Sygn. akt I AGa 151/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 pazdziernika 2020 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jozef Wasik (spr.)
Sedziowie: SSA Slawomir Jamrog
SSA Robert Jurga
Protokolant: Iwona Mrazek

po rozpoznaniu w dniu 14 pazdziernika 2020 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa E. S.

przeciwko H. D.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego w Krakowie

z dnia 26 lutego 2019 r. sygn. akt IX GC 1270/17

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze nadaje mu tres¢:

I. zasadza od pozwanej H. D. na rzecz powddki E.

(...) kwote 98.099,58 z} zt (dziewiecdziesiat osiem tysiecy dziewieédziesiat dziewiec zlotych i 58 groszy) z odsetkami w
wysoko$ci odsetek za zwloke, okre§lanej na podstawie art. 56 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa
(Dz. U. Nr 137, poz. 926, z p6zn. zm.), liczonymi od 1 grudnia 2017r do dnia zaplaty;

II. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;
III. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty procesu;
2. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3. zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 7.288 zt (siedem tysiecy dwieScie osiemdziesiagt osiem zlotych) tytulem
kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Stawomir Jamrog SSA Jozef Wasik SSA Robert Jurga
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UZASADNIENIE

Powodka E. S. w pozwie z dnia 20 grudnia 2017 r. wniosla o zasadzenie od pozwanej H. D. kwoty 168.299,57 z} z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych i kosztami procesu tytulem czynszu najmu lokalu,
polozonego na os. (...) za okres do listopada 2017r. Powddka wskazala, ze miesieczny czynsz od 2014 wynosil 18.707
z} netto, przy czym za miesigce od marca do maja 2017 r. pozwana wplacila czynsz w wysokoéci niezgodnej z umowa
(14.850 zl netto), a od czerwca do listopada 2017 r. w ogble nie uidcila czynszu, tak jak innych oplat wskazanych w
pozwie, w wysoko$ci 16.009,58 zl. Powodka podkreslila, ze umowa zawarta miedzy stronami ulegla przedluzeniu na
podstawie § 4 ust. 1 umowy z dnia 2 stycznia 2010 r.

Nakazem zaplaty z dnia 4 lutego 2018 r., Sad Okregowy w K.IX Wydzial Gospodarczy uwzglednil w calosci zadanie
pozwu.

Pozwana H. D. w sprzeciwie od nakazu zaplaty, wniesionym dnia 24 kwietnia 2018 r., zaskarzyla nakaz zaplaty w
calo$ci, wnoszac o oddalenie powodztwa z uwagi na to, ze umowa nie zawierala wysokosci czynszu za okres po 2014
r. (po przedluzeniu umowy), bowiem mial on by¢ negocjowany pdzniej (w zwiazku z czym — na skutek nieokreslenia
istotnych postanowien umowy — umowa wygasta z koficem 2014 r.), a jego wysoko$¢ powinna zostaé ustalona w
oparciu o oferte powodki, zlozong w fakturach VAT, wystawianych do stycznia 2017 r., ktére to faktury opiewaly na
kwote czynszu w pierwotnej wysokosci, okreslonej umowa z 2010 r. i w tej wysokosci byly przez pozwana uiszczane.

Pozwana wskazala, ze umowa obowiazywala do konfica marca lub kwietnia 2017r., bowiem pozwana nie przyjeta
zmienionej stawki czynszu, wyrazonej w fakturze VAT nr (...), a pozwana wstrzymala sie z zaplata czynszu za czerwiec
2017r.1ioplat za maj 2017 r., zuwagi na wplacong przez pozwana na etapie zawarcia umowy kaucje. Pozwana wskazala,
ze powodka odebrala przedmiot najmu dopiero w kwietniu 2018 r., przy czym od rozwigzania umowy pozwana nie
prowadzila w lokalu dzialalno$ci produkeyjnej, a zglaszala gotowo$¢ opuszczenia przedmiotu najmu od lipca 2017 .
Pozwana podniosta rowniez, ze A. I. (1) odwolala darowizne na rzecz A. 1. (2).

W odpowiedzi strona powodowa zaprzeczyla, by umowa wygaslta z koficem 2014r. lub zostala zawarta na czas
nieokreslony po tej dacie, podnoszac, ze w okresie przedluzenia, obowigzujaca byla ostatnia stawka czynszu, czyli
stawka z 2014 r. Podkreslila, ze kazda zmiana wysokoSci czynszu wymagala zawarcia aneksu w formie pisemnej pod
rygorem niewazno$ci, a wystawienie faktury VAT okreSlonej treéci nie moglo prowadzi¢ do zmiany umowy. Powodka
podkreslita, ze umowa ulegla rozwiazaniu dopiero z dniem 5 marca 2018 r. w chwili wydania przedmiotu najmu.

Na rozprawie w dniu 12 lutego 2019 r. pozwana o$§wiadczyla, ze zajmowala lokal do konca czerwca 2017 r., prébujac
wydaé go powodce od lipca 2017 1.

Wyrokiem z dnia 26 lutego 2019r Sad Okregowy w Krakowie:

1/ zasadzil od pozwanej H. D. na rzecz powodki E. S. kwote 145.748,50 zl z odsetkami w wysoko$ci odsetek za zwloke,
okre§lanej na podstawie art. 56 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (Dz. U. Nr 137, poz. 926,
z p6zn. zm.), liczonymi od kwot:

4.744,11 z} od dnia 11 marca 2017 r. do dnia zaplaty;
4.744,11 z} od dnia 11 kwietnia 2017 r. do dnia zaplaty;
4.744,11 z} od dnia 11 maja 2017 r. do dnia zaplaty;
4.744,11 z} od dnia 11 czerwca 2017 r. do dnia zaplaty;

23.009,61 zt od dnia 11 lipca 2017 r. do dnia zaplaty;



337,80 zl od dnia 11 lipca 2017 r. do dnia zaplaty;

568,95 zl od dnia 21 lipca 2017 r. do dnia zaplaty;

337,80 zl od dnia 9 sierpnia 2017 r. do dnia zaplaty;
23.009,61 zt od dnia 11 sierpnia 2017 r. do dnia zaplaty;
337,80 zl od dnia 9 wrzeénia 2017 r. do dnia zaplaty;
4.320,13 zl od dnia 9 wrze$nia 2017 r. do dnia zaplaty;
23.009,61 zt od dnia 11 wrze$nia 2017 r. do dnia zaplaty;
337,80 zl od dnia 10 paZdziernika 2017 r. do dnia zaplaty;
23.009,61 zt od dnia 11 pazdziernika 2017 r. do dnia zaplaty;
791,24 z} od dnia 18 pazdziernika 2017 r. do dnia zaplaty;
337,80 zl od dnia 10 listopada 2017 r. do dnia zaplaty;
4.320,13 zt od dnia 10 listopada 2017 r. do dnia zaplaty;
23.009,61 zt od dnia 11 listopada 2017 r. do dnia zaplaty,

w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

zasgdza od pozwanej H. D. na rzecz powodki E. S. kwote 13.832zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana zawarla w dniu 2 stycznia 2010 r. z A. 1. (2) umowe najmu lokalu, polozonego w budynku przy os. (...)
0 pow. 650 m2. W § 4 ust. 1 wskazano, ze umowe najmu zawiera sie¢ na czas oznaczony, na 5 lat, tj. na okres
01.01.2010 . — 31.12.2014 T., Z tym, Ze po tym dniu ulega ona automatycznemu przedluzeniu na kolejne 5 lat,
z zastrzezeniem jak w ust. 2. W ust. 2 postanowiono, ze wynajmujacy moze po dniu 31 grudnia 2014 r., tj. po
uplywie 5 lat, rozwigza¢ umowe z sze$Sciomiesiecznym okresem wypowiedzenia. W § 77 strony okreslily czynsz najmu
na rézna kwote w poszczegolnych latach obowigzywania umowy, przy czym w roku 2014 r. — na kwote 18.707 zi
netto. Termin platnos$ci czynszu zostal ustalony na 10 dzien miesiaca za dany miesiac, podstawa platnos$ci miala byc
faktura VAT, doreczana najemcy z jednotygodniowym wyprzedzeniem. W ust. 5 przewidziano wplate przez najemce
kaucji w wysokoSci 27.500 zl, wskazujac, ze zostanie zwrocona najemcy w dniu zwrotu pomieszczen, po potraceniu
ewentualnych zobowiagzan najemcy wobec wynajmujacego z tytulu niezaplaconego czynszu lub wyrzadzonych szkod.
W § 8 przewidziano mechanizm waloryzacji inflacji, wskazujac jednoczesnie, ze poza przypadkami zmiany okreslonej
w § 8, zmiana wysokoSci czynszu stanowi zmiane umowy i wymaga zawarcia aneksu. W § 9 zastrzezono, ze najemca
bedzie zobowiazany dodatkowo do placenia podatku od nieruchomosci za lokal bedacy przedmiotem wynajmu, do
ponoszenia oplat za zuzyty prad, gaz oraz wode i odprowadzanie Sciekow, a takze wywozu nieczysto$ci na wlasny
rachunek. W § 10 ust. 1 postanowiono, ze najemca jest odpowiedzialny za calo$¢ oddanego mu w najem lokalu,
zobowiazuje sie dbaé o jego utrzymanie w dobrym stanie technicznym, nalezytym porzadku i w tym celu bedzie
dokonywac napraw i biezacej konserwacji na wlasny koszt. W § 12 zastrzezono, ze wszelkie zmiany umowy wymagaja
formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Pozwana przy zawarciu umowy wplacita wynajmujacemu kaucje w kwocie 27.500 zk



W aneksie nr (...), k. 13, zastrzezono, ze nastepca prawnym wynajmujgcego od dnia 1 pazdziernika 2015 r. bedzie A.

I. (1).

W dniu 9 lutego 2017 r. wynajmujacy wystawil fakture VAT, obejmujaca czynsz najmu za luty 2017 r. na kwote 18.707
z} netto (23.009,61 zt brutto).

(okolicznoéci bezsporne)

W dniu 16 lutego 2017 r. wynajmujacy (wéwczas A. 1. (1)) wezwal pozwang do zaplaty kwoty 234.283,02 z} tytulem
uzupehienia kwoty czynszu do wysoko$ci przewidzianej umowa. W odpowiedzi pozwana o$wiadczyla, ze sprzeciwia
sie wypowiedzeniu wysokosci czynszu, dokonanemu w w/w wezwaniu.

W pi$mie z dnia 17 marca 2017 r. pozwana o$§wiadczyla, ze nie wyraza zgody na podwyzszenie czynszu z tytulu najmu
lokalu, polozonego w K. na os. (...), w zwigzku z czym umowa ulegnie rozwigzaniu z koncem marca 2017 r., ewentualnie
o$wiadczyla, ze wypowiada umowe zawarta na czas nieokres§lony z zachowaniem ustawowego okresu wypowiedzenia,
tj. na koniec miesigca kwietnia 2017 r. Pismo zostalo doreczone wynajmujacemu.

W odpowiedzi wynajmujacy oswiadczyl, ze wysoko$é czynszu wynika z umowy i nie zostala wypowiedziana, a umowa
zostala zawarta na czas nieokre$lony.

W piémie z dnia 11 kwietnia 2017 r. pozwana o$wiadczyla, ze podtrzymuje stanowisko co do wypowiedzenia umowy
i zamierza opuscic lokal.

W piémie z dnia 12 kwietnia 2017 r. wynajmujaca A. I. (1) oSwiadczyla, ze jest sklonna do zawarcia aneksu do umowy
najmu, na mocy ktérego przedmiot najmu zostanie zmniejszony o potowe.

W pi$mie z dnia 2 maja 2017 r. pozwana o$wiadczyla, ze nie zdolala opuscic lokalu do konica kwietnia 2017 r. i zwroécila
sie 0 umozliwienie korzystania z przedmiotu najmu do konca czerwca 2017 r.

Okolo polowy roku 2017 r. pozwana deklarowata che¢ zwrotu 2/3 lokalu, w pozostalej cze$ci pozwana nadal prowadzita
bufet do stycznia 2017 r. Wynajmujacy nie zgodzil sie na cze$ciowy zwrot lokalu, bowiem nie odpowiadal mu podzial
lokalu, zaproponowany przez pozwana. Pozwana godzila sie na pozostawienie dla siebie wiekszej cze$ci lokalu z uwagi
na to, ze nie chciala konczy¢ dzialalnos$ci w zakresie baru, ale ostatecznie strony nie doszly do porozumienia.

W dniu 12 lipca 2017 1. A. 1. (1) darowala A. I. (2) przedsiebiorstwo, w sklad ktérego wchodzila nieruchomos¢, ktorej
czes$cia jest lokal, bedacy przedmiotem najmu. W dniu 24 lipca 2017 1. A. I. (2) darowal E. S. przedsiebiorstwo, w sklad
ktorego wchodzila nieruchomo$é, ktorej czeécia jest lokal, bedacy przedmiotem najmu.

Pozwana zaplacila czynsz najmu za marzec, kwiecien i maj 2017 r. w kwocie po 18.265,50 zl.

Podatek od nieruchomosci dot. przedmiotowego lokalu wynosil w 2017 r. kwote 4.320,13 zl kwartalnie (faktury VAT
nr (...)), oplata za wywoz $mieci — 337,80 zl miesiecznie (faktura VAT nr (...)), oplata za wode — 568,95 z} (objeta
faktura VAT nr (...)) i 791,24 zl (faktura VAT nr (...)).

Do lutego 2018 r. pozwana prowadzila w przedmiotowym lokalu sklep z barem, projekt baru byl zrobiony w 2016 r.
Dzialalno$é produkeyjng pozwana zakonczyta w tym lokalu w grudniu 2016 .

W dniu 5 marca 2018 r., na zadanie powodki, pozwana wydala lokal powddce.

W dniu 12 lutego 2019 r. pozwana zlozyla oswiadczenie o potraceniu o tresci jak na k. 168, w obecnosSci pozwanej, w
ktérym wskazala, ze z przystugujacych pozwanej wierzytelnoSci: 1. czynszu za czerwiec 2017 r. w wysoko$ci 18.265,50
z} brutto; 2. odsetek za op6Znienie w transakcjach handlowych w kwocie 1.264,57 z1, liczonych od 13.06.2017 r. do
05.03.2018 r.; 3. kwoty 4.320,13 zI — oplaty dodatkowe naliczone do konca czerwca 2017 r. (faktura VAT nr (...)); 4.



odsetki zwykle za opdznienie liczone od kwoty 4.320,13 zt od dnia 10.05.2017 r. do 5.03.2018 r. potraca kwote 27.500
zl, stanowiaca kaucje zwrotna po zwrocie przedmiotu najmu po zakonczeniu umowy.

A. 1. (2) zawarl w dniu 8 grudnia 2003 r. z Firmg Handlow3 (...) sp6tka jawna umowe jak na k. 76 — 79.

Firma Handlowa (...) spétka jawna w K. zawarla w dniu 5 maja 2004 r. z H. D. umowe podnajmu lokalu uzytkowego
o tresci jak na k. 80 — 87.

A. L. (2) zawarl z pozwang H. D. w dniu 29 grudnia 2009 r. umowe najmu lokalu o tresci jak na k. 88 — 91.

Od 2012 r. do lutego 2017 r. pozwana uiszczala czynsz najmu w wysokos$ci 18.265 zt brutto (14.850 zl netto) i taka
kwota figurowala w fakturach VAT wystawianych przez wynajmujacego.

Na portalu (...).pl w czerwcu 2017 r. znalazla sie oferta wynajmu przedmiotowej hali za kwote 15.500 zl.

Zdaniem Sadu Okregowego zeznania pozwanej H. D. nie dawaly podstaw do stwierdzenia, ze strony zgodnie rozumialy
zapisy umowy najmu, jako przewidujace konieczno$¢ ponownej negocjacji stawki czynszu po 2014 r. — pozwana
zeznala, ze poszczegblne zapisy umowny nie byly odrebnie negocjowane; pozwana nie byla tez w stanie wyjasnic,
dlaczego zawierane byly dwie umowy najmu w krétkim odstepie czasu w 2009 r. i 2010r. Pozwana zeznala réwniez,
ze nie byto mowy o tym, w jaki sposob zostala ustalona kwota w fakturze VAT po 2014 r.

W ocenie Sadu Okregowego powddztwo zastuguje na uwzglednienie w przewazajacej czeséci. Sad uznal, iz pozwana
zawarla z A. 1. (2) umowe najmu, a przedmiot najmu wchodzil w sklad przedsiebiorstwa nabytego przez powddke,
a zatem strona pozwana zobowigzana byta do zaplaty czynszu zgodnie z treScia umowy, na mocy art. 659 § 1 k.c. w
zw. z § 7 ust. 1 umowy. OdnoScie wysoko$ci czynszu najmu za okres od lutego 2017 r. do listopada 2017 r. (przedmiot
rozstrzygniecia), Sad uznal, ze wysoko$¢ czynszu powinna odpowiadaé wysoko$ci obowiazujacej do konca 2014 r.
(czyli w ostatnim roku obowigzywania umowy przed jej przedluzeniem na podstawie § 4 ust. 1 umowy).

W ocenie Sadu § 4 ust. 1 umowy stanowil skuteczny zapis dotyczacy przedluzenia terminu obowiazania umowy
i wobec uregulowania zagadnienia dalszego korzystania z przedmiotu najmu w umowie, brak bylo podstaw do
zastosowania art. 674 k.c. — brak bylo bowiem ,,watpliwo$ci”, o ktérych mowa w tym przepisie, skoro strony wyraznie
przewidzialy w umowie jej przedluzenie na kolejny zamkniety okres. Zgodnie z art. 674 k.c. jezeli po uplywie terminu
oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca uzywa nadal rzeczy za zgoda wynajmujacego, poczytuje sie
w razie watpliwo$ci, ze najem zostal przedtuzony na czas nieoznaczony. Brak jest wiec podstaw do stosowania reguly
interpretacyjnej z art. 674 k.c. skoro pozwana korzystala z nieruchomogéci w dalszym ciaggu w oparciu o zawarta umowe
najmu.

Sad doszedt do przekonania, ze brak jest podstaw do przyjecia, ze od 1 stycznia 2015 r. umowa przedtuzyla sie na
czas nieoznaczony i wysoko$¢ czynszu byla ustalana kazdorazowo miesiecznie poprzez oferte zawarta w fakturze
i jej przyjecie poprzez akceptacje i oplacenie faktury — jedyna rozsadna w ocenie Sadu wyktadnia § 4 umowy to
taka, zgodnie z ktoéra umowa ulegla przedtuzeniu na okres kolejnych 5 lat, czyli obowigzujaca jest ostatnia tresé
umowy — z daty uplywu okresu 5-letniego, czyli przewidujgca czynsz z ostatniego roku pierwszego okresu jej
obowiazywania (2014r.). Skoro strony przewidzialy w umowie jej automatyczne przedluzenie, to automatyzm ten
zaklada przyjecie warunkéw obowigzujacej w dacie 31/12/2014 r. umowy; gdyby strony chcialy uzgadnia¢ warunki
od nowa, nie ustalilyby ,automatycznego” przedluzenia, ale zastrzeglyby prowadzenie negocjacji celem zawarcia
umowy na dalszy okres; automatyczne przedluzenie oznacza — biorac pod uwage spos6b rozumienia tego zapisu przez
rozsadnego odbiorce — ze obowiazujgce na kolejny okres stajg sie warunki umowy przedtuzane;j. Uzycie sformulowania
o automatycznym przedluzeniu nie mialoby zadnego sensu, gdyby przyjac, ze konieczne jest dodatkowe uzgodnienie
wysokoSci czynszu. Ponadto zachowanie stron po zawarciu umowy wskazuje na to, Ze strony uznawaly umowe za
automatycznie przedluzona bez koniecznoéci negocjacji stawek czynszu, przy czym kwota faktury nie odzwierciedlata
czynszu umownego i sytuacja ta trwala przez kilka poprzednich lat. Sad uznal, ze strona pozwana nie wykazala innego
zgodnego rozumienia tego zapisu (art. 65 § 2 k.c.), a w konsekwencji stosujac wykladnie obiektywizujaca Sad przyjal,



ze od 1 stycznia 2015 r. obowigzywala stawka czynszu z grudnia 2014 r., przedtuzenie umowy oznacza bowiem dalsze
obowigzywanie na dotychczasowych warunkach, o ile nie postanowiono nié innego.

W konsekwencji, w ocenie Sadu brak bylo podstaw do przyjecia, ze doszlo do wypowiedzenia stawki czynszu, w
rozumieniu art. 685 (1) k.c., w lutym 2017 r., a jedynie do wystawienia faktury VAT na kwote przewidziang umowa.
W zwigzku z pactum de forma, przewidzianym w § 12 ust. 1 w zw. z § 8 umowy nie mozna tez bylo uzna¢, ze nawet
dlugotrwale fakturowanie czynszu na kwoty nizsze stanowi skuteczng zmiane warunkéw umownych. Zgodnie z art. 76
zd. 1 k.c. jezeli strony zastrzegly w umowie, ze okreslona czynno$¢ prawna miedzy nimi ma by¢ dokonana w szczegolnej
formie, czynno$¢ ta dochodzi do skutku tylko przy zachowaniu zastrzezonej formy. W konsekwencji nie moglo dojsé
do zmiany wysoko$ci czynszu w sposb dorozumiany, ponadto za okres od marca do listopada 2017 r. faktury VAT
wystawiane byly na wyzsza kwote czynszu. W konsekwencji Sad uznal, ze o§wiadczenie o nieprzyjeciu nowej stawki
czynszu, wobec niedokonania wypowiedzenia tej stawki, nie doprowadzilo do rozwiazania umowy na gruncie art. 685
(1) k.c.

Sad mial na uwadze, ze podstawa platnoéci czynszu byla faktura — do daty jej doreczenia nie bylo wymagalne
roszczenie o zaplate czynszu, zgodnie z § 7 ust. 3, jednakze samo doreczenie faktury, zawierajace nizszy czynsz nie
stanowilo zawarcia aneksu do umowy w formie pisemnej — nie zostalo wykazane, by faktura byla podpisywana przez
obie strony i by dla obu stron doreczenie tej faktury stanowilo oferte zmiany wysokoSci czynszu. W ocenie Sadu
nie mozna tez uzna¢, by doreczenie faktury VAT, zawierajacej czynsz nizszy niz przewidziany umows, stanowito
zlozenie oSwiadczenia woli o cze$ciowym zwolnieniu z dlugu — faktury te nie byly pisane i wysylane przez powodke
(jej poprzednika), a przez osobe zajmujacg sie ksiegowo$cia; ponadto brak podstaw do jednoznacznej oceny znaczenia
wyslania faktury z obnizong kwotg — zazwyczaj bledna kwota wskazana w fakturze wywolana jest pomylka osoby
dokonujacej fakturowania, a nie oznacza zlozenia o$wiadczenia woli, w szczegoblnosci o§wiadczenia o zwolnieniu z
dlugu. Jednoczesnie pozwana nie wykazala, a na niej spoczywat ciezar dowodu zgodnie z art. 6 k.c., by zgodnie strony
rozumialy te czynno$ci ksiegowe jako zwolnienie i z dlugu w czeéci i przyjecie tego zwolnienia w rozumieniu art. 508
k.c. Majac na uwadze powyzsze, Sad uznal, ze brak jest podstaw umownych i ustawowych do wypowiedzenia umowy,
ktora zostala zawarta na czas okreSlony (art. 673 § 3 k.c., art. 688 k.c. a contario).

Sad uznal, ze nie doszlo do rozwigzania stosunku najmu do uplywu okresu, za ktéry powoédka domaga sie zaplaty
czynszu; jeszcze w listopadzie 2017 r. pozwana prowadzila dzialalno$¢ w tym lokalu i brak bylo podstaw prawnych
domagania sie odebrania lokalu przez powddke lub domagania sie wynajecia czesci lokalu innemu podmiotowi, skoro
umowa nadal obowigzywala strony.

Sad zasadzil na rzecz powo6dki réwniez oplaty dodatkowe — koszty zuzycia wody, podatku od nieruchomosci, wywozu
$mieci, bowiem zgodnie z § 9 najemca zobowigzany byl do ponoszenia kosztéow eksploatacyjnych i podatku od
nieruchomoéci, a kwoty te nie byly przez pozwana kwestionowane. Co do odsetek od tych kwot, Sad mial na uwadze,
ze znajdujaca tu zastosowanie ustawa z dnia 12 czerwca 2003 r. o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, publ.
Dz.U.2003 r. Nr 139, poz. 1323, dotyczy zaplaty za wszelkie §wiadczenia dokonywane w ramach transakcji handlowej,
zgodnie z art. 7 ustawy; brak podstaw do wylaczania tu oplat eksploatacyjnych lub do stosowania art. 7 tylko do
kodeksowego $wiadczenia glownego, skoro oplaty eksploatacyjne stanowily §wiadczenie wzajemne w stosunku do
$wiadczenia niepienieznego, rowniez dokonywane w oparciu o transakcje handlowa w rozumieniu art. 2 i 3 w/w
ustawy o terminach zaplaty (co do zaliczenia najmu do transakcji handlowych wypowiadal sie SN w wyroku z dnia 6
sierpnia 2015t, sygn. V CSK 668/14).

Sad uwzglednil podniesiony przez pozwana zarzut potracenia. Powddka nie kwestionowata dokonania wplaty kaucji
przy zawarciu umowy, a obowigzek jej zwrotu przeszedl na powodke zgodnie z art. 554 k.c. Termin zwrotu kaucji
przypadal na dzien zwrotu przedmiotu najmu, zgodnie z § 7 ust. 5 umowy, wiec roszczenie o zwrot kaucji bylo
wymagalne w dacie zlozenia oSwiadczenia o potraceniu. W konsekwencji skuteczne w rozumieniu art. 498 k.c. bylo
potracenie kwoty 27.500 zt ze wskazanymi w o§wiadczeniu nalezno$ciami strony powodowej, a strona powodowa nie
podnosila, by dokonata jakich$ innych weze$niejszych potracen z tej kaucji. W konsekwencji potracenie objeto:



- w calo$ci podatek od nieruchomosci — faktura nr (...) wraz z odsetkami w kwocie 248,56 zl, do zaplaty z tej naleznosci
pozostaly odsetki w kwocie 34,56 zl (pozwana potracila odsetki zwykle za opdznienie, podczas gdy nalezne byly odsetki
podatkowe — o czym nizej), kwota ta zostala doliczona do naleznoéci gtéwnej i zasagdzona w pkt I wyroku;

- cZynsz najmu za czerwiec 2017 r. w wysokoéci 18.265,50 zl z odsetkami w wysokoéci 1264,57 zl (liczonymi od kwoty
18.265,50 zl od dnia 13 czerwca 2017 r. do 5 marca 2018 r.), do zaplaty z tej naleznoSci pozostala kwota 4.744,11 zl z
odsetkami od tej kwoty od dnia 11 czerwca 2017 r. do dnia zaplaty.

Majac na uwadze powyzsze Sad zasadzit kwote 145.748,50 zl na mocy art. 659 § 1 k.c. w zw. z § 7 ust. 1 umowy w zw.
z § 9 umowy, w zw. z art. 552 k.c. w zw. z art. 678 § 1 k.c., wraz z odsetkami wysoko$ci odsetek podatkowych, od dnia
platnosci czynszu i oplat dodatkowych, zgodnie z § 7 ust. 3 w zw. z art. 669 § 1 k.c. k.c. w zw. z art. 7 ustawy z dnia 12
czerwca 2003 1. o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, publ. Dz.U.2003 r. Nr 139, poz. 1323, w zw. z art. 15
ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 2013 r. o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, publ. Dz. U. 2016 r., poz. 684 t.].

W pozostalym zakresie Sad oddalil roszczenie odsetkowe, w zakresie r6znicy pomiedzy odsetkami za opdZnienie w
transakcjach handlowych, a odsetkami podatkowymi na mocy art. 7 ustawy z dnia 12 czerwca 2003 r. o terminach
zaplaty w transakcjach handlowych, publ. Dz.U.2003 r. Nr 139, poz. 1323, w zw. z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 8
marca 2013 1. o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, publ. Dz. U. 2016 r., poz. 684 t.j., majac na uwadze,
ze przedmiotowa umowa najmu zostala zawarta przed dniem wejScia w Zycie tej ostatniej ustawy, a zgodnie z art.
15 ust. 1 w/w ustawy do transakcji handlowych zawartych przed dniem wejscia w zycie ustawy stosuje sie przepisy
dotychczasowe.

Jednocze$nie Sad mial na uwadze, ze odwolanie darowizny w stosunku do nieruchomoséci wywoluje jedynie skutek
zobowiazujacy, a zatem odwolanie tej darowizny, niezaleznie od jego skutecznoS$ci, nie mialo znaczenia dla osoby
wierzyciela ze stosunku najmu dopdki nie dojdzie do ewentualnego zwrotnego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
(tak SN w postanowieniu z dnia 20 grudnia 2012 r., sygn. III CZP 87/12).

O kosztach sadowych Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., uznajac, ze potracenie dokonane w toku procesu,
powinno by¢ traktowane jako zaplata w toku procesu, a w konsekwencji powddka przegrala — w rozumieniu art.
98 k.p.c. — tylko w niewielkiej czesci Zadania (co do czedci odsetek), co uzasadnialo zasgdzenie na jej rzecz kosztow
sadowych w calo$ci. Na koszty te zlozyly sie oplata od pozwu i koszty zastepstwa procesowego w kwocie 5.400 zl,
powiekszone o oplate skarbowa od pelnomocnictwa.

Apelacje od tego wyroku w zakresie punktu 1 i 3 wniosla pozwana, zarzucajac:
1/ naruszenie przepisdw prawa procesowego, ktore to uchybienie miato wplyw na
wynik sprawy, w postaci art. 233 k.p.c. poprzez:

a/ brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i dokonanie jego oceny z pominieciem istotnej czesci
tego materialy, tj. dowodu z dokumentu w postaci umowy z dnia 27 stycznia 2015 r. zawartej pomiedzy (...) A.
L. (2), a(...), z ktorej wynika, ze ten sam wynajmujacy, tj. poprzednik prawny powodki, w ramach tego samego
przedsiebiorstwa zawarl z innym podmiotem niz pozwana umowe najmu zawierajaca klauzule przewidujaca wysokosé
czynszu po zakonczeniu okresu obowiazywania ostatniej stawki czynszu w danym okresie, poprzez wyrazne uzycie
przyimka ,,0d" danego okresu, w przeciwienstwie do umowy z pozwang, gdzie zastosowano przyimek ,w" danym
okresie, a wiec nie okreslono stawki czynszu za czas po uplywie tego okresu,

b/ przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow wyrazajacej sie w cze§ciowym pominieciu depozycji pozwanej, w
ktorych to pozwana odniosla sie do okoliczno$ci zawarcia umowy z dnia 2 stycznia 2010 r. i swojego przekonania co
do zawarcia umowy na okres do korfica 2014 r., co zbiezne jest z wyraznym brzmieniem § 7 ust. 1 wskazanej umowy;

- co doprowadzito do blednego ustalenia, ze strony w umowie z dnia 2 stycznia



2010 r. ustalily czynsz na lata 2015-20109;

2/ naruszenie przepisoOw prawa procesowego, ktore to uchybienie mialo wplyw na wynik sprawy, w postaci art. 233
k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw wyrazajacej sie w blednym uznaniu, Ze strony od
stycznia 2015 r. wykonywaly umowe najmu z dnia 2 stycznia 2010 r. uznajac ja za automatycznie przedluzona, w
sytuacji gdy elementem lgczacym umowe z dnia 2 stycznia 2010 r. i stan faktyczny od stycznia 2015 r. jest jedynie
korzystanie z lokalu przez pozwana, przy czym nawet czynsz byl dochodzony przez poprzednikow prawnych powodki
w innej wysoko$ci niz majacy wynika¢ z umowy z dnia 2 stycznia 2010 r., co doprowadzilo do blednego ustalenia, ze
strony uwazaly umowe z dnia 2 stycznia 2014r. za automatycznie przedtuzona;

3/ naruszenie przepisOw prawa materialnego w postaci art. 65 k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie i dokonanie
wykladni umowy najmu z dnia 2 stycznia 2010r. w zakresie wysoko$ci czynszu za lata 2015 i nastepne w sposéb
nieuwzgledniajgcy pelnej treSci umowy, w szczegoélnosci pominieciu przez Sad, ze Strony w § 7 ust. 1 umowy uzyly
przyimka ,w" dla okreslenia wysokoS$ci czynszu w 2014 roku, a oparciu sie wylacznie na § 4 ust. 1 umowy i slowie
sautomatycznie", w sytuacji gdy taka wykladnia jako wybidrcza jest nieprawidlowa, a ponadto sprzeczna ze zgodnym
zamiarem stron, celem umowy, zasadami wspoélzycia spolecznego i ustalonymi zwyczajami, z ktérych wynika, ze
zawierajac umowe z dnia 2 stycznia 2010 r. strony nie wymienily sie zgodnymi o§wiadczeniami woli co do wysokosci
czynszu za lata 2015 i nastepne, pozostawiajac to p6zniejszym negocjacjom, o czym Swiadczg nastepujace okolicznoSci:

a/ w przeciwienstwie do uméw poprzednio obowiazujacych co do tego samego lokalu (k. 76-91), zawierajac umowe
najmu z dnia 2 stycznia 2010 r. strony zrezygnowaly z zapisu, ze umowa: ,zostanie przedluzona na nastepnych piec¢
lat na takich samych warunkach" oraz zapisu wskazujacego czynsz za pierwszy rok po przedtuzeniu sie umowys;

b/ w § 7 ust. 1 umowy z dnia 2 stycznia 2010 r. strony wyraznie wskazaly, ze czynsz obowiazuje wylacznie ,w" danym
roku, a nie ,,od" lub ,,po", co nalezy uzna¢ za dzialanie celowe majac na wzgledzie inne umowy zawierane przez tego
samego wynajmujacego w ramach tego samego przedsiebiorstwa np. umowa z dnia 27 stycznia 2015 r. (k. 139-144);

¢/ zarbwno w umowie z dnia 2 stycznia 2010 r., jak i w poprzednio obowigzujacych umowach (k. 76-91) stawki czynszu
nie mialy nigdy charakteru stalego, ale byly oznaczane kwotowo dla danego roku;

d/ celem umowy nie byl ciagly wzrost czynszu, o czym $wiadczy fakt, iz zawierajac umowe z dnia 2 stycznia 2010 r.
pomimo obowiazywania jeszcze umowy z 29 grudnia 2009 r., a wiec przedluzajac stosunek najmu o rok, czynsz zostal
obnizony;

e/ umowa zostala zredagowana przez poprzednikéw prawnych powddki przez co w mysl zasady in dubio contra
proferentem watpliwosci interpretacyjne powinny by¢ rozstrzygane na niekorzy$¢é Powodki, tym bardziej, ze na
dopracowanie przedmiotowego zapisu wynajmujacy (a zarazem podmiot profesjonalny) miat ok. 7 lat i przynajmniej
5 okazji;

f/ wykladnia przyjeta przez Sad jest sprzeczna z zasada pewnoéci i bezpieczenstwa obrotu oraz zaufania stron,
gwarantujacymi stronom poczucie pewnosci, przewidywalno$ci oraz stabilnosci uksztaltowanej sytuacji prawnej, gdyz
zadanie poprzednikow prawnych powodki wyrdéwnania czynszu za lata 2015 i nastepne do wysoko$ci oznaczonej w
umowie z dnia 2 stycznia 2010 r. za rok 2014, pomimo ponad 5 letniego fakturowania czynszu w kwocie nizszej,
nie wynikalo ze sposobu rozumienia wskazanej umowy przez poprzednikéw prawnych powodki, lecz bylo wylacznie
reakcja na probe opuszczenia przez pozwana najmowanego lokalu, ktora nie znalazla aprobaty w oczach poprzednikow
prawnych powodki;

g/ przeciwna wykladania jest sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego, gdyz pozwana zawierajac umowe z dnia
2 stycznia 2010 r. (jak i poprzednie umowy) miata znacznie slabsza pozycje negocjacyjna (na co wskazuje ilo$¢
niekorzystnych dla niej postanowien w umowie z dnia 2 stycznia 2010 r.), a ponadto czynsz faktycznie placony przez
pozwana za lata 2015 i nastepne odpowiadal wysoko$ci rynkowej (k. 99-108).



co doprowadzito do niezasadnego przyjecia, Ze umowa z dnia 2 stycznia 2010 r. uleglta automatycznemu przedtuzeniu
na kolejne 5 lat, a czynsz za lata 2015 i nastepne powinien sie rownac czynszowi za rok 2014 (ostatni rok obowiazywania
umowy), w sytuacji gdy wskazana umowa wygasla z dniem 31 grudnia 2014 r., wskutek nie zastrzezenia wysoko$ci
czynszu na lata 2015-2019, za$ pomiedzy stronami wykreowat sie nowy stosunek najmu na podstawie ustawy na czas
nieokre$lony, ktory mogl by¢ wypowiedziany na zasadach kodeksowych.

Z ostroznosci procesowej, na wypadek uznania, ze w umowie z dnia 2 stycznia 2015 r. zostala wskazana wysoko$c
czynszu za lata 2015 i nastepne, a w konsekwencji, ze umowa ulegla automatycznemu przedtuzeniu, zaskarzonemu
orzeczeniu zarzucila:

4/ naruszenie przepisdw prawa materialnego art. 65 k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie i uznanie, ze w
realiach przedmiotowej sprawy wystawiane na poczatku kazdego roku (tj. 2012, 2013, 2014) przez poprzednikow
prawnych powddki faktury VAT nie stanowily oS§wiadczen woli w zakresie zmiany stawki czynszu obowiazujacej w
danym roku, w sytuacji gdy w umowie z dnia 2 stycznia 2010 f. strony nadaly fakturze VAT okre§lone znaczenie
prawne (tj. stanowily one podstawe platnosSci), wobec czego pozwana dzialala w uzasadnionym oczekiwaniu do
wynajmujacego, jako profesjonalisty obslugiwanego przez profesjonalnego zarzadce, ze wystawiajac fakture VAT na
kwote nizsza niz to wynika z umowy wynajmujacy w spos6b dostateczny i jednoznaczny wyrazil swoja wole w zakresie
zmiany stawki czynszu, w szczego6lnosci na skutek zastrzezen Pozwanej zglaszanych co do lokalu;

5/ naruszenie przepisow prawa materialnego w postaci art. 76 k.c. oraz art. 78 k.c. wyrazajace sie w uznaniu, iz
strony nie wymienily sie pisemnymi o§wiadczeniami woli co do zmiany wysoko$ci czynszu za lata 2015 i nastepne, w
sytuacji gdy forma czynnoéci podejmowanych przez strony jest wystarczajaca dla zachowania formy zastrzezonej w §
12 umowy z dnia 2 stycznia 2010 r., a nawet jesli nie to i tak mimo wcze$niejszego zastrzezenia w § 12 umowy z dnia
2 stycznia 2010 r., Ze jej zmiany wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci, strony zgodnie odstapily od
przestrzegania tej formy, przyjmujac okreélona praktyke i dokonujac kilkukrotnie zmiany tej umowy (j. w styczniu
2012 co do czynszu za rok 2012, w styczniu 2013 co do czynszu za rok 2013 i w styczniu 2014 co do czynszu za rok
2014) z pominieciem zastrzezonej formy, na przestrzeni ok. 3 lat;

naruszenie przepisOw prawa materialnego w postaci art. 508 k.c. wyrazajace sie w uznaniu, iz wystawianie przez
poprzednikéw prawnych Powddki faktur na nizsza kwote niz wynikalo to z umowy z dnia 2 stycznia 2010 r. nie
stanowilo zwolnienia Pozwanej z dlugu, a jedynie blad Powodki, w sytuacji gdy wystawianie przez poprzednikow
prawnych Powodki faktur VAT na nizsza kwote niz to wynika z umowy bylo dzialaniem $§wiadomy i celowym;

6/ naruszenie przepisdéw prawa materialnego w postaci art. 2 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej oraz art. 5 k.c.
przez ich niewla$ciwe zastosowanie polegajace na ich pominieciu w ustalonym w sprawie stanie faktycznym, a
w szczeg6lnoéci wynikajacych z nich zasady pewnos$ci i bezpieczenstwa obrotu, zasady ochrony uzasadnionych
oczekiwan oraz zasad wspoélzycia spolecznego, w sytuacji gdy dzialanie Powodki polegajace na zadaniu zaplaty czynszu
w wysokosci innej niz wskazywana przez poprzednikéw prawnych Powodki w fakturach VAT stanowiacych podstawe
platnoéci czynszu stanowi czynienie ze swego prawa uzytku, ktére nie powinno by¢ przez sad uwazane za wykonywanie
prawa oraz nie powinno korzystaé z ochrony, majac na wzgledzie, ze:

a/ fakturowanie czynszu w wysoko$ci wskazanej na fakturze nie bylo
dzialaniem jednostkowym, lecz ponad 5 letnig praktyka (61 faktur);

b/ zgodnie z umowa to do wynajmujacego (poprzednikow prawnych powddki), nalezalo prawidlowe oznaczenie
wysokoSci w fakturze, a wiec do od niego wychodzila inicjatywa zaplaty nizszego czynszu (rola pozwanej sprowadzala
sie jedynie do akceptacji tego stanu rzeczy);

¢/ pozwana mogta oczekiwaé, iz wynajmujacy (poprzednik prawny powodki), jako profesjonalista, obstlugiwany
przez profesjonalny podmiot, dysponujacy szeregiem nieruchomosci, nalezycie dbajacy o wlasne interesy, podejmuje



dzialania $wiadome i celowe, tym bardziej iz szereg okoliczno$ci wyklucza zwykly blad wynajmujacego (np.
konieczno$ci rozliczania kazdego roku podatkowego; okresowa zmienno$ci stawki

czynszu w umowach takze z innymi najemcami niz Pozwana, dwukrotne
przeniesienie ogotu praw i obowiazkéw wynikajacych z umow);

d/ w momencie, gdy przedsiebiorstwo, w sktad ktérego wchodzi przejmowany lokal przejela A. 1. (1) (poprzedniczka
prawna powddki), nie zglaszala ona pozwanej zadnych zastrzezen co do wysoko$ci placonego czynszu, cho¢ zapewne
zapoznala sie z treSciag umoéw, ktorych strona miala sie sta¢ oraz sposobem ich wykonywania, co tylko utwierdzito
Pozwana co do prawidlowo$ci wysokoSci czynszu;

e/ zadanie zaplaty wyzszego czynszu od tego, ktory byt fakturowany przez poprzednikéw prawnych powodki zbiega
sie w czasie z proba opuszczenia przez powddke najmowanego lokalu, ktora spotkala sie brakiem akceptacji w oczach
poprzednikéw prawnych powddki;

f/ umowa najmu ze swej istoty zaklada okresowo$¢ spelnianych §wiadczen (czynszu), wiec zadanie zaplaty czynszu
(zgodnie z umowa placonego miesiecznie) jednorazowo po ponad 5 latach narusza te istote.

Na tej podstawie wniosla o zmiane zaskarzonego orzeczenia w czesci zaskarzonej poprzez oddalenie powodztwa oraz
zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztéw postepowania za obie instancje.

Powdbdka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanej na jej rzecz kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny po rozpoznaniu apelacji, zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest uzasadniona.

Sad Okregowy co do zasady poczynil trafne — choic wymagajace pewnego uzupehienia - ustalenia faktyczne, jednak
wyciagnat z nich bledne wnioski i w konsekwencji wadliwie zastosowal prawo materialne. Wbhrew stanowisku Sadu I
Instancji ustalony stan faktyczny nie daje podstaw do przyjecia, ze strony w umowie z dnia 2 stycznia 2010r zawarly
postanowienie wskazujace wysoko$¢ czynszu na lata 2015-2019. Do takiego wniosku — oprocz treSci umowy z 2
stycznia 2010r - prowadzg okolicznoSci faktyczne, na ktére Sad Okregowy nie zwrdcil uwagi, mimo, ze przeprowadzit
dowod z wszystkich uméw najmu dolaczonych do akt.

Nalezy zatem uzupelni¢ ustalenia o nastepujace niesporne okoliczno$ci: W umowie stron z 5.05.2004r zawartej na
czas okre$lony do konca 2008 przy podobnym sposobie ustalenia czynszu w poszczegolnych w § 3 rowniez zawarto
mechanizm przedluzenia umowy, ale wskazano w niej (§ 4) jaki czynsz bedzie obowiazywal w 2009r oraz przewidziano
waloryzacje czynszu w nastepnych latach, czego w umowie z 2.01.2010r nie uczyniono (k.80-81).

Mimo to strony nie skorzystaly z automatycznego przedtuzenia, w dniu 29 grudnia 2008r zawarly nowa umowe najmu
na okres 2009-2013 (k.84-85). Mimo obowigzywania umowy strony zawarly w dniu 2 stycznia 2010r nowa umowe
obowiazujaca do 31 grudnia 2014r ze wskazaniem wysokoSci czynszu majacego w poszczegdlnych latach. W dodatku
w latach tych wynajmujacy zastrzegl sobie uprawnienie do zwaloryzowania stawki czynszu w razie przekroczenia
wskazanego progu inflacji. Ustalony czynsz na lata 2010 - 2013r w tej umowie ustalono w nizszej wysoko$ci, niz
W umowie z 29.12.2009r, co potwierdza niekwestionowana przez powddke okoliczno$é, ze lokal wymagatl remontu,
ktérego wynajmujacy nie dokonal.

A. L. (2) w sposo6b skrupulatny dbal o swoje interesy i on sporzadzal projekt umowy (bezsporne).

Zabezpieczajac sie przed skutkami inflacji w kazdym roku obowigzywania umowy A. I. (2) nie uczynil tego na kolejne
lata tj. od 20151 , co dodatkowo — oprocz brzmienia § 7 ust. 1 — przemawia, za przyjeciem, ze strony nie ustalily
czynszu na okres po 31 grudnia 2014r, ani nie wskazaly sposobu jego ustalenia. Jest rzecza nieprawdopodobna, aby
A. 1. (2) zabezpieczajac sie przed skutkami inflacji juz w roku 2010r nie zadbal o to na lata 2015r i nastepne. Wszelkie



watpliwoéci w tym wzgledzie rozwiewa tres$¢ jego umowy z Firma (...) spolka z o.0. w ktorej w § 5 ust. 9 wyraznie
przewidziano waloryzacje czynszu w razie automatycznego przedluzenia umowy (k.77). Réwniez w umowie najmu z
M. P. z 27.01.201571 (k.139) przewidziano waloryzacje na czas nieograniczony (§ 4 ust. 6 — k.141).

Dla sposobu wyktadni postanowient umowy znaczenie oprocz brzmienia jej treéci znaczenie majg rowniez okolicznos$ci
jej zawarcia oraz spos6b wykonywania. Sposéb wykonywania umowy polegajacy na wystawiania przez wynajmujacego
faktur na kwote czynszu 18.265 z} brutto zarébwno w okresie trwania umowy z 2.01.2010r jak i po jej zakonczeniu -
od stycznia 2015r, $wiadezy, ze strony zgodnie postanowily, ze od stycznia 2015t (czyli za sporny okres) zawieraja w
sposob dorozumiany nowa umowe najmu z czynszem 14.850 zl netto, czyli 18.265 zt brutto. Pozwana wszak za zgoda
wynajmujacego przyjela bez zastrzezen fakture za styczen 2015r i zaplacita kwote 18.265 zt i czynila to do maja 2017r,
co wynika z ustalen Sadu I Instancji.

Nalezy dodac¢, ze koncepcja powodki, iz od stycznia 20151 doszlo do automatycznego przedhuzenia umowy z 2.01.2010r
z czynszem 18.707 zl netto nie ostala sie w sprawie zakonczonej prawomocnie wyrokiem Sadu Okregowego w K.z dnia
11 marca 2019r, do sygn. akt (...) Sad Okregowy w K.oceniajac te sama umowe i relacje pozwanej z wynajmujacym
oddalil powo6dztwo, a Sad Apelacyjny w K. oddalit apelacje powodki A. 1. (1) (poprzedniego wlasciciela przedmiotowe;j
nieruchomoéci (k.28-38) i wynajmujgcemu te nieruchomos$é pozwanej do 31.12.2014r). Sady w tej sprawie zgodnie
przyjely, iz stawka czynszu wedlug umowy z dnia 2.01.2010r na dziefi 31.12.2014r wynosila 18.265 zl brutto. Sad
Apelacyjny w niniejszej sprawie rowniez podziela to stanowisko, co wynika z przedstawionych wyzej rozwazan.

Zgodnie z art. 382 k.p.c. sad drugiej instancji orzeka na podstawie materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej
instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym. Kognicja sadu apelacyjnego obejmuje zatem ,rozpoznanie sprawy” i to
w taki sposob, w jaki mogl i powinien to uczynié¢ sad pierwszej instancji. Podstawowym zalozeniem postepowania
apelacyjnego jest bowiem dazenie do wydania merytorycznego rozstrzygniecia, opartego na materiale zebranym
przez sad I instancji i sad odwolawczy, ktory musi samodzielnie ocenié¢ caloksztalt zebranego w sprawie materiatu
dowodowego z uwzglednieniem faktéw z zakresu notoryjnoéci powszechnej i urzedowej, faktéw przyznanych lub
niezaprzeczonych a takze domnieman prawnych.

W systemie dwuinstancyjnego rozpoznawania spraw cywilnych, w zywotnym interesie ustrojowym lezy to, aby
orzeczenia wydawane przez sad drugiej instancji gwarantowaly trafno$é i stluszno$é rozstrzygniecia, czyli jego
zgodno$¢ z prawem materialnym oraz poczuciem sprawiedliwoéci, temu stuzy m. in. szeroka swoboda jurysdykcyjna
tego sadu odwotawczego (por. uzasadnienie uchwaly 7 sedziéw SN z 31.01.2008 III CZP 49/07 OSN 2008 nr.6 poz.
55 ktorej nadano moc zasady prawnej).

Zaskarzony wyrok odpowiada réwniez zasadom shtusznoéci, jeSli wzia¢ pod uwage, ze wynajmujacy przez okres
obowigzywania umowy z 2.01.2010r zadal nizszego czynszu -co zapewne bylo powodowane bylo standardem lokalu
— a potem gotow byt wynajaé lokal nawet za 15.500 zl miesiecznie.

Na tle art. 65 § 2 k.c. przyja¢ nalezy kombinowana metode wykladni, opartg na kryteriach subiektywnym i
obiektywnym (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r, III CZP 66/95, OSNC nr 12, poz. 168,
tak tez przedstawiciele nauki por. System Prawa Prywatnego Prawo cywilne - cze$¢ ogolna Tom 2 pod redakcja
Z Radwanskiego, CH BECK Wa-wa 2002 r). Zgodnie z kombinowang metoda wykladni, priorytetowa regule
interpretacyjna oéwiadczen woli, skladanych indywidualnie adresatom, stanowi rzeczywista wola stron. Zastosowanie
tej reguly wymaga wyjasnienia jak strony rzeczywiscie zrozumialy zlozone o$wiadczenie woli, a w szczego6lnoéci, jaki
sens laczyly z uzytym w oSwiadczeniu woli zwrotem lub wyrazeniem. W razie ustalenia, ze byly to te same tresci
mySlowe, pojmowany zgodnie sens o$wiadczenia woli trzeba uznaé za wiazacy. Jezeli chodzi o o$wiadczenia woli
ujete w formie pisemnej, czyli wyrazone w dokumencie, to sens tych o$wiadczen ustala sie przyjmujac za podstawe
wykladni przede wszystkim tekst dokumentu. W procesie jego interpretacji podstawowa rola przypada jezykowym
regulom znaczeniowym. Wykladni poszczegblnych wyrazen dokonuje sie z uwzglednieniem kontekstu, w tym
takze zwigzkow treSciowych wystepujacych miedzy zawartymi w tekscie postanowieniami. Uwzglednieniu podlegaja



rowniez okolicznoéci, w jakich o§wiadczenie woli zostalo zlozone, jezeli dokument obejmuje takie informacje, a takze
cel o$wiadczenia woli wskazany w tekScie lub zrekonstruowany na podstawie zawartych w nim postanowien.

W tym kontekécie nalezy odwolaé¢ sie, w pierwszej kolejnoSci, do literalnego brzmienia zapisu umowy stron z
2.01.2010r zawartego w § 7 ust. 1 (k.10), w ktéorym wyraznie wskazano wysoko$¢ czynszu w konkretnej kwocie
netto w kazdym roku osobno poczynajac od 2010r a konczac na 2014. Tresc¢ tego zapisu jednoznacznie wskazuje, ze
wysoko$é czynszu ustalono tylko w konkretnie wskazanych latach 2010-2014. W konsekwencji zapis o automatycznym
przedluzeniu umowy nalezalo uznaé za bezskuteczny.

Dodatkowo Sad Apelacyjny zauwaza, ze zasada pactum de forma doznaje w wyjatkowych okoliczno$ciach ograniczen.
Analiza przepisow kodeksu cywilnego prowadzi bowiem do wniosku, iz pomiedzy regulami zawartymi w art. 76 k.c.
oraz zasada swobody oswiadczen woli dochodzi do pewnego rodzaju kolizji. Z jednej bowiem strony ustawa zawiera
szczegblne uregulowania co do mozliwo$ci ksztaltowania, przedluzenia czy zakonczenia, wezeSniej nawigzanego
stosunku prawnego, z drugiej zas przewiduje swobode stron umowy w tym zakresie. Jak wskazuje orzecznictwo sadow
powszechnych, mozliwym i czesto zasadnym jest przyznanie prymatu swobodzie umoéw przed regulami zawartymi w
art. 77 (76 k.c.) k.c. (wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 23 stycznia 2003 r., sygn. akt II CKN 1335/00.).
Mimo wczeéniejszego zastrzezenia w umowie, ze jej zmiany wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci,
strony moga odstapié od przestrzegania tej formy, przyjmujac okre$long praktyke w postaci dokonywania zmian
umowy takze w inny, odpowiadajacy im sposéb. Nalezy zwro6ci¢ uwage na poglad Sadu Najwyzszego zawarty w wyroku
z dnia 20 sierpnia 2015 r., sygn. akt Il CSK 597/14), zgodnie z ktérym ocena konsekwencji niedochowania okre$lonego
w umowie rygoru wigzaé sie bedzie z analizg przedmiotowa zmiany umowy, tj. ryzyko powstania negatywnych
konsekwencji zwigzanych z niezachowaniem formy nie wystapi gdy zmiana nie odnosi¢ sie bedzie do sfery praw i
obowiazkow stron z umowy.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego ocena dopuszczalnoéci zmiany umowy w innej formie anizeli pierwotnie przewidziana
winna by¢ dokona w sposOb ostrozny. Prymat stosowania zasady swobody umoéw winien byé kazdorazowy
konfrontowany z mozliwymi do wywiedzenia przeslankami, dla ktoérych strony umowy zdecydowaly sie na
zastosowanie okreslonego rygoru co do formy. W tle bowiem zamieszczenia w umowie okre$lonego rygoru co do formy
zmiany/rozwigzania tejze umowy pozostaje interes stron postulujacych taki zapis. W niniejszej sprawie obie strony
godzily sie na czynsz14.850 zl netto, zatem koncepcja zgodnego odstgpienia od wymogu pactum de forma w niniejszej
sprawie znajduje zastosowanie, jako podstawa ewentualna rozstrzygniecia.

Biorgc pod uwage zakres zadania pozwana winna zaplaci¢ pow6dce kwote 98.099,58 zl, na co sklada sie: czynsz najmu
od czerwca do listopada 2017r (6 razy 18.265 zl, czyli kwota 109.590 zl. Od kwoty tej nalezy odliczy¢ wplacona i
potracona przez pozwana kaucje w kwocie 27.500 z}. Dodatkowo pozwana zwrdci¢ powddce nieuiszczona cze$é oplat
za media oraz podatek od nieruchomo$ci, w zakresie zagdanym i wykazanym w pozwie, czyli kwote 16.009,58 zl.

Poniewaz nie ma podstaw do stosowania postanowien umownych o terminach platnoéci okreslonych w umowie
w umowie z dnia 2.01.2010r nalezalo uzna¢, ze pozwana powinna uisci¢ dochodzona nalezno$é niezwlocznie od
wezwania, czyli od dnia 1 grudnia 2017r. Co do odsetek Sad podziela w tym zakresie argumenty Sadu Okregowego.

Majac powyzsze rozwazania na wzgledzie i uznajac podniesione w apelacji zarzuty za zasadne, na podstawie art. 386
§ 1 k.p.c., Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok jak w sentencji.

O kosztach postepowania za obie instancje orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. majac na uwadze zakres
uwzglednionego powddztwa oraz apelacji oraz poniesione koszty przez kazda ze stron.
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