Sygn. akt VI GC 33/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 pazdziernika 2015 r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Anna Walus-Rzasa

Protokolant: st. sekretarz sgdowy Magdalena Kamuda
po rozpoznaniu w dniu 29 wrze$nia 2015 r. w Rzeszowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa: Galerii (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia w K.
przeciwko: 1. E. C.,

2. H.C. (1),

3.E. G.

o zaplate: 106.625,62 z}

I.zasadza od pozwanych 1.E. C., 2. H. C. (1), 3. E. G. solidarnie na rzecz powoda Galerii (...) Spétki z ograniczong
odpowiedzialnoéciag w K. kwote 106.625,62 zt ( sto sze$c tysiecy szeSéset dwadziescia pie¢ zlotych 62/100) z
ustawowymi odsetkami od dnia 31 grudnia 2013r. do dnia zaplaty,

I1.zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 9.369,42 z} ( dziewiec tysiecy trzysta sze$c¢dziesiagt dziewiec
zlotych 42/100) tytulem kosztéw procesu, w tym kwote 3.600 z} tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt VI GC 33/14

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 13 pazdziernika 2015r.

Pozwem wniesionym w sprawie powod Galeria (...) Sp. z 0. o.

w K. domagal sie zasadzenia solidarnie od pozwanych E. C., H. C. (1) i E. G. zamieszkalych w K., wspolnikow spotki
cywilnej Przedsiebiorstwo Handlowo-Gastronomiczne (...).C. H. C. (1), E. C., E. G. w K. kwoty 106.625,62 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 31.12.2013r. do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazal, ze strony laczy umowa z dnia 19 stycznia 2007r., przedmiotem ktorej jest najem
lokalu w budynku nalezgcym do powoda ( restauracja wraz z zapleczem ). Umowa byla zawarta w czasie kiedy budynek

byl budowany. Strony okreslily powierzchnie najmowanego lokalu na 67m? i 42 zl za jeden metr kwadratowy czynszu.

Aneksem z dnia 28 wrzeénia 2007r. do pierwotnego metrazu dodano 40 m? co lacznie stanowilo 107m® powierzchni
lokalu. Faktycznie pozwani wynajeli takze powierzchnie, ktora byla pierwotnie planowanym ciagiem komunikacyjnym

i zapleczem, ale nie znalazlo to odzwierciedlenia w aneksie. Powdd fakturowal, a pozwani placili za 107m” powierzchni.

Dalej pow6d naprowadzal, ze w grudniu 2013r. po dokonanej weryfikacji stwierdzil, ze pozwany wynajmuje 50m”



wiecej, anizeli powierzchnia przyjeta w umowie tj. 157m®. Powod domaga sie zaplaty za korzystanie z dodatkowych

50m> powierzchni.

W odpowiedzi na pozew pozwanego H. C. (1) ( k. 59-64 ) pozwany wni6st o oddalenie powddztwa wobec wszystkich
pozwanych oraz zasadzenie od powoda zwrotu kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych.

Pozwany zarzucil, iz brak jest podstaw do zadania wyzszego czynszu, albowiem obowiazuje czynsz uzgodniony przez
strony w aneksie z dnia 28 wrze$nia 2007r. Wedlug pozwanego w aneksie ustalono wysokoéé czynszu tj. 42 zi/m”
oraz 107m” powierzchni. Pozwany podkreslil, Ze powierzchnia najmowanego lokalu zostala ustalona w umowie i

wynosi 107m”. Wedlug pozwanego powéd jest przedsiebiorea i ewentualna pomytka powoda nie powinna obciazaé
pozwanych. Pozwany podkresdlil, ze od samego poczatku zawarcia umowy stronom znane bylo co bedzie stanowilo
przedmiot najmu. W sklad przedmiotu najmu wchodzily takze zaplecze i ciag komunikacyjny nazwane jako kuchnia.

Replikujac na powyzsze powod, pismem procesowym z dnia 19 marca 2014r. ( k. 79-83 ) podtrzymat swoje
dotychczasowe stanowisko. Podkreslil, ze strony nie dokonaly obmiaru z natury przedmiotu najmu na parterze
( restauracja w czeéci hotelowej ), a przyjely ja do wyliczenia. Faktycznie pozwani najmuja wieksza powierzchnie
( 157m* ). Przyznal, ze strony nigdy nie sporzadzily protokolu zdawczo-odbiorczego z obmiarem dla powierzchni
restauracji. Powod wskazal, ze dochodzi naleznoéci za okres 3 lat wstecz, a nie za caly okres ponad 6 lat.

Na rozprawie w dniu 17 czerwca 2014r. strony podtrzymaly swoje stanowiska.
Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 19 stycznia 2007r. strony zawarly umowe najmu, ktéra to powod
( wynajmujacy ) oddal pozwanym ( najemcom ) do korzystania w sposéb okreslony umowa i zgodnie z jej celem,

na czas okre§lony umowa, a najemcy zobowigzali sie wziag¢ w najem lokal o powierzchni uzytkowe;j ok.4om(( 2))

znajdujacy sie na I pietrze, w budynku G. oraz lokal o powierzchni uzytkowej ok. 67m( 2 znajdujacy sie w czesci

hotelowej budynku G.. Umowa byla zawarta przed wybudowaniem budynku. Najemcy oSwiadczyli, ze akceptuja
zalozenia projektowe. W pkt. 1.5 umowy strony zastrzegly, ze wydanie najemcom lokali zostanie zatwierdzone
protokolem zdawczo-odbiorczym, podpisanym przez upowaznione przez strony umowy osoby, w ktérym zostang
okreslone parametry lokalu, w szczegdlnosci dokladna powierzchnia przedmiotu najmu oraz jego stan techniczny.

Strony ustalily, iz wysoko§¢ czynszu od uruchomienia G. bedzie wynosila 42 zl/ m®), Kwota ta bedzie powiekszona o
podatek VAT. Strony postanowily, ze wysoko$¢ czynszu bedzie co roku ulegala zmianie, o procent rowny wskaznikowi
wzrostu cen towardéw i ustug konsumpceyjnych ( inflacja ). Zgodnie z umowg zmiana jej treSci wymaga zachowania
formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Dowdd: umowa z dnia 19 stycznia 2007r. ( k. 10-17).

W dniu 28 wrzeénia 2007r. strony podpisaly aneks do w/w umowy,
w ktorym to stwierdzono o skresleniu pkt. 4.1 umowy. Ustalono, ze od dnia uruchomienia G. tj. od dnia 22 wrze$nia
2007r., po dokonaniu ostatecznego obmiaru kawiarni na I pietrze, czynsz najmu za kawiarnie bedzie wynosil 42

zt za m”® ( powierzchnia kawiarni 35m” ). Dalej postanowiono, Ze od dnia uruchomienia Hotelu tj. od dnia 20
pazdziernika 2007r. do dnia 31 grudnia 2007r. miesieczna stawka czynszu za najem restauracji wynosic¢ bedzie 30 zl/

m®. Powierzchnia restauracji zostala okreslona na 107m®. Od dnia 1 stycznia 2008r. do 30 czerwca 2008r. miesieczna

stawka czynszu wynosila 38 z}/m?, za$ od 1 lipca 2008r. 42 z}/m®.

Dowod: aneks do umowy (k. 18-19 ).



Pismem z dnia 11 grudnia 2013r. pow6d wezwal pozwanych do zaplaty kwoty 106.625,62 zl informujgc pozwanych o
weryfikacji faktycznie zajmowanej powierzchni, stwierdzajac, iz pozwani zajmuja o 50m? wiecej, anizeli wskazano w
umowie najmu. W odpowiedzi na powyzsze pozwani, pismem z dnia 2 stycznia 2014r. odmoéwili zadanej zaplaty.

Dowody: wezwanie do zaplaty wraz z dowodem odbioru ( k. 22-23 ); pismo pozwanych z dnia 2.01.2014r. ( k. 24 ).

Pismem z dnia 10 lutego 2014r. pozwani zwrocili sie do powoda o korekte doreczonych im faktur na najem lokali,

informujac, ze dokonuja zaplaty za 107m® najmowanego lokalu, a nie jak wskazano w fakturach 157m>.
Dowdd: pismo pozwanych z dnia 10.02.2014r. (k. 69-74 ).

Strony umowy nigdy nie sporzadzily protokotu zdawczo-odbiorczego o jakim mowa w pkt. 1.5 umowy, ze wskazaniem

na parametry najmowanego lokalu. Pozwani placili powodowi za 107m> wynajmowanego lokalu. ( okoliczno$é
bezsporna ).

Pozwani faktycznie zajmuja sale konsumpcyjng o powierzchni 91,29m?, bufet o powierzchni 25,25m?®; zmywalnie o
powierzchni 4,94m?, kuchnie o powierzchni 22,10m?, szatnie o powierzchni 2,98m?, korytarz o powierzchni 14,86m>.
Razem 161,32m”. Na I pietrze pozwani zajmuja 35m°. Lacznie powierzchnia parteru i I pietra stanowi 196,32m”.

Powierzchnia tarasu przeznaczona w okresie letnim pod dzialalnoéé¢ handlowo-gastronomiczna wynosi 44,52m>.
Dowod: opinia biegltego sagdowego ( k. 210-212 ); zeznania bieglego na rozprawie w dniu 2 czerwca 2015r. (k. 237).

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny w oparciu o powolane powyzej dokumenty, ktére to nie byly kwestionowane przez
strony procesu, a ich wiarygodno$é nie zostala przez strony podwazona.

Sad uznal za niewnoszace nic istotnego do sprawy zeznania $wiadka M. K. — pracownika pozwanych. Swiadek zeznal,
ze nie zwracal uwagi na zajmowang powierzchnie lokalu, nie wiedzial o jaka powierzchnie chodzi, nie dysponowat
wiedza na temat sporzadzenia protokolu przejecia pomieszczen oraz na temat wysokoéci placonego przez pozwanych
czynszu.

Przestuchane w sprawie strony postepowania powielily wcze$niej prezentowane stanowiska.

Sad uznal opinie sporzadzong przez bieglego sadowego B. P., za spdjna i logiczng. Biegly przeprowadzil wizje lokalna
spornego lokalu i ustalil zajmowang przez pozwanych powierzchnie uzytkowa. Biegly zaznaczyl, ze powierzchnia
i pierwotny podzial pomieszczen ujetych i przedstawionych w dokumentacji projektowej zasadniczo odbiega od
obecnie przebudowanych pomieszczen, a zajmowanych przez pozwanych. Pomieszczenia te zostaly przebudowane i
przystosowane do potrzeb dzialalnoéci zakladu pozwanych. Biegly na rozprawie w dniu 2 czerwca 2015r. podtrzymat
sporzadzong opinie odpierajac zarzuty pozwanych.

Sad oddalil wniosek pozwanego H. C. (1) o dopuszczenie dowodu z kolejnej opinii bieglego uznajac go za zbedny
( przy czym podkreslenia wymaga, ze pozwany nie wnioslt zarzutdéw do opinii bieglego). Biegly sadowy, ktory sporzadzit
opinie w niniejszej sprawie w sposob jasny i zrozumialy wyliczyl zajmowana przez pozwanych powierzchnie lokalu.
Dowod z kolejnej opinii zmierzal jedynie do przewlekloSci postepowania.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo podlegalo uwzglednieniu w caloéci. Poza sporem w niniejszej sprawie bylo to, ze strony zawarly w dniu 19
stycznia 2007r. umowe najmu, moca ktorej pozwani wynajmowali od powoda lokal pod prowadzong przez pozwanych
restauracje. Bezsporna byla tre$¢ umowy, zakres przedmiotu najmu, wysoko$é ustalonego czynszu, fakt podpisania
w dniu 28 wrze$nia 2007r. aneksu do w/w umowy zmieniajacego postanowienia dotyczace wysoko$ci czynszu oraz
najmowanej przez pozwanych powierzchni. Strony nie kwestionowaly tego, Ze ostatecznie ustalono, iz pozwani beda



placié¢ czynsz w wysokoéci 42 z1/m>. Strony przyznaly, ze w w/w dokumentach wskazano na 107m® wynajmowane;j
przez pozwanych powierzchni lokalowej. Bezsporne bylo takze, ze od zawarcia umowy pozwani placili powodowi

czynsz za 107m” wynajmowanej powierzchni.

Spoér w niniejszej sprawie skoncentrowal sie wokoét faktycznie zajmowanej przez pozwanych powierzchni lokalowej,
a wynajmowanej od powoda. Powdd wywodzil, iz koricem roku 2013r. dokonal weryfikacji i ustalil, ze pozwani de

facto wynajmuja o 50m® wiecej, anizeli wskazano w umowie. Wedlug powoda pozwani winni zaplacié za brakujaca
powierzchnie, a faktycznie zajmowang za okres ostatnich trzech lat ( za 2011, 2012 i 2013 rok ).

W zwigzku z tym, Ze obie strony wnioskowaly o dopuszczenie dowodu

z opinii bieglego sadowego, ktory wyliczy faktycznie zajmowana przez pozwanych powierzchnie lokalowa Sad dowdd
ten dopuscil, przeprowadzit i ocenil w oparciu o art. 233 kpc. Biegly potwierdzit stanowisko prezentowane przez
powoda, iz faktycznie pozwani zajmuja wieksza, anizeli ta wskazana

w umowie, powierzchnie lokalu.

Polemika stron w niniejszym postepowaniu sprowadzala sie do wzajemnego przerzucania na siebie odpowiedzialnosci
za brak porozumienia co do ustalenia w umowie konkretnej powierzchni wynajmowanego lokalu.

TreScia umowy najmu jest zobowigzanie wynajmujacego do oddania najemcy rzeczy do uzywania przez czas oznaczony
lub nieoznaczony, a takze odpowiadajace mu zobowigzanie najemcy do placenia wynajmujacemu umoéwionego
czynszu (zob. Z. Radwanski (w:) System prawa cywilnego, t. III, cz. 2, s. 259 ). Zgodnie ze stusznym stanowiskiem
NSA wyrazonym w wyroku z dnia 26 czerwca 2002 r. (III SA 3354/00, niepubl.) oddanie rzeczy do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, w zamian za umoéwiony czynsz, to essentialia negotii umowy najmu (art. 659 § 1
k.c.); tak tez H. Ciepla (w:) J. Gudowski, Komentarz, t. III, cz. 2, 2013, uwagi do art. 659 k.c.; P. Radomski, Umowy
najmu i dzierzawy w konteksScie problemu pobierania pozytkéw, Pr. Sp. 2000, nr 7-8, s. 65—70. Do zawarcia umowy
najmu nie dochodzi zatem w wypadku, gdy nie okreslono w niej czynszu (orzeczenie SN z dnia 5 wrzeénia 1946 r.,
C III 217/46, OSN 1947, nr 1, poz. 25).

Z powyzszego wynika w sposéb jednoznaczny, ze gléwnym obowigzkiem wynajmujacego ( powoda ) jest oddanie
rzeczy do uzywania, za$ glbwnym obowigzkiem najemcy jest zaplata za czynsz. W umowie najmu strony powinny takze
wskazac w jaki spos6b liczony bedzie czynszu.

W rozpoznawanej sprawie strony w zawartej umowie zawarly wszystkie niezbedne elementy, od ktorych uzaleznia
sie wazno$¢ tejze umowy. Nalezy zwrdci¢ uwage na zapis pkt. 1.5 umowy, w ktérym strony zastrzegly, iz wydanie
najemcy lokalu zostanie potwierdzone protokolem zdawczo-odbiorczym, podpisanym przez upowaznione osoby, w
ktorym zostang okre$lone parametry umowy, a w szczegélno$ci dokladana powierzchnia przedmiotu najmu.

Z literalnego brzmienia powyzszego zapisu wynika, ze obie strony umowy zostaly zobowigzane do sporzadzenia
protokotu zdawczo-odbiorczego, w ktérym miato znalez¢ sie ustalenie zajmowanej przez pozwanych powierzchni
lokalu. Strony podpisujac umowe, a nastepnie aneks zmieniajacy zdawaly sobie zatem sprawe, iz dopiero w takim
protokole bedzie wskazana konkretnie powierzchnia, jaka beda wynajmowac pozwani. Powyzsze wydaje sie by¢
racjonalne z uwagi na czas zawarcia umowy, a to w okresie w ktérym budynek, w ktorym znajduje sie sporny lokal
nie byl jeszcze wybudowany.

Z ustalen Sadu Okregowego wynika, co bylo zreszta bezsporne, ze strony takiego protokotu nie sporzadzily, a ostatnim
dokumentem, w ktérym wskazano na powierzchnie wynajmowanego lokalu byl aneks do umowy z dnia 28.09.2007r.
i wskazana tam powierzchnia 107m®. Z drugiej strony pozostaje jednak faktycznie ( rzeczywiécie ) zajmowana
przez pozwanych powierzchnia stanowigca 161,32m> ( powierzchnia na parterze ) — jak to ustalil biegly sadowy

( powierzchnia co do I pietra byla bezsporna ). Proces pokazal, ze pozwani wynajmuja wieksza powierzchnie, anizeli ta
wskazana w umowie. To nie budzi w $§wietle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego zadnych watpliwosci.



W okoliczno$ciach niniejszej sprawy, w szczeg6lnoSci charakteru umowy najmu, wzajemnych praw i obowigzkow
stron Sad Okregowy stanal na stanowisku, iz to na pozwanych jako najemcach spoczywal obowigzek uregulowania
kwestii wynajmowanej powierzchni, a w szczegdlnosci dolozenia nalezytej staranno$ci w dokonaniu pomiaru takiej
powierzchni i zawarciu

w umowie stosownej regulacji na ten temat.

Zdaniem Sadu obie strony niniejszego stosunku zobowiazaniowego wykazaly sie niedbalstwem nie dokonujac
pomiaru powierzchni wynajmowanego lokalu, jednakze to najemca, ktory zobowiazuje sie do uiszczania ustalonego
w umowie czynszu powinien by¢ $wiadomym jaka powierzchnie lokalowa wynajmuje. Sad Okregowy nie dal
wiary stronie pozwanej, iz przez caly okres najmu nie zdawala sobie sprawy, iZ wynajmowana powierzchnia jest
wieksza o 50m®. Z uwagi na specyfike prowadzonej przez pozwanych dzialalnosci gospodarczej, a to dzialalnoéci
gastronomicznej nie sposéb daé wiare, iz pozwani nie zauwazyli, iZ wynajmowana przez nich powierzchnia byla

wieksza o ponad 50m”.

Podsumowujac zdaniem Sadu strony powinny w umowie najmu dokladnie okresli¢ powierzchnie lokalu uzytkowego
i wskazac zasady, wedlug ktorych zostala obliczona. Najemca nie powinien wierzy¢ wynajmujacemu tylko ,,na stowo”.
W interesie obu stron jest przeprowadzenie przez najemce wlasnego pomiaru powierzchni lokalu wedlug ustalonych
w umowie zasad i sporzadzenie stosownego protokoltu. Dzieki temu najemca moze uniknaé w przysztosci ( jak bylto w
rozpoznawanej sprawie ) sporu z wynajmujacym jaka powierzchnie wynajmuje.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoéci Sad, na podstawie art. 659 ke oraz art. 481 § 11 2 ke orzekl jak w pkt. I wyroku.

Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw postepowania znajduje uzasadnienie w art. 98 § 1 i 3 kpc oraz § 6 pkt. 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu ( Dz. U. 2013.490

t. j. ). Na zasadzona kwote skladaja sie: kwota 5.332 zl tytulem uiszczonej przez powoda oplaty sadowej od pozwu;
kwota 3.600 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego; kwota 17 zl tytulem uiszczonej przez powoda oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa oraz kwota 420,42 z} tytutem wykorzystanej zaliczki wplaconej przez powoda na poczet
dowodu z opinii bieglego sadowego.



