Sygnatura akt I C 411/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 grudnia 2015 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia S.R. Agata Klosiniska
Protokolant: st. sekr. sad. Monika Miller

po rozpoznaniu w dniu 24 listopada 2015 roku w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powodztwa D. U.iB. U.

przeciwko H. Z.

o zaplate kwoty 13.281,43 z}

1. oddala powddztwo;

2. zasadza solidarnie od powoddéw D. U. i B. U. na rzecz pozwanej H. Z. kwote 2.417 zt (dwa tysiace czterysta
siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. aktI C 411/15

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 3 lipca 2014 r. skierowanym przeciwko H. Z., prowadzacej dzialalnoé¢ gospodarcza pod firma (...)
H. Z. z siedziba

w L. - powodowie D. U. i B. U. wnie$li o wydanie nakazu zaplaty

w postepowaniu nakazowym i nakazanie pozwanej zaplate solidarnie na rzecz powodéw kwoty 9.790,38 z} tytutem
czynszu najmu nieruchomosci potozonej przy ul. (...)

3 w O. w okresie od lipca 2011 r. do grudnia 2011 r. oraz kwoty 3.941,05 zl tytulem skapitalizowanych odsetek za
op6Znienie w zaplacie kwoty nalezno$ci glownej liczonych

od dat wymagalno$ci do dnia 17 czerwca 2014 r. wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaplaty. Pelnomocnik powod6ow wnioést nadto o zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych oraz kwoty 34 zl tytulem uiszczonej oplaty skarbowej od pelnomocnictw. W uzasadnieniu
pozwu pelnomocnik powodéw wskazal, ze od 11 grudnia 2006 r. strony postepowania laczyta umowa najmu lokalu
uzytkowego na dzialalno$¢ handlowo — uslugowa polozonego

w O. przy ulicy (...), stanowiacego wlasno$¢ powodéw. Umowa zawarta zostala na okres 5 lat. Czynsz najmu zostal
okre$lony na 8.000 zl netto miesiecznie (plus VAT), platny byl do 5 dnia kazdego miesiaca. Powodowie (wynajmujacy)
mieli prawo waloryzowaé stawke czynszu raz do roku o stopien inflacji. Aneksem z dnia 13 grudnia 2010 r. strony
obnizyly czynsz najmu z obowiazujacej kwoty 8.844,07 zl netto do 7.517,46 zl netto na okres od stycznia 2011 r. do
czerwca 2011 r. Aneksem z dnia 13 pazdziernika 2011 r. strony przedluzyty umowe najmu przedmiotowego lokalu na
okres do dnia 11 grudnia 2016 r. Pomimo treSci umowy pozwana w okresie od lipca 2011 r. do konica lutego 2014
r. uiszczala na rzecz powodéw czynsz w wysoko$ci 7.517,46 zt netto, zamiast 8847,07 zt netto. Niniejszym pozwem



powodowie dochodza zwrotu kwoty 9.790,38 z} stanowigcej iloczyn réznicy w miesiecznym czynszu 1.631,73 zl za 6.
miesiecy (od lipca 2011 r. do grudnia 2011 r.).

Pozew zostal skierowany do Sadu Rejonowego Poznan — Grunwald i J.
wP..

(pozew k. 2-5)

W dniu 24 lipca 2014 r. Sad Rejonowy Poznan — Grunwald J. w P. wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym w sprawie o sygn. akt I Nc 3396/14

w ktérym nakazal H. Z. aby zaplacila na rzecz D. U. i B. U. kwote 13.281,43 zl z odsetkami ustawowymi od kwoty
3.491,05 zt od dnia 3 lipca 2014 r. do dnia zaptaty wraz z kwote 2.600,25 z} tytulem kosztéw procesu w terminie dwoch
tygodni od doreczenia niniejszego nakazu zaplaty albo wniosla w tym terminie sprzeciw.

(nakaz zaplaty k. 21)

W dniu 21 sierpnia 2014 r. pozwana H. Z. zaskarzyla skutecznie w calo$ci nakaz wnoszac sprzeciw, w ktérym,
w pierwszej kolejnoSci podniosta zarzut niewlasciwosci miejscowej sadu, a nadto wniosla o oddalenie powodztwa
i zasadzenie na rzecz pozwanej kosztébw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych. W uzasadnieniu sprzeciwu pelnomocnik pozwanej przyznal wiekszo$¢é okolicznosci faktycznych
przytoczonych w uzasadnieniu pozwu, jednakze wyjasnil, ze od lipca 2011 r. do lipca 2014 r. powodowie wystawiali
faktury dotyczgce czynszu najmu w wysoko$ci wynikajacej z aneksu zawartego w dniu 13 grudnia 2010 r. w wysoko$ci
7.517,46 zk netto. Dopiero w sierpniu 2014 r. a wiec juz po wytoczeniu powddztwa powodowie wystawili fakture w innej
wysokoSci. Wystawiajac faktury VAT w nizszej kwocie powodowie skladali o$wiadczenie w zakresie obowigzujacej
wysokoSci czynszu, a pozwana regulujac platnosci

w okre$lonej przez powoddw wysokoéci wyrazala akceptacje wskazanej w fakturach stawki czynszu. Potwierdzeniem
takiej wykladni o§wiadczenia woli (art. 65 § 2 k.c.) sa maile kierowane przez powoda B. U. do pozwanej, w ktorej
wyrazal wole ,kontynuowania obnizonej oplaty (wbrew ustaleniom)”. Pelnomocnik pozwanej nadmienil, ze dla
ustalenia, jak strony rzeczywiécie pojmowaly o§wiadczenie woli w chwili jego zlozenia moze mie¢ znaczenie takze ich
postepowanie po zlozeniu o$§wiadczenia, np. sposdb wykonywania umowy. W tym przypadku sposéb postepowania
powodow — treé¢ maili kierowanych do pozwanej oraz tre$c faktur (wysoko$¢ kwoty czynszu w nich wpisanej) wskazuje
na wole powod6w obnizenia stawki czynszu do wysoko$ci wskazanej w fakturze. (sprzeciw k. 26-30)

Postanowieniem z dnia 30 wrze$nia 2014 r. Sad Rejonowy Poznan — Grunwald
iJ. w P. stwierdzil swa niewla$ciwo$¢ i przekazala sprawe Sadowi Rejonowemu dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi, jako
miejscowo i rzeczowo wlasciwemu.

(postanowienie k. 57-58)

Postanowieniem z dnia 30 grudnia 2014 r. Sad Rejonowy Poznan — Grunwald
i J. w P. zmienil postanowienie z dnia 30 wrze$nia 2014 r. w ten sposob, ze niniejsza sprawe przekazal Sadowi
Rejonowemu dla Lodzi — Widzewa w Lodzi jako wlasciwemu miejscowo i rzeczowo.

(postanowienie k. 64)

W piSmie procesowym z dnia 23 lutego 2015 r. pelnomocnik powodéw podtrzymal wszelkie twierdzenia i wnioski
zawarte w pozwie, zaprzeczyl wszystkim twierdzeniom

i wnioskom pozwanej zgloszonym w sprzeciwie, za wyjatkiem wyraznie przyznanych. Pelnomocnik powodéow
zakwestionowal, aby z faktu wystawiania przez powodow faktur VAT z kwota wynikajaca z aneksu, a nie z umowy,
mozna wywiez¢, ze powodowie sktadali o§wiadczenie woli o przedtuzeniu obowigzywania aneksu na dalszy okres.
Twierdzenie to jest nieuzasadnione w §wietle tre$ci umowy laczacej strony, w ktorej przewidziano, ze kazda zmiana
postanowienn umowy wymaga aneksu w formie pisemne;j. Z treéci aneksu z dnia 13 grudnia 2010 r. nie wynika, aby



strony wprowadzily dodatkowa mozliwo$¢ przedtuzania jego obowiazywania, jak roéwniez nie przewidziano dalszej
mozliwo$ci zmiany umowy np. poprzez jednostronne o$wiadczenia skladane drogg mailowa. Po drugie, z tredci
wystawianych przez powodow faktur VAT nie mozna wywnioskowac, aby zrzekli sie oni roszczenia o kwote nalezna z
umowy, a nie objeta wystawionymi fakturami. Na poparcie ww. tezy pelnomocnik powoda powolal sie na tres¢ wyroku
Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 25 marca 2013 r. w sprawie o sygn. akt VI Ca 1290/12, zgodnie z ktérym, najemca
obowigzany jest placi¢ czynsz w wysoko$ci ustalonej w umowie niezaleznie od tego, czy faktura VAT zostanie w ogole
wystawiona, albo czy bedzie ona obejmowala kwote czynszu w pelnej wysokosci. Nawet gdyby przyjaé, ze powodowie
zlozyli o$wiadczenie woli modyfikujgce postanowienia umowy z dnia 11 grudnia 2006 r. z kwoty wynikajacej z umowy
do kwoty wynikajacej z aneksu z dnia 13 grudnia 2010 r., to i tak o§wiadczenie to zlozone zostalo z zastrzezeniem
warunku. Pow6d wprost wskazala w wiadomosciach mailowych, zZe ,,oczekuje terminowych przelewéw”. Tymczasem
z zalagczony do akt sprawy dowodow wynika, ze pozwana nie regulowala naleznoSci w terminie, co oznacza, ze
zastrzezony przez powoda warunek nie byl spelniony. Na koniec dodal, ze powodowie wielokrotnie zwracali sie do
pozwanej z proéba o terminowe uiszczanie nalezno$ci, albowiem sami zobowiazani byli do ponoszenia wydatkow
zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci, zas wplaty

z tytulu czynszu najmu stanowily istotny sktadnik ich dochodéw. Zaden czynsz miesieczny w okresie objetym pozwem
nie byl uiszczony przez pozwana w terminie. W ich ocenie pozwana wykorzystywala swa pozycje dominujaca, jako
wlaéciciela 23 salonéw odziezowych w Polsce i lekcewazyla pro$by powodoéw, a nawet nie odpowiedziala na pismo
powodow wzywajgce do zaplaty brakujacych kwot czynszu pomimo laczacej ich wieloletniej wspolpracy.

(pismo procesowe powodoéw k. 76-79)

W dniu 13 kwietnia 2015 r. tutejszy Sad zwroécit sie do Sadu Rejonowego Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu
celem rozwazania reasumpcji postanowienia z dnia 30 grudnia 2014 r. w zakresie oznaczenia sadu wyznaczonego
do rozpoznania sprawy, z uwagi na to, ze sprawa ma charakter gospodarczy (obie strony postepowania sg
przedsiebiorcami). (pismo z 13.04.2015 r. k. 173)

Zarzadzeniem z dnia 30 kwietnia 2015 r. Sad Rejonowy Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu odmoéwil dokonania
reasumpcji postanowienia z dnia 30 grudnia 2014 r. (zarzaqdzenie k. 176)

Strony podtrzymaly swe dotychczasowe stanowiska w dalszym toku postepowania. (protokél rozprawy k.
208-213)

Sad Rejonowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny:

H. Z. od 1988 r. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...).

(wydruk z (...) k. 33-33v.)

D. U.1iB. U. w okresie objetym sporem byli czynnymi podatnikami podatku od towaréw i ushug (...).
(bezsporne, oswiadczenie pelnomocnika pozwanego k. 159)

W dniu 11 grudnia 2006 r. H. Z. zawarta z D. U. i B. U. umowe najmu, na mocy ktorej powodowie oddali jej w najem
pomieszczenie

polozone na trzech kondygnacjach o powierzchni 225 m?®, znajdujace sie¢ w budynku przy ulicy (...) w O.. Umowa
zawarta zostala na czas okreslony 5 lat,

z mozliwo$cia jej przedluzenia na kolejne 5 lat jezeli najpdZzniej na 3 miesiace przed uplywem pierwszych 5 lat najemca
lub wynajmujacy nie zlozy o$wiadczenia o rezygnacji

z przedtuzenia umowy. Pozwana zobowigzala sie placi¢ powodom z gory poczawszy

od 1 lutego 2007 r. czynsz najmu w wysokosci 8.000 zl miesiecznie oraz podatek VAT

w wysoko$ci 22 % do dnia 5. kazdego miesiaca, przelewem na wskazany numer rachunku bankowego, na podstawie
wystawionej wczes$niej faktury VAT, lub gotéwka do rak wynajmujacego. Powodowie zastrzegli sobie prawo



corocznego podwyzszenia wysokoéci oplat wylacznie o wysoko$é¢ inflacji za rok miniony oraz dokonania zmian
(+/-) wynikajacych z bezwzglednie obowiazujacych przepiséw prawa dotyczacych obiektu najmu, w proporcjach do
wynajmowanej powierzchni lokalu. Lokal mial by¢ wykorzystywany na dzialalno$¢ handlowo — ustugowsg. Strony
zastrzegly, ze kazda zmiana postanowien umowy wymaga aneksu w formie pisemne;j.

(umowa najmu k. 10-11)

W dniu 13 grudnia 2010 r. strony postepowania zawarly aneks do umowy najmu

z dnia 11 grudnia 2006 r. na mocy ktérego powodowie (wynajmujacy) obnizyli wysoko§¢ biezacego czynszu najmu
lokalu wynoszacego na dzien zawarcia aneksu: 8.844,07 zl netto

0 15 %, tj. o sume 1.326,61 zt. Po obnizce miesieczna oplata za najem lokalu miala wynosié¢ 7.517,46 zl + 22% VAT
wynoszacy 1653,84 zt czyli facznie 9.171,30 zl.

Aneks do umowy najmu przewidujgcy obnizenie czynszu najmu zostal zawarty
na okres 6 miesiecy, poczawszy od stycznia do czerwca 2011 r. Pozostala tre§¢ umowy najmu z dnia 11 grudnia 2006r.
pozostawata bez zmian.

(aneks z dnia 13.12.2010 r. do umowy k. 12)

Powodem obnizenia wysokos$ci czynszu byla zta koniunktura gospodarcza w sektorze salonéw z odziezg zwiazana z
powstawaniem galerii handlowych.

(dowdd z przestuchania swiadka M. S. (1) k. 210 - 212, dowéd
z przestuchania pozwanej k. 209-210 w zw. z k. 213)

W dniu 13 paZzdziernika 2011 r. strony zawarly kolejny aneks do umowy najmu z dnia 11 grudnia 2006 r. zgodnie
z ktérym umowa najmu lokalu zostala przedtuzona na okres kolejnych pieciu lat — tj. do 11 grudnia 2016 r. Strony
wprowadzily do umowy postanowienie, zgodnie z ktérym w trakcie trwania umowy kazda strona moze rozwigzan
umowe najmu za trzymiesiecznym wypowiedzeniem. W pozostalym zakresie tre$¢ umowy najmu nie ulegta zmianie.

(aneks z dnia 13.10.2011 r. do umowy k. 13)

Od lipca 2011 r. do lipca 2014 r. powodowie wystawiali faktury dotyczace czynszu najmu w wysoko$ci wynikajacej z
aneksu zawartego w dniu 13 grudnia 2010 r. Kazda
z faktur wystawionych w tym okresie byta akceptowana przez upowaznionego przez pozwang pracownika — M. S. (1).

(dowod: faktury za czynsz za okres lipiec 2011 r. -czerwiec 2014 r. wraz z fakturami korygujgcymi—
k. 34-38 47v.; dowdd z przestuchania swiadka M. S. (1) k. 210-212)

Pozwana zawsze placila czynsz z op6Znieniem.

(dowdéd: potwierdzenia otrzymania przelewu za okres od 23 sierpnia 2011 r. do 29 sierpnia 2014
r. k. 80-146)

W dniu 24 lipca 2011 r. powdd wystal do pozwanej maila, w ktérym przypomnial pozwanej, ze zalega z zaplata czynszu
najmu za dwa miesigce — czerwiec i lipiec. O$wiadczyl, ze dwa miesiace wcze$niej zakonczyt sie aneks do umowy
obnizajacy wysoko$¢ czynszu

0 15%. Powod stwierdzil jednak, ze: ,kontynuuje obnizona oplate (wbrew ustaleniom...), ale w zamian oczekuje
terminowych przelewow”.

(wydruk maila z 24.07.2011 r. k. 48)

W dniu 2 lipca 2012 r. pow6d wyslal do pozwanej kolejnego maila, w ktérym przypomnial, ze zalega z zaplata czynszu
najmu lokalu juz za trzy miesigce. Wezwal pozwana do natychmiastowego uregulowania nalezno$ci, w przeciwnym



razie zastrzegl, ze wystawi dodatkowy rachunek uwzgledniajacy odsetki karne za op6Znienie w platnosci, dokona
korekty rachunkow za zalegly okres okoto roku. Przypomnial, ze obnizenie umowy obowigzywato przez 6 miesiecy, a
po tym okresie wysoko$¢ czynszu powinna ulec

z powrotem podwyzszeniu.

(wydruk maila z 02.07.2012 r. k. 49)

Pismem z dnia 13 listopada 2012 r., przeslanym pozwanej zaréwno droga elektroniczna, jak i na pi$émie, pow6d wezwal
pozwana do zaplaty czynszu najmu za cztery miesiace (sierpien — listopada 2012 r.) w kwocie 31.739,88 zt (4 x 7.934,97
z}). Wezwal rowniez pozwang do uregulowania nieegezkwowanej dotad réznicy w czynszu wynoszacej 1.326,61 zl
miesiecznie za okres od czerwca 2011 r. do zakonczenia najmu, tj. sume okolo 24.000 zl wraz z odsetkami.

(dowébd: wydruk maila k. 50—51, pismo k.53)

W dniu 18 czerwca 2014 r. powodowie wezwali pozwana do zaplaty na ich rzecz,

w terminie 3 dni od dnia otrzymania wezwania kwoty 52.215,36 z} tytulem czynszu najmu za okres od lipca 2011 r.
do lutego 2014 r. na rachunek bankowy powoda, nadto kwote 11.248,42 z} tytulem odsetek ustawowych od zaleglych
kwot czynszu.

(wezwanie k. 14-15, dowod nadania k.16)

W dniu 18 sierpnia 2014 r. strony postepowania zawarly porozumienie w zwigzku

zrozwigzaniem umowy najmu, w ktérym o$wiadczyly, ze do dnia 31 sierpnia 2014 r. pozwana opusci lokal, podpisujac
protokol zdawezo — odbiorczy, a zaleglo$ci czynszowe za czerwiec i lipiec 2014 r. w kwocie 18.492,96 zl zostang
uregulowane do

20 sierpnia 2014 r. Ustalono réwniez, ze ptatno$¢ czynszu za sierpiefl 2014 r. zostanie przez powoda anulowana. Powod
na wlasny koszt dokona remontu piwnicy i cofniecia wprowadzonych zmian, naprawi odpadajgce sufity, doprowadzi
podlogi i posadzki do porzadku, zrezygnuje z powrotu do marmurowej elewacji, pomoze w utylizacji $mieci

i sprzataniu. Pozwana zabierze ruchome elementy wyposazenia salonu pozostawiajgc pelne o$wietlenie sufitowe,
klimatyzacje, podlogi drewniane, wyposazenie WC, elewacje, drewniane drzwi i okno witrynowe, drzwi do lokalu.

(porozumienie z 13 sierpnia 2014 r. k. 207)

Umowa najmu zostala rozwigzana z dniem 31 sierpnia 2014 r. W dniu 29 sierpnia 2014 r. zostal podpisany protoko6t
zdawczo-odbiorczy. Przy czynnoéci tej obecni byli: M. S. (1) i M. S. (2) jako pracownicy pozwanej, powod oraz
kierownik sklepu. Podczas ,zdawania” lokalu pracownik pozwanej okazala potwierdzenia wplat za czynsz najmu za
miesigce czerwiec i lipiec 2014 roku. Podczas podpisywania protokolu zdawczo-odbiorczego nie bylo rozmowy na
temat ro6znicy w czynszu, powod nie zglaszatl zadnych roszczen w stosunku do pozwane;j.

M. S. (1) jest pracownikiem pozwanej. Zajmuje sie kontaktami

z wynajmujacymi, przegladami technicznymi lokali, monitoruje kwestie zwigzane

z naprawami drobnych usterek w lokalach. Jest rowniez odpowiedzialna za podpisywanie

w imieniu firmy (...) faktur obejmujacych czyn za najem lokali. Gdy dochodzi do rozwigzania umowy najmu jest
odpowiedzialna za przygotowanie lokalu do jego zdania.

(dowod z przestuchania swiadka M. S. (1) k. 210 - 212, dowéd
z przestuchania pozwanej k. 209-210 w zw. z k. 213)

Pierwsza faktura w podwyzszonej kwocie zostala przez powodow wystawiona dopiero w sierpniu 2014 r.

(bezsporne)



Powyzszy stan faktyczny co do okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy byt pomiedzy stronami bezsporny.
Ustalony zostal gléwnie na podstawie przedstawionych przez strony dokumentéw prywatnych oraz wydrukéw maili,
ktoérych wiarygodnosci

i prawdziwosci zadna ze stron nie kwestionowala. Sp6r pomiedzy stronami sprowadzal sie do wykladni o§wiadczen
woli w zakresie treSci umowy najmu laczacej strony,

w szczegoblnosci wysokoSci naleznego czynszu w kontekscie tredci wystawianych przez powodow faktur VAT i maili
kierowanych do pozwanej. Ponadto sporna pomiedzy stronami byla ocena relacji pomiedzy fakturami VAT a treScia
umowy obowiazujacej strony, jak rowniez ocena, czy zastrzezenie uczynione przez powoda, iz oczekuje terminowych
wplat, stanowi warunek w rozumieniu przepiséw kodeksu cywilnego.

Sad positkowo, odnosnie treSci umowy najmu laczacej strony, szczegdlnosci

w zakresie wysokoS$ci naleznego czynszu najmu opartl sie rowniez na zeznaniach $wiadka M. S. (1) oraz dowodu z
przesluchania pozwanej uznajac, iz przeprowadzenie ww. dowodow nie narusza przepisoéw o formie czynno$ci prawnej
(art. 74 § 2 k.c.) oraz przepisu art. 246 k.c. w zakresie ograniczenia dowodow ze §wiadkow i przestuchania stron, ktora
w czedci ostatniej odsyta do dyspozycji art. 74 § 2 k.c.

Wyjaénienie tej kwestii nalezy zacza¢ od przypomnienia, ze zgodnie z treScia umowy najmu, kazda zmiana
postanowien umowy wymaga aneksu w formie pisemnej. Strony nie przewidzialy zadnego rygoru
niezachowania formy, zatem zgodnie z treécig art. 74 § 1 zd. 1 k.c. zastrzezenie formy pisemnej bez rygoru niewazno$c
ma ten skutek, ze w razie niezachowania zastrzezonej formy nie jest w sporze dopuszczalny dowod ze $wiadkow
ani dowod z przestluchania stron na fakt dokonania czynnos$ci. Jednakze mimo niezachowania formy pisemnej
przewidzianej dla celéw dowodowych, dowod z zeznan §wiadkow lub dowod z przestuchania stron jest dopuszczalny,
jezeli obie strony wyraza na to zgode, jezeli zada tego konsument w sporze z przedsiebiorca albo jezeli fakt dokonania
czynnosci prawnej bedzie uprawdopodobniony za pomocg pisma (art. 74 § 2 k.c.).

Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego, ,uprawdopodobni¢ dokonanie czynno$ci prawnej moze nie tylko
podpisane pismo speliajace kryteria dokumentu prywatnego, ale takze kazda wzmianka, zapisek czy informacja
zawierajaca tre$¢ bezposrednio lub poérednio wskazujaca, ze okreslona czynno$¢ prawna doszla do skutku” (wyrok SN
z dnia 14 pazdziernika 2009 r., V CSK 109/09, LEX nr 688046). Z kolei zgodnie z tre$cig wyroku Sadu Apelacyjnego
w Szczecinie z dnia 20 marca 2013 roku, ,,pismo,

o ktérym mowa w art. 74 § 2 k.c. ma stwarza¢ podstawy do przypuszczen, ze czynno$¢ nastapila, a fakt jej podjecia
ma by¢ dopiero udowodniony zeznaniami §wiadkéw i stron” (wyrok SA w Szczecinie z dnia 20 marca 2013 r., I ACa
644/12, LEX nr 1344198).

W doktrynie podkresla sie rowniez, ze okoliczno$cig uprawdopodabniajaca fakt dokonania czynno$ci jest takze faktura
(tak W. Robaczynski [w:] Kodeks Cywilny. Cze$¢ Ogolna. Komentarze Lex 2 wydanie, Warszawa 2014, S. 910, wyrok
SN z dnia 14 lutego 2006 r., II CK 403/05, LEX nr 192032 ).

W analizowanym przypadku fakt zmiany umowy najmu w zakresie wysoko$ci czynszu (tj. stosowania nizszej o 15%
stawki czynszu najmu) po okresie obowigzywania aneksu

z dnia 13 grudnia 2011 roku zostal uprawdopodobniony za pomoca pisma w postaci wystawianych przez powodow i
akceptowanych przez pozwang faktur VAT, jak rowniez maili kierowanych przez powoda do pozwane;j.

W ocenie Sadu dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadka M. S. (1) i pozwanej nie naruszylo dyspozycji przepisu art. 247
k.c. Zgodnie z ww. przepisem dowod

ze $wiadkéw lub z przestluchania stron przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu obejmujacego czynnosé
prawng moze by¢ dopuszczony miedzy uczestnikami tej czynno$ci tylko w wypadkach, gdy nie doprowadzi to do
obejécia przepiséw o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznos$ci i gdy ze wzgledu na szczego6lne okolicznos$ci
sprawy sad uzna to za konieczne. Wykladnia gramatyczna powolanego przepisu ustawy prowadzi do wniosku, ze
zakaz dowodowy tam statuowany dotyczy bezwzglednie wszystkich dokumentéw wyrazajacych forme pisemng ad
solemnitatem, ale tylko w takich granicach, aby nie doprowadzilo to do obejScia przepiséw o formie zastrzezonej



pod rygorem niewaznoéci. Nalezy przyjaé, iz oznacza to niemozno$¢ podwazania elementéw konstytuujacych dang
czynno$¢ prawna (essentialia negotii) w dokumentach sporzadzonych ad solemnitatem.

W przypadku pozostalych dokumentéw oraz w przypadku elementow nieistotnych (naturalia negotii) w dokumentach
sporzadzonych ad solemnitatem sad moglby wyjatkowo dopusci¢c dowod ze §wiadkéw lub ze stron przeciwko osnowie
lub ponad osnowe dokumentu, ale tylko wtedy, jezeli ze wzgledu na szczeg6lne okolicznoéci sprawy uzna to za
konieczne. Bylby to zatem dow6d wprawdzie niezgodny z charakterem prawnym o$wiadczen woli wyrazonych w
formie pisemnej, jednakze procesowo dopuszczalny. Nie ulega za$ watpliwosci, iz zakaz dowodowy statuowany w
przepisie art. 247 k.p.c. nie odnosi sie do dokument6éw, dla ktorych przepisy prawa nie wymagaja juz formy pisemne;j
pod rygorem niewaznosci, a jedynie co najwyzej dla celow dowodowych (ad probationem).

Przepisy kodeksu cywilnego odnoszace sie do umowy najmu lokalu nie przewiduja bowiem dla zawarcia umowy
najmu formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Ponadto takze szczegélne okolicznoéci rozpoznawanej sprawy
pozwalaly na przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadka i przestuchania pozwanej przeciwko osnowie powolanego
wyzej dokumentu — umowy najmu. Jak bowiem ustalono, powodowie nieprzerwanie od lipca 2011 r. do lipca 2014
r. wystawiali faktury VAT obejmujace czynsz w obnizonej wysoko$ci. Pierwsza faktura w podwyzszonej kwocie
— nieuwzgledniajaca obnizki zainicjowanej aneksem z dnia 13 grudnia 2010 zostala wystawiona po wytoczeniu
powbdztwa

w przedmiotowej sprawie — tj. w sierpniu 2014 roku. Wobec powyzszego nalezalo stwierdzié¢, iz obok przestanki
braku zastrzezenia formy pisemnej umowy pod rygorem niewazno$ci w sprawie niniejszej zachodzila takze druga z
przesltanek, tj. szczegdlne okoliczno$ci sprawy, ktora zezwalala w $wietle art. 247 k.p.c. na przeprowadzenie dowodu
z zeznan $wiadka i przestuchania pozwanej przeciwko osnowie dokumentu w postaci umowy najmu lokalu z dnia 11
grudnia 2006 roku wraz z aneksem z dnia 13 grudnia 2010 roku.

Wskazaé nalezy, iz w $wietle treéci § 14 kazda zmiana postanowienn umowy najmu wymaga aneksu w formie pisemne;j.
Przy czym tre$¢ aneksu z dnia 13 grudnia 2010 roku obnizajgcego wysoko$¢ czynszu najmu wskazuje, iz przedmiotowa
zmiana obowigzywala przez okres 6 miesiecy — tj. poczawszy od stycznia do czerwca 2011 roku.

Tre$¢ cytowanych postanowien jest wprawdzie jasna i jednoznaczna, jednakze

w $wietle przeprowadzonych dowodéw - ktérych dopuszczenie na okoliczno$é tresci powolanej umowy, w my$l art.
247 k.p.c., nie bylo zakazane - rzeczywiste uzgodnienia stron ksztaltowaly sie odmiennie. Dopuszczenie dowodu z
zeznan Swiadka i przestuchania strony bylo zatem dopuszczalne.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje
Powodztwo jako niezasadne podlega oddaleniu w calo$ci.

Strony postepowania laczyta umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 11 grudnia 2006 r. Przedmiotowa umowa zostala
zawarta zgodnie z zasada swobody uméw wyrazona

w przepisie art. 353 ' k.c., ktéra przewiduje, Ze strony zawierajace umowe mogly ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego
uznania, byleby jego tresé lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwo$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspdlzycia
spolecznego.

Bezsporne pomiedzy stornami jest, ze w dniu zawarcia aneksu z dnia 3 grudnia 2010 r. pozwana zobowigzana byla
placi¢ stawke czynszu w wysokoSci 8.844,07 zl netto, a na skutek jego zawarcia stawka czynszu zostala obnizona
na okres szeéciu miesiecy, od stycznia do czerwca 2011 r., do kwoty 7.517,46 zl netto plus VAT w wysokoéci 22 %
czyli tacznie do kwoty 9.171,30 zl. Zalaczone do akt sprawy faktury VAT dowodzg, ze co miesigc liczac od uplywu
okresu obowigzywania aneksu z dnia 3 grudnia 2010 r. az do sierpnia 2014 r. powod obciazal pozwana obowiazkiem
zaplaty kwoty 9.171,30 z} brutto, uwzgledniajgca stawke VAT w wysokosci 23%. Co wiecej, bezsporne jest, ze powod
poinformowal pozwana

w mailu z dnia 24 lipca 2011 roku (k. 48), iz kontynuuje obnizona stawke czynszu, w zamian za terminowe wplaty.
Z dolaczonych do pozwu potwierdzen przelewoéw wynika, ze w okresie obowiazywania umowy od lipca 2011 r. do



jej zakonczenia w sierpniu 2014 r. pozwana placila czynsz najmu wynikajacy z faktur VAT, z opdznieniem, nawet
kilkumiesiecznym. Mimo tego, powod wystawial caly czas faktury z uwzglednieniem wysokoSci czynszu najmu
okre§lonego w aneksie, a pierwsza fakture w podwyzszonej wysokoéci wystawit dopiero w sierpniu 2014 r. Co wiecej
przedmiotowa faktura byla ostatnia gdyz strony zakonczyly wspolprace z dniem 31 sierpnia 2014 roku, a ponadto
zostala wystawiona po wytoczeniu powddztwa w niniejszej sprawie. Kazda z przekazanych pozwanej faktur byla
potwierdzana (akceptowana) przez zlozenie podpisu przez upowaznionego pracownika pozwanej.

W ocenie Sadu, przytoczone wyzej okoliczno$ci §wiadcza o tym, ze doszlo pomiedzy stronami postepowania do zmiany
umowy najmu w zakresie wysokoéci czynszu, ktéra to zmiana nie miala jedynie charakteru czasowego ustalonego
aneksem z dnia 3 grudnia 2010 r., ale obowigzywala po okresie wynikajacym z ww. aneksu. Innymi slowy w ocenie
Sadu strony poprzez wystawianie faktur VAT w oznaczonej wysokoéci i ich akceptacje dokonywaly modyfikacji laczacej
je umowy najmu w ten sposob, iz poczawszy od stycznia 2011 roku do lipca 2014 roku czynsz najmu zostal obnizony
015%.

Na uzasadnienie powyzszego stanowiska nalezy w pierwszej kolejno$ci odwolac sie do regut wykladni o§wiadczen woli
zawartych w art. 65 k.c.

W myél art. 65 § 1 k.c. o§wiadczenie woli nalezy tak ttumaczy¢ jak tego wymagaja ze wzgledu na okoliczno$ci, w
ktorych zostato zlozone, zasady wspoélzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Natomiast art. 65 k.c. w § 2 stanowi,
ze w umowach nalezy raczej bada¢ jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostlownym
brzmieniu. Wyrazone w przytoczonym przepisie reguly interpretacyjne grupuja sie wedlug dwoch respektowanych
przez prawo cywilne warto$ci. Sa nimi z jednej strony wola (intencje) osoby dokonujacej czynnosSci prawnej, z
drugiej natomiast zaufanie, jakie budzi zlozone o§wiadczenie woli u innych oséb. Odpowiednio do tych wartosci w
doktrynie wyrdznia sie subiektywna metoda wykladni, zorientowang na wole osoby skladajacej o§wiadczenie woli,
oraz metode obiektywna (normatywna) akceptujaca punkt widzenia adresata. Mozliwa jest rowniez kombinowana
metoda wykladami, uwzgledniajaca obie wspomniane warto$ci

(tak SN w uchwale sktadu 7 sedziéw z 29 czerwea 1995 r., III CZP 66/95 — OSNC 1995/12/168). Zaréwno w doktrynie
jak i orzecznictwie jednolicie reprezentowany jest poglad, ze na tle art. 65 k.c. nalezy przyja¢ kombinowana metode
wykladni oparta na kryteriach subiektywnym i obiektywnym (por. wyrok SN z 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03
i cytowane tam orzecznictwo — OSNC 2005/9/162).

Dyrektywy interpretacyjne zawarte w art. 65 § 1 k.c. odnosza sie do wszystkich kategorii czynnosci prawnych tj.
zar6wno jednostronnych jak i dwustronnych. Natomiast dyrektywa okre§lona w art. 65 § 2 k.c. odnosi sie wylacznie
do umoéw. Konsekwencje tego unormowania jest konieczno$é dokonania wykladni umoéw na trzech poziomach to jest:
ustalenie literalnego brzmienia umowy, ustalenie tresci o§wiadczen woli przy zastosowaniu regul okreslonych w art.
65 § 1 k.c., ustalenie sensu zlozonych o§wiadczen woli poprzez odwolanie sie do zgodnego zamiaru stron i celu umowy
- art. 65 § 2 k.c. - (por. wyrok SN

z 19 stycznia 2011 1., V CSK 204/10).

Wspomniana kombinowana metoda wykladni przyznaje pierwszenstwo - w wypadku o$wiadczen woli skladanych
innej osobie - temu znaczeniu o$wiadczenia woli, ktore rzeczywiécie nadaly mu obie strony w chwili jego zlozenia
(subiektywny wzorzec wykladni). Podstawa tego pierwszenstwa jest zawarty w art. 65 § 2 k.c. nakaz badania raczej,
jaki byl zgodny zamiar stron umowy, anizeli opierania sie na dostownym brzmieniu umowy.

To, jak strony, skladajagc o$wiadczenie woli, rozumialy je, mozna wykazywaé¢ zaré6wno za pomoca dowodu
z przestuchania stron, jak i innych Srodkéw dowodowych. Dla ustalenia, jak strony rzeczywiScie pojmowaly
o$wiadczenie woli w chwili jego zlozenia moze mieé znaczenie takze ich postepowanie po zlozeniu o$wiadczenia,
np. spos6b wykonania umowy (por. wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 17 lutego 1998 r., I PKN 532/97, OSNAPiUS
1999, nr 3. poz. 81). Prowadzeniu wszelkich dowodéw w celu ustalenia, jak strony rzeczywiscie rozumialy pisemne
o$wiadczenie woli nie stoi na przeszkodzie norma art. 247 k.p.c. Dowody zglaszane w tym wypadku nie sa bowiem
skierowane przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu, a jedynie stuza jej ustaleniu w drodze wykladni (por.



orzeczenia Sadu Najwyzszego: z dnia 18 wrzeénia 1951 r., C 112/51, OSN 1952, nr 3, poz. 70 i z dnia 4 lipca 1975 r.,
III CRN 160/75 OSPiKA 1977, nr 1, poz. 6).

Trafnie zwraca sie takze uwage, ze wyrazane niekiedy zapatrywanie, ze nie mozna uznaé prawnej doniosto$ci znaczenia
nadanego o$wiadczeniu woli przez same strony, gdy odbiega ono od jasnego sensu o§wiadczenia woli wynikajacego z
regul jezykowych nawigzuje do nie majacej oparcia w art. 65 k.c., anachronicznej koncepcji wyrazonej w paremii clara
non sunt interpretanda. Najnowsze wypowiedzi nauki prawa cywilnego odrzucily te koncepcje. Zerwal z nig takze Sad
Najwyzszy w kilku orzeczeniach wydanych w ostatnich latach (por. wyroki: z dnia 21 listopada 1997 r., I CKN 825/97,
OSNC 1998, nr 5, poz. 81, z dnia 8 czerwca 1999 r., II CKN 379/98, OSNC 2000, nr 1, poz. 10, z dnia 7 grudnia 2000
r., II CKN 351/00, OSNC 2001, nr 6, poz. 95, z dnia 30 stycznia 2004 r., I CK 129/03 niepubl., z dnia 25 marca 2004
r., IT CK 116/03, niepubl. i z dnia 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03, OSNC 2005, nr 9, poz. 162). ZacieSnienie
wykladni tylko do "niejasnych" postanowien umowy - jak wyjaénil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 marca 2004
r. (IT CK 116/03 ) mialoby oparcie w art. 65 k.c., gdyby uznawal on za wylacznie doniosle takie znaczenie umowy,
jakie wynika z regul jezykowych. Zgodnie jednak z art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy raczej bada¢, jaki byt zgodny
zamiar stron i cel umowy, anizeli sie opierac na jej dostownym brzmieniu. Przepis ten dopuszcza wiec taka sytuacje, w
ktorej whadciwy sens umowy ustalony przy zastosowaniu wskazanych w nim dyrektyw bedzie odbiegal od jej "jasnego"
znaczenia w $wietle regul jezykowych. Proces interpretacji umoéw moze sie zatem zakonczy¢ ze wzgledu na jej "jasny"
sens dopiero wtedy, gdy tre$¢ umowy jest "jasna" po zastosowaniu kolejnych regut wykladni. Jezeli wiec okaze sie, ze
strony réznie rozumialy tre$¢ zlozonego oswiadczenia woli, to za prawnie wigzace - zgodnie z kombinowana metoda
wykladni - nalezy uzna¢ znaczenie o§wiadczenia woli ustalone wedlug wzorca obiektywnego. W tej fazie wykladni
potrzeba ochrony adresata o$wiadczenia woli, przemawia za tym, aby bylo to znaczenie o$§wiadczenia, ktore jest
dostepne adresatowi przy zalozeniu - jak okre$la sie w doktrynie i judykaturze (por. uchwala Sadu Najwyzszego z
dnia 29 czerwca 1995 r., III CZP 66/95) - starannych z jego strony zabiegéw interpretacyjnych. Na ochrone zasliguje
bowiem tylko takie zaufanie adresata do znaczenia os§wiadczenia woli, ktore jest wynikiem jego starannych zabiegow
interpretacyjnych. Potwierdza to nakaz zawarty w art. 65 § 1 k.c., aby o$wiadczenia woli thumaczy¢ tak, jak tego
wymagajg ze wzgledu na okolicznoSci,

w ktorych zostalo zlozone, zasady wspdlzycia spotecznego i ustalone zwyczaje.

W tym miejscu nalezy odnies¢ sie do prawnego charakteru faktury VAT i jej znaczenia w obrocie cywilnoprawnym.

Faktura VAT jest niewatpliwie dokumentem ksiegowym, rozliczeniowym dla celéw podatkowych, ale tez jednym z
dowodow zrodlowych, stwierdzajacych dokonanie danej operacji gospodarczej. Przepis art. 88 ust. 3a pkt 4 lit. a
ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (t.j. Dz.U. 2011.177.1054 ze zm. — dalej: ,u.p.t.u.)
jednoznacznie wyklucza mozliwo$é odliczenia podatku naliczonego z faktur nieodzwierciedlajacych rzeczywistych
zdarzen gospodarczych, gdyz wymogi dotyczace prawidlowo wystawionych faktur maja nie tylko aspekt formalny,
ale przede wszystkim materialny - tre§¢ faktury powinna odpowiadaé rzeczywistym zdarzeniom gospodarczym.
Faktura moze zatem stanowi¢ podstawe do odliczenia podatku z niej wynikajacego, gdy rzeczywistym powodem
jej wystawienia byly czynnosci, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 u.p.t.u., faktycznie dokonane miedzy wskazanymi
w fakturze sprzedawca i nabywca. Jezeli faktura nie potwierdza rzeczywistej transakeji miedzy wskazanymi w niej
podmiotami, podatek naliczony z niej wynikajacy nie podlega odliczeniu. Sam fakt posiadania oryginalu danego
dokumentu nie przesadza o prawdziwosci zdarzen z niego wynikajacych. Prawo do odliczenia wiaze sie tylko z
otrzymaniem faktury dokumentujacej rzeczywisty obrot gospodarczy. Na podstawie art. 88 ust. 3a pkt 4 lit. a u.p.t.u.
nie bedzie zatem mozna uzna¢ za prawidlowa faktury, gdy sprzecznie z jej tre$cia wykazuje zdarzenie gospodarcze,
ktore

w ogble nie zaistnialo, badz zaistnialo w innych rozmiarach albo miedzy innymi podmiotami (por. uzasadnienie
wyroku WSA w Szczecinie z 16 kwietnia 2014 r., sygn. akt: I SA/Sz 387/13). Mimo, ze z przepisow prawa podatkowego
wynika, pod rygorem konsekwencji karnych (por. uchwala skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 30
wrze$nia 2003 r., I KZP 22/03, OSNKW 2003, nr 9 -10, poz. 75), obowiazek odzwierciedlenia w fakturze przez
podatnika zobowiazanego do jej wystawienia, rzeczywistego zdarzenia gospodarczego, z ktorym wlasSciwe przepisy
podatkowe wigza obowigzek zaplaty okres§lonego podatku, to do dokumentu tego nie ma zastosowanie domniemanie



prawdziwo$ci danych zawartych w fakturze. W uzasadnieniu wyroku z dnia 26 marca 2015 r. w sprawie V CSK 312/14
Sad Najwyzszy podkreslil, ze faktura jest dokumentem prywatnym, a nie dokumentem urzedowym. Nie ma wobec niej
zastosowania przepis art. 244 § 1 k.p.c. Réwniez przepisy prawa podatkowego nie zawieraja szczegdlnych uregulowan
nadajacym fakturom szczeg6lng moc dowodowa. Takie stanowisko zdaje sie by¢ dominujace w orzecznictwie sadow
powszechnych. Przyjmuje sie bowiem powszechnie, ze moc dowodowa faktury VAT

W niczym nie r6zni sie od mocy dowodowej innych dokumentéw. Tak jak kazdy dokument prywatny, faktura VAT jest
dowodem tego, ze okreslona osoba zlozyla o§wiadczenie zawarte w tym dokumencie. W orzecznictwie zauwaza sie,
ze wylacznie na podstawie faktury VAT nie spos6b ustalié, ze strony lgczyla umowa okreslonej tresci, jak i tego, czy
i w jakim zakresie umowa ta zostala zrealizowana (por. wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 7 listopada
2007 roku, IT CNP 129/07). Nigdy zatem faktura VAT nie bedzie wylacznym dowodem potwierdzajacym zawarcie
umowy i jej tre$¢, ktore to okoliczno$ci musza by¢ przez strony wykazane dodatkowymi dowodami. W tym kontekécie
oczywistym jest, ze sama faktura nie jest Zzrédtem stosunku cywilnoprawnego (zob. wyrok SN z dnia 6 czerwca 2001
r., CKN 291/00).

Wobec tego do faktury ma zastosowanie jedynie domniemanie przewidziane w art. 245 k.p.c. (por. m.in. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 7 listopada 2007 r., I CNP 129/07, nie publ. oraz wyrok NSA w W. z dnia 12 maja 2010 r., I1(...),
nie publ.). W dalszej czeéci uzasadnienia do wyroku z dnia 26 marca 2015 r. Sad Najwyzszy stwierdzil, ze z art. 106
ustawy u.p.t.u. nie wynikaja szczegélne obowiazki odbiorcy faktury

w odniesieniu do tresci zawartej w fakturze. Wrecz przeciwnie, z art. 106 ust. 1 tej ustawy wynika, ze obowiqgzek
wystawienia faktury stwierdzajqcej rzeczywiste zdarzenie gospodarcze spoczywa na jej wystawcy.
Wedtug szczegblowych zasad - zawartych

w rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 28 marca 2011 r. w sprawie zwrotu podatku niektérym podatnikom,
wystawiania faktur, sposobu ich przechowywania oraz listy towaréw i ushug, do ktérych nie majg zastosowania
zwolnienia od podatku od towaréw i ustug (Dz.U. z 2011 r. Nt 68, poz. 360 ze zm. — dalej: ,rozporzadzenie”) - nabywca
towaru lub ustugi, ktory otrzymal fakture, mogt wystawic fakture nazywana nota korygujaca, wymagajaca akceptacji
wystawcy faktury, ktéra mogla dotyczy¢ jedynie drobnych pomylek danych faktury (§ 15 ust. 1 rozporzadzenia). Nota
korygujaca nie mogla jednak obejmowa¢ danych, o ktérych mowa w § 5 pkt 8-15 rozporzadzenia, tj. m.in. miary i
iloSci (liczby) dostarczonych towarow lub zakresu wykonanych ushug, ceny jednostkowej towaru lub ustugi bez kwoty
podatku (ceny jednostkowej netto), wartoSci dostarczonych towaréw lub wykonanych ushlug, objetych transakcja,
bez kwoty podatku (warto$¢ sprzedazy netto), sumy wartosci sprzedazy netto z podzialem na sprzedaz objeta
poszczegdlnymi stawkami podatku i sprzedaz zwolniona od podatku, kwoty podatku, od sumy wartoSci sprzedazy
netto, z podzialem na kwoty dotyczace poszczegblnych stawek podatku oraz kwoty naleznoSci ogélem. Jedynie
wystawca faktury, zgodnie z § 13 i 14 rozporzadzenia, byt uprawniony do wystawienia faktury korygujacej zawierajacej
zmiane pozostalych pozycji faktury. Przepisy prawa podatkowego nie zawieraly takze przepisow regulujacych
procedure rozwigzywania sporu miedzy wystawcg i odbiorca faktury dotyczacego prawidlowosci danych ujetych

w fakturze. Z powyzszego Sad Najwyzszy w powolanym uzasadnieniu do wyroku z dnia

z dnia 26 marca 2015 r. wywiodl, ze przyjecie i zaksiegowanie faktury przez jej odbiorce nie bylo przeszkodg do
kwestionowania wobec wystawcy faktury istnienia lub wysokos$ci nalezno$ci ujetej w fakturze. O kwestionowaniu
przez odbiorce faktury zasadno$ci naleznoéci ujetych w fakturze moze $wiadczy¢ kazde jego zachowanie, z ktorego
wynika, ze nie akceptuje on, co do zasady lub wysoko$ci, obowiazku odzwierciedlonego w fakturze. A contrario
przyjecie i zaksiegowanie faktury w oznaczonej wysoko$ci przy wsparciu innych dowodéw réwniez o charakterze
osobowym moze potwierdzaé wysoko$¢é zobowigzania.

Trzeba bowiem wyraznie podkresli¢, ze faktura, ktéra moze spelia¢ takze rézne funkcje na plaszczyznie
cywilnoprawnej (wezwania do zaplaty, pokwitowania itp.), jest powszechnie uznawana za jeden z dowodéw, w oparciu
o ktory sad moze samodzielnie lub

z uwzglednieniem innych dowodéw ustali¢ tre$é¢ stosunku prawnego laczace go strony, a w konsekwencji majacy
znaczenie dla ustalenia istnienia i rozmiaru wierzytelno$ci wynikajacej

z tego stosunku prawnego.



Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy Sad uznal, ze wystawianie przez powoda poczawszy
od lipca 2011 r. az do lipca 2014 r. faktur VAT uwzgledniajacych nizsza stawke czynszu stanowilo wyraz jego woli
kontynuowania obowigzujacego do czerwca 2011 r. aneksu do umowy najmu. O takiej wlasnie woli powoda §wiadczy
rowniez mail z dnia 24 lipca 2011 r. w ktérym potwierdzil, ze ,kontynuuje obnizona oplate (wbrew ustaleniom...), ale
w zamian oczekuje terminowych przelewow”.

Z treScia faktur oraz przytoczonej wyzej wiadomosci e-mail koresponduja wyjasnienia pozwanej ktéra przyznala,
ze z uwagi na obnizenie obrotow w sklepie doszlo do zawarcia aneksu z dnia 13 grudnia 2010 roku. Brak
poprawy koniunktury gospodarczej sprawil, iz po okresie obowiazywania aneksu, pozwana ponownie negocjowala
dalsza obnizke czynszu. Przedmiotowe negocjacje zakonczyly sie tym, iz powod wyrazil zgode na kontynuowanie
dotychczasowej obnizki czynszu. O takiej wlasnie woli powoda $wiadczy dodatkowo rozpietosé czasowa w ktorej
powdd wystawial faktury w obnizonej wysokoSci — tj. przez trzy lata po zakoniczeniu obowigzywania aneksu, do konca
obowiazywania umowy, nadto fakt, ze nie wystawil faktur korygujacych. Jak wynika z przytoczonych wyzej przepisow,
jedynie powdd ma mozliwo$¢ dokonania korekty wysokosci kwoty okre§lonej w fakturze, a mimo to do tej pory tego nie
uczynil. Nadmieni¢ nalezy, ze ciazyl na nim réwniez obowiazek ustawowy wystawienia faktury stwierdzajacej
rzeczywiste zdarzenie gospodarcze, co dodatkowo przemawia za takq wyktadniq oswiadczenia woli
powoda, wyrazonej zardbwno poprzez wystawianie comiesiecznie faktur w obnizonej wysokosci, jak

itreSci przytoczonego wyzej maila.

Co istotne, kazdorazowo po otrzymaniu od powoda faktury VAT z obowiazkiem zaplaty czynszu, upowazniony
pracownik pozwanej w jej imieniu akceptowat tre§é faktury poprzez zlozenie na nim swojego podpisu. Akceptacja
wysokoSci zobowigzania wyrazala sie rowniez w uiszczaniu czynszu w podanej przez powoda wysokoSci na jego
rachunek bankowy (fakt uiszczania tych oplat z opdznieniem jest prawnie irrelewantny

z przyczyn wskazanych ponizej).

Ustawa o podatku od towar6ow i ustug oraz wspomniane wyzej rozporzadzenie

w sprawie wystawiania faktur nie wprowadzaja obowiazku podpisywania ani tym bardziej odciskania pieczatek na
fakturach. Mimo, zZe nie ma juz obowiazku podpisania faktury przez nabywce, znaczenie tego podpisu jest w ocenie
Sadu bardzo istotne. W zakresie skutkdw materialnych podpisanie faktury, jak kazdego innego dokumentu oznacza
akceptacje jej tresSci. Donioslo$¢ wyplywajacych z tego skutkdw ujawnia sie w szczegdlnoéci w sytuacji gdy dane na
fakturze wykraczaja poza dotychczasowe uzgodnienia stron wynikajgce z umowy lub je zmieniaja. W takiej sytuacji
nalezy uzna¢, iz mamy do czynienia ze zmiang umowy. Stwierdzenie to jest aktualne oczywiscie tylko w odniesieniu do
czynnoéci prawnych, dla ktérych nie jest zastrzezona kwalifikowana forma pisemna. Nie znajdzie wiec zastosowania
przykladowo przy wystawieniu faktury po sprzedazy nieruchomosci, ktéra to umowa musi zostac¢ zawarta w formie
aktu notarialnego i w tej tylko formie moze zosta¢ zmieniona.

Rekapitulujac powyzszy tok rozwazan nalezy wskazadé, iz zachowania obu stron umowy (wystawianie przez powodow
faktur VAT w oznaczonej wysokoéci i ich akceptacja przez pozwang) stanowig w istocie zlozenie oswiadczen woli,
wskazujacych, iz co miesige, pomiedzy stronami postepowania dochodzilo do zawarcia aneksu do umowy najmu

o kontynuowaniu obnizonej stawki czynszu.

W tym miejscu nalezy wyjasni¢, ze wyrazony powyzej poglad odnoénie obowigzujacej strony stawki czynszu
wynikajacej z wystawianych przez powodéw faktur VAT nie stoi

w sprzecznosci z tre$cig powolywanego przez strone powodowg uzasadnienia wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 25 marca 2013 r. w sprawie VI ACa 1290/12.

Z uzasadnienia tego wyroku wynika, ze stan faktyczny bedacy podstawa jego wydania odbiega znaczaco od tego
ustalonego w sprawie niniejszej. Po pierwsze, umowa najmu przewidywala, ze czynsz platny bedzie miesiecznie z
gbry, w terminie do 10 dnia kazdego miesigca, nie pdzniej jednak niz w terminie 7 dni roboczych od daty otrzymania
przez najemce faktury. Strony umowy nie uzaleznialy wiec zaplaty czynszu od otrzymania przez najemce prawidlowo
wystawionej faktury, a jedynie okreslily najp6Zniejszy termin zaplaty czynszu liczony od momentu otrzymania faktury.
W niniejszej sprawie tre$¢ umowy brzmiala inaczej, mianowicie: ,,Pozwana zobowigzala sie placil powodom z gbry



poczawszy od 1 lutego 2007 r. czynsz najmu w wysoko$ci 8000 zl miesiecznie oraz podatek VAT w wysokoSci
22% do dnia 5. kazdego miesiaca, przelewem na wskazany numer rachunku bankowego, na podstawie wystawionej
wezedniej faktury VAT, lub gotowka do ragk wynajmujgcego”. Z tresci tego postanowienia wynika zatem, ze zaplata
czynszu najmu miala nastapi¢ do 5 dnia miesiaca, ale na podstawie wystawionej wcze$niej faktury VAT, z czego
mozna wywnioskowacé, ze strony laczyly czynno$é zaplaty czynszu z uprzednim otrzymaniem przez najemce faktury.

Co najistotniejsze, oba stany faktyczne r6zni okres obowigzywania umowy najmu i liczba wystawionych w tym
czasie faktur. Z uzasadnienia wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie wynika bowiem, ze z tytulu czynszu najmu
powierzchni biurowej wynajmujgcy wystawil jedynie dwie faktury VAT

(1 czerwca 2010 r. i 1 lipca 2010 r.), ktbre nie zostaly zaplacone. Zupehie inaczej ksztaltuje sie stan faktyczny w tej
sprawie, gdzie wynajmujacy powdd wystawial przez trzy lata, co miesigc faktury na okreslona wysoko$¢, ktore byly
nastepnie akceptowane przez pozwang

a objeta nimi nalezno$¢ uiszczana. Ponadto powdd potwierdzit w mailu skierowanym do pozwanej, ze kontynuuje
nizsza stawke czynszu.

Cho¢ niewatpliwie z przytoczonych wyzej pogladéow judykatury wynika, ze tre$¢ zaakceptowanych faktur VAT nie
moze by¢ utozsamiana z tre$ciag umowy, to jednak pokazuje wole uksztaltowania przez strony treSci umowy w zakresie
wysokosci czynszu

w inny sposob niz wynika to z literalnego brzmienia umowy najmu. W tym przypadku faktury VAT korzystaja z
domniemania, iz ksztaltuja rzeczywiste relacje gospodarcze, ze nie sg przeciwne stosunkowi laczacemu strony umowy,
ale sa z nim tozsame.

Co wiecej nawet przy przyjeciu, iz doszlo do ustnej a nie pisemnej modyfikacji tre$¢ umowy najmu, nie wplyneloby
to na wynik niniejszego postepowania.

Jedynie dla porzadku nalezy przypomniec, ze zastrzezona przez strony w umowie

z dnia 11 grudnia 2006 r. forma pisemna jako wlasciwa do dokonywania zmian jej postanowien, w praktyce nie oznacza
niewaznoSci czynno$ci dokonanej z pominieciem wymaganej formy. Przypadek niedochowania formy pisemnej jest
bowiem oceniany przez pryzmat rygoru ad probationem. W takiej sytuacji zastosowanie znajdzie przepis art. 74 § 2
k.c., ktérego wykladnia zostala dokonana przez Sad na wcze$niejszym etapie rozwazan.

Na koniec rozwazan prawnych pozostalo wyjasnienie kwestii ,warunku” na ktéry powotuje sie pelnomocnik powodéw
w swych pismach procesowych dla unicestwienia skutku wynikajacego ze zlozonego przez powoda o§wiadczenia woli
o kontynuowaniu nizszej stawki czynszu.

W ocenie Sadu, fragment oSwiadczenia podnoszony przez pelnomocnika powodéw ,Kontynuuje obnizona oplate
(wbrew ustaleniom...), ale w zamian oczekuja terminowych przelew6w” nie spelnia przestanek uznania go za warunek
wedtug przepisow kodeksu cywilnego.

Zgodnie z art. 89 k.c. z zastrzezeniem wyjatkéw w ustawie przewidzianych albo wynikajacych z wlasciwo$ci czynnoéci
prawnej, powstanie lub ustanie skutkdéw czynnos$ci prawnej mozna uzaleznié¢ od zdarzenia przyszlego i niepewnego
(warunek). Majac na wzgledzie dyspozycje powyzszego przepisu nalezy podkresli¢, ze z warunkiem mamy do czynienia
wtedy, gdy chodzi o takie zdarzenie przyszle, ktore jest niepewne, a zatem moze ale wcale nie musi nastgpic. Nie
jest to jednak wystarczajace do uznania, ze mamy do czynienia z warunkiem. Jak slusznie wskazuje pelnomocnik
pozwanej, powolujac na poparcie swojej tezy liczne orzeczenia Sadu Najwyzszego, dla uznania, iz mamy do czynienia
z warunkiem w rozumieniu kodeksu cywilnego konieczne jest ustalenie, iz dane zdarzenie jest zewnetrzne w stosunku
do czynnosci prawnej (nie moze naleze¢ do zobowigzania dluznika zaciagnietego w danym stosunku prawnym) i nie
moze by¢ calkowicie uzaleznione od woli jednej ze stron. W tym miejscu warto powolaé sie na tre$¢ wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 5 czerweca 2002 roku (II CKN 701/2000, LEX nr) zgodnie z ktérym nie moze by¢ warunkiem w
rozumieniu art. 89 k.c. zdarzenie objete treScia zobowiazania dluznika, ktorego spelnienie jest catkowicie uzaleznione
od jego woli.



Ponadto nalezy wskaza¢, ze warunek moze zosta¢ skutecznie zastrzezony wylacznie wtedy, kiedy na jego
wprowadzenie zgode wyrazily obie strony. W przedmiotowej sprawie ewentualny warunek zostal zastrzezony przez
powoda bez zgody pozwane;j.

Nawet w sytuacji uznania, iz o§wiadczenie powoda mozna uznaé za skutecznie zastrzezony warunek w rozumieniu
przepisow kodeksu cywilnego to i tak w ocenie Sadu nalezaloby go uznac za niewazny. Sad podziela bowiem wyrazone
w orzecznictwie poglady, iz postanowienia umowy, ktore ograniczaja wolno$¢ gospodarczg jednej ze stron, naruszaja
zasady wspolzycia spolecznego i sa na podstawie art. 58 § 2 k.c. niewazne (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20
maja 2014 r., IT CK 354/03 oraz wyrok Sadu Okregowego

w S. z dnia 21 lutego 2013 r., w sprawie VIII Ga 364/12). Poczynione przez powoda zastrzezenie — gdyby uznac
je za wigzace strony — oznaczaloby bezterminowe uprawnienie powodéw do uchylenia, wedlug swego uznania,
w drodze o$wiadczenia woli, rabatéw przyznanych pozwanej w razie niedotrzymania przez nig terminéw zaplaty.
Przypomniec trzeba, ze umowa najmu jest dwustronnie zobowigzujgca i wzajemna (art. 487 § 2 k.c.). Odpowiednikiem
(ekwiwalentem) $wiadczenia wynajmujgcego, polegajacego na oddaniu rzeczy do uzywania, jest Swiadczenie najemcy,
polegajace na placeniu umoéwionego czynszu. W ocenie Sadu rozpoznajgcego tg sprawe, warunek powierzenia
ustalenia wysokoSci $wiadczenia wzajemnego wynajmujacemu nie mieéci sie jednak w granicach swobody umoéw (art.

353 'k.c.). Analizowane postanowienie, w razie uznania jego skutecznosci, pozwalaloby powodom uzalezni¢ pozwana
od siebie i przez to ograniczy¢ wolnos$¢ jej dzialalno$ci gospodarczej. Powodowie mogliby bowiem tolerowa¢ przez
jaki$ czas uchybienia pozwanego w terminowym placeniu ceny i wplywaé tym samym na kontynuowanie przez nig
stosunku najmu jedynie z obawy na jednorazowe obciazenie jej duzg kwota ,anulowanych” rabatow.

Majac powyzsze na uwadze Sad oddalil powodztwo w calo$ci.

O kosztach postepowania Sad orzekl zgodnie z wyrazong w art. 98 § 11 3 k.p.c. zasada odpowiedzialnoSci za wynik
procesu. Z uwagi na fakt, iz Sad oddalil pow6dztwo

w calo$ci strona powodowa obowigzana jest solidarnie zwro6cié pozwanej koszty niezbedne do celowego dochodzenia
praw i celowej obrony (koszty procesu). Do kosztoéw postepowania poniesionych przez pozwang nalezy wynagrodzenie
pelnomocnika w kwocie 2.400 zt (ustalone w oparciu o § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28
wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplacone;j
pomocy prawnej udzielonej z urzedu, t.j. Dz.U. z 2013 r., poz. 461), oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zk.



