r. do dnia zaplaty, 1909,58 zt od dnia 11 maja 2011 r. do dnia zaplaty, 636,53 zl od dnia 6 czerwca
2011 r. do dnia zaplaty.

Miedzy stronami zawarta zostala umowa najmu lokalu uzytkowego. Umowa odpowiadala art. 659 § 1 k.c., zgodnie z
ktorym to przepisem przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

Z uwagi na wspodlwlasnoé¢, po stronie wynajmujgcego wystepowali zaréwno powod, jak i C. R.. Jednakze
wystepowanie w procesie tylko powoda uzasadnial umoéwiony sposob rozliczen — tj. polowa czynszu placona na rzecz
kazdego z wynajmujacych. Takie oznaczenie nie stalo w sprzecznosci z zasada swobody uméw. Z przeprowadzonego
postepowania dowodowego wynika, iz w okresie, za ktéry powdd dochodzil czynszu najmu obowiazywala stawka
umoéwiona w umowie z dnia 27 kwietnia 2009 r. — 3 500 zl, przy czym wynajmujacy i tak naliczali nizszy czynsz -
razem z waloryzacja kwote 3 105 zl zgodnie z pismem z dnia 1 marca 2011 r. Wskaza¢ nalezy, iz obowigzywanie aneksu
obnizajacego czynsz zgodnie z jego trescig zakonczylo sie w grudniu 2010 r. Aneks z dnia 2 stycznia 2011 r, zostal
podpisany ze strony wynajmujacego tylko przez Z. L.. Byl zatem dotkniety sankcje niewazno$ci. Zgodnie bowiem z §
10 ust. 1 umowy wszelkie zmiany umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Jesli zatem umowa
byla zawierana przez dwoch wynajmujacych jej zmiana rowniez musiala wymagac akceptacji i to w formie pisemne;j
dwboch wynajmujgcych.

Tak wiec czynsz za okres marzec — czerwiec 2011 r. nie przekraczal kwoty uméwionej w umowie.

Odnoszac sie do kwestii reprezentacji pozwanego przez jego zone R. B., wskaza¢ nalezy iz nalezy ja uznaé za
pelnomocnika pozwanego. Chodzi tu w szczeg6lnosci o kwestie dokonywania przez nig zaplaty, przyjmowania
dokumentow, zawiadomienia o wysokoéci czynszu. Zwrocic nalezy uwage, iz pelnomocnictwo do dzialania w imieniu
innej osoby poza wyjatkowymi wypadkami, ktére w niniejszej sprawie nie zachodzily, nie musi by¢ udzielane w
szczegoblnej formie, w tym zawsze w formie pisemnej. Zgodzic sie nalezy z pogladem Sadu Apelacyjnego w Katowicach
wyrazonym w wyroku z dnia 03.07.1992 r., I ACr 323/92, OSA 1993/7/47, ze pelnomocnictwo mozna udzieli¢ réwniez
w sposob dorozumiany (konkludentny), chyba, ze powinno by¢ udzielone w formie szczegoblnej. Zwrdcié nalezy w tym
miejscu uwage tez na orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 8 maja 2003 r., II CKN 46/01 wydanego wprawdzie na
gruncie reprezentacji osoby prawnej, jednakze sad zajatl sie tu problematyka takiej formy udzielenia pelnomocnictwa.
Ot6z z wyroku tego, ktory sad orzekajacy w pelni podziela wynika, Ze mozna tez uznac, ze dopuszczalne jest udzielenie
pelnomocnictwa w spos6b dorozumiany

Nalezy przy tym wzigé pod uwage przede wszystkim odbior zewnetrzny dzialania takiej osoby, bowiem ustanowienie
pelnomocnictwa jest takze o§wiadczeniem woli, do ktorego stosowac nalezy ogolne reguly jego skladania Zgodnie z
art. 60 k.c. z zastrzezeniem wyjatkéw przewidzianych w ustawie, wola osoby dokonujacej czynnosci prawnej moze by¢



wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktore ujawnia jej wole w sposob dostateczny, ale rowniez przepis art.
65 § 1 k.c. Zgodnie z tym drugim przepisem o$wiadczenie woli nalezy tak thumaczyé¢, jak tego wymagaja ze wzgledu
na okolicznoSci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Oceni¢ nalezy przy
tym, jak zachowanie moze by¢ rozumiane w odbiorze zewnetrznym. Od samego poczatku dla wynajmujacych bylo
wiadomo, ze dzialalno$¢ w lokalu prowadzi¢ bedzie faktycznie Zona pozwanego, od samego poczatku ona dokonywata
platnoSci, przyjmowala faktury, takze w obecno$ci pozwanego, prowadzila korespondencje z wynajmujacymi, zas
takie dzialania byly przez pozwanego akceptowane. Dlatego na zewnatrz taka osoba musiata by¢ traktowana jako
pelnomocnik, za$ jej czynnosci zgodnie z art. 95 § 2 k.c. wywolywaly skutek bezpos$rednio u pozwanego.

Dlatego powddztwo bylo w pelni uzasadnione na podstawie art. 659 § 1 k.c.

O odsetkach sad orzekt na podstawie art. 481 § 1 i 2 k.c., wedlug wysoko$ci ustawowej. Ich termin poczatkowy
naliczania uzasadniony byl na podstawie § 6 ust. 7 umowy.

O kosztach sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Powdd wygral w calo$ci sprawe i na nalezne mu od pozwanego
koszty zlozyly sie oplata sadowa od pozwu i koszty zastepstwa procesowego wedlug stawki minimalne;.

ZARZADZENIE
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