Sygn. akt I ACa 735/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 16 wrzeénia 2015 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Andrzej Struzik
Sedziowie: SSA Barbara Gorzanowska (spr.)
SSA Marek Boniecki
Protokolant: st.sekr.sagdowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 16 wrze$nia 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbdztwa (...) Sp. z 0.0. Sp6lki komandytowej

w J. (poprzednio (...) Sp. z 0.0. Spétka jawna w J. )

przeciwko J. T.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 9 lutego 2015 r. sygn. akt IX GC 951/13

1. oddala obie apelacje;

2. zasqdza od strony powodowej na rzecz pozwanego kwote 1 800zl (jeden tysiqc osiemset zlotych)
tytultem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Barbara Gorzanowska SSA Andrzej Struzik SSA Marek Boniecki

Sygn akt IACa 735/15

UZASADNIENIE

Strona powodowa (...) Spé6lka z ograniczong odpowiedzialno$cig Spétka Komandytowa w J. domagala sie zasadzenia
od pozwanego J. T. kwoty 181.136,47 z} tytulem uzupekiajacego czynszu najmu oraz kwoty 153.631,77 zl tytulem
czynszu najmu, z ustawowymi odsetkami i kosztami postepowania, naleznych na podstawie umowy z dnia 7 listopada
2008 r. podnajmu lokalu uzytkowego potozonego w K. przy ulicy (...) o lacznej powierzchni 312,76 m2, przy czym



sporne miedzy stronami jest, czy ustalony czynsz najmu o réwnowarto$ci 14 euro miesiecznie za metr kwadratowy
powierzchni jest czynszem netto, jak twierdzi powdd, czy brutto, jak chcialby pozwany, oraz czy przewidziana umowa
waloryzacja czynszu mogla by¢ liczona bez konieczno$ci zawarcia aneksu do umowy.

Pozwany wniost o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztéw postepowania.

Wyrokiem z dnia 9 lutego 2015 r. Sad Okregowy w Krakowie Wydzial IX Gospodarczy zasadzil od pozwanego na rzecz
strony powodowej kwote 124.903,88 zl z ustawowymi odsetkami od kwot: 20.358,77 zt od dnia 29 marca 2013 r. do
dnia zaplaty, 21.106,97 zl od dnia 26 lutego 2013 r. do dnia zaplaty, 20.956,60 zl od dnia 2 marca 2013 r. do dnia
zaplaty, 20.869,59 zt od dnia 19 marca 2013 r. do dnia zaplaty, 20.687,54 zl od dnia 4 maja 2013 r. do dnia zaplaty,
20.924,41zt od dnia 25 maja 2013 r. do dnia zaplaty; oddalil powddztwo w pozostalym zakresie; zasadzil od pozwanego
na rzecz strony powodowej kwote 4.410,53 zl tytulem kosztéw postepowania.

Podstawa rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia faktyczne:

Strona powodowa zawarla w dniu 31 marca 2008 r. ze spélka (...) sp. z 0.0. w K. umowe najmu lokalu uzytkowego,
okreslajgc wysoko$¢ czynszu w wysokoSci 12 euro netto za 1 m2 powierzchni. Pozwany byl podnajemca tego lokalu.
Negocjacje tre$ci umowy miedzy stronami obejmowaly takze wysoko$¢ czynszu. W dniu 2 wrze$nia 2008 roku M.
K. (1), pracownik powodki, przestal pracownikowi pozwanego, M. Z. (1), za pos$rednictwem poczty elektronicznej
wersje umowy, ktorej § 7 pkt. 1 brzmial nastepujaco: ,Najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu czynsz
podstawowy w kwocie ...... PLN (14€ za m2 powierzchni lokalu) + nalezny podatek VAT, w terminie do ...... kazdego
miesigca od dnia ...... , przelewem na nizej podane konto wynajmujacego: ....... ”. Wyraznie wskazano w projekcie, ze
podana kwota odpowiada cenie netto, do ktorej doliczy¢ nalezy nalezny podatek od towaréw i ustug. Pozwany nie
zaakceptowal jednak propozycji czynszu w tej wysokoSci. W dniu 23 wrzesnia 2008 roku M. K. (1) wystal M. Z. (1)
projekt umowy wraz z dokonanymi przez powddke poprawkami. Dokonane wéwczas poprawki nie dotyczyly tresci
§ 7 pkt 1 umowy. Pozwany nadal zglaszala postulat obnizenia proponowanego przez powddke czynszu. W dniu 15
pazdziernika 2008 roku M. K. (1) przestat M. Z. (1) wiadomo$¢ e-mail, w ktorej zaproponowat nowe brzmienie §7 pkt
1 umowy: ,,Podnajemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu czynsz o réwnowartosSci 14 euro za metr kwadratowy
podnajmowanej powierzchni okreslonej w § 2 ust. 1 niniejszej umowy. Czynsz podnajmu bedzie przeliczany wg kursu
euro ogloszonego przez Narodowy Bank Polski z dnia wystawienia faktury VAT za czynsz podnajmu”. Tym samym
strony uzgodnily, ze kwota czynszu za metr kwadratowy bedzie wskazana w umowie jako kwota brutto, do ktérej nie
bedzie juz dodawany nalezny podatek VAT. Okoliczno$¢ ta potwierdzona zostala w kolejnej wymianie korespondencji
i projekcie umowy. W projekcie przestanym pozwanemu w dniu 16 pazdziernika 2008 roku tresé § 7 pkt 1 byla juz
zgodna z propozycja powddki z dnia 15 pazdziernika 2008 roku i obejmowata kwote czynszu w wysokosci 14 euro za
metr kwadratowy, ktora to kwota byla kwota brutto.

Sad Okregowy ponadto ustalil, ze strony przewidzialy waloryzacje kwoty czynszu co roku poczawszy od 1 stycznia
2010 roku o wskaznik inflacji na podstawie komunikatu GUS oraz, ze czynsz mial by¢ platny co miesiac w terminie
7 dni od dnia otrzymania faktury przelewem na rachunek powddki. Sad ustalil, ze od chwili zawarcia umowy do
konca 2009 roku powodka wystawiala pozwanemu faktury VAT na kwote 14 € brutto za m2. Co prawda kwota stawki
wyliczona zostala wyzej ale tylko dlatego, ze ksiegowo$é powddki przyjela inny system naliczania czynszu najmu przy
refakturowaniu, co sama powoddka przyznala. Nie wynikalo to jednak z zalozenia, ze stawka z umowy jest stawka
netto powiekszong o VAT. Po wystawieniu jedenastu faktur VAT zgodnych z tre$cia umowy, powddka wystawila
dziesie¢ faktur VAT na kwote 14 € netto za m2. Z kolei pozwany przeoczyt ten fakt i stwierdzone fakturami naleznosci
uregulowal. Od roku 2011 powddka ponowne wystawiala faktury VAT na kwoty zgodne z umowa, do stycznia 2013
roku .

Sad Okregowy wskazal, ze pozwany przyznat fakt otrzymania od strony powodowej faktur VAT z dnia 30 stycznia
2013 roku, 11 lutego 2013 roku, 11 marca 2013 roku, 11 kwietnia 2013 roku oraz 15 maja 2013 roku, jednak objetych
nimi nalezno$ci nie zaplacil z uwagi na bledna jego zdaniem kwote i niemozno$é¢ zaksiegowania. Strona powodowa
w tym okresie wystawila nastepujace faktury VAT: nr (...) z dn. 30.01.2013 r. na kwote 25.041,29 z} brutto — winno



by¢ wedlug zapiséw umowy 20.358,77 zk; nr (...) z dn. 30.01.2013 r. na kwote 25.961,57 zl brutto - winno by¢ wedlug
zapisdbw umowy 21.106,97 zk; nr (...) z dn. 11.02.2013 r. na kwote 25.776,62 zl brutto -winno by¢ wedlug zapiséw
umowy 20.956,60 zk; nr (...) z dn. 11.03.2013 r. na kwote 25.669,60 zt brutto - winno by¢ wedlug zapisow umowy
20.869,59 zk; nr (...) z dn. 11.04.2013 r. na kwote 25.445,67 zl brutto -winno by¢ wedtug zapiséw umowy 20.687,54
zh; nr (...) zdn. 15.05.2013 r. na kwote 25.737,02 zl brutto - winno by¢ wedlug zapisow umowy 20.924,41 z}; lacznie na
kwote 153.631,77 zt a winno by¢ 124.903,88 zl Powodka przekazywala pozwanemu powyzsze faktury jednak ten odsylat
je oéwiadczajac, iz nie zaplaci Zadnej z objetych nimi kwot bo zeby kwoty waloryzowaé winien by¢ zawarty aneks.

W $wietle powyzszych ustalen Sad Okregowy uznal, ze powodce nalezny jest czynsz do kwoty 124.903,88 zl za okres
od stycznia do maja 2013 roku.

Sad ustalit stan faktyczny w oparciu o dokumenty i zeznania $§wiadkow. Wskazal, ze $wiadek A. J. nie uczestniczyl w
negocjacjach co do stawki czynszu jednak okreslal dla przedstawiciela powoda K. parametry, wytyczne, sprowadzajace
sie do tego, ze jak powod ma placi¢é czynsz dla wynajmujgcego (...) w wysoko$ci 12 euro za m2, to powinien tak
skalkulowaé czynsz aby pokry¢ te koszty oraz koszty utrzymania obiektu. W ten sposob doszlo do ustalenia czynszu
w wysoko$ci 12 euro za m2 ale netto. Przyznal jednak, ze w umowie ten ,zapis jak gdyby wypadl”, jednak obie
strony sa przedsiebiorcami, w rozliczeniach przyjmowaly fakture VAT i to wymuszalo naliczanie podatku VAT.
Swiadek przyznal, ze w naliczeniu czynszu doszlo do pomylki i p6zniej wystawiali korekty faktur ale pozwany tego nie
zaakceptowal. Co do waloryzacji zeznal, ze zostalo to zastrzezone w umowie bez potrzeby sporzadzania w tym zakresie
aneksu. Podobne zeznania zlozyl prezes zarzadu powddki wielokrotnie podkreslajac, ze wskutek pomyltki doszlo do
nieprawidlowego naliczania czynszu w niektorych okresach ale generalnie zgodnie z intencja stron miatl on by¢ placony
w wysokosci 14 euro netto plus podatek VAT. Pozwany zeznal, ze negocjacje prowadzil z ramienia pozwanego M., ktory
mial jednoznacznie zastrzezone, ze stawka czynszu nie moze przekroczy¢ 14 euro brutto za m2. Ostatnich faktur za
rok 2013 nie placil, bo wedlug niego moglo dojéé do ztamania przepiséw podatkowych. Swiadek M. M. jednoznacznie
zeznal, Ze po negocjacjach ustalil stawke czynszu na kwote 14 euro brutto za m2. Ustalenia bezposrednie prowadzil M.
Z.z K. ze strony powoda. Podpisal umowe tylko dlatego, ze stawke ustalono na kwote 14 euro za m2 brutto i takie bylo
zgodne rozumienie zapisow umowy przez strony. Zwrocil uwage, ze autorem umowy byl powo6d i przed jej podpisaniem
konsultowal jej zapisy z prawnikami. Zdaniem Sad Okregowego stanowisku tego §wiadka, iz do waloryzacji konieczne
bylo sporzadzenie kazdorazowo aneksu do umowy, przeczy sam zapis umowy a ponadto nielogiczne jest, aby strony co
miesigc zakladaly podpisywanie aneksu ze wzgledu na waloryzacje. Swiadek M. Z. (1), ktéry bezpoérednio negocjowat
umowe stanowczo zeznal, ze po negocjacjach ustalil czynsz na kwote 14 euro brutto, jakkolwiek w umowie nie
okreslono czy 14 euro jest kwota netto czy brutto. Wskazywal tez na pomylki stron przy ptatnosciach czynszu zar6wno
powoda jak i pozwanego. M. K. (1) zeznal, ze kwota czynszu 14 euro byla kwota netto, gdyz nizsza bylaby nierentowna.
Z kolei waloryzacja czynszu nastepowala automatycznie. Zeznania Swiadka E. W. Sad Okregowy ocenil jako lakoniczne
co do istoty sporu i nie wnoszace nic do sprawy. Przedstawiciele stron zgodnie zeznawali, Ze przy rozliczeniach doszlo
do szeregu nieprawidlowoSci zar6wno ze strony powoda jaki pozwanego. Ubolewali, ze ta inwestycja im ,nie wyszla”,
kazdy jednak obstawal przy stanowisku okre§lonym w pismach procesowych.

Wedlug Sadu Okregowego istota sporu sprowadzala sie do rozstrzygniecia jaka wysoko$¢ stawki za m2 wynajmowanej
powierzchni strony przyjely w umowie tj. czy podana tam kwota jest stawka netto czy brutto, obejmujac podatek
VAT. Sad podal, ze strony moga swobodnie umoéwié sie co do tego, czy podatek VAT bedzie czy tez nie bedzie
elementem ustalonej stawki czynszu, jednak w przedmiotowej umowie strony nie wypowiedzialy sie w tej kwestii.
Odwolujac sie do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 21 lipca 2006r sygn. III CZP 54/06 (OSNC 2007/5/66), a
takze wyroku I CKN 1158/00, Sad Okregowy wskazal, ze przepisy ustawy o cenach (poprzednio jak i aktualnie
obowiazujacej) umozliwial przerzucenie w umowie na nabywce ciezaru opodatkowania podatkiem od towarow i
ustug nabytego przez niego towaru lub uslug, jednak przepis ten nie stanowil podstawy prawnej do dochodzenia od
nabywcy ceny obejmujacej podatek od towardéw i ustug, jezeli umowa zawarta przez strony nie przewidywala jako
elementu ceny tego podatku. O wysokoSci zatem ceny, jaka obowiazany jest zaplaci¢ nabywca towaru lub ustugi oraz
o tym, czy obejmuje ona podatek VAT, decyduje tre$¢ umowy stron. Zdaniem Sadu Okregowego zamiarem stron
bylo ustalenie stawki na 14 euro brutto za m2, co nastapilo zapisem w § 7 pkt.1 umowy. Sad zastosowal reguly



wykladni tegoz zapisu przewidziane w art. 65 k.c. Zgodnie z tym przepisem o§wiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢,
jak tego wymagaja ze wzgledu na okoliczno$ci, w ktorych ztozone zostalo, zasady wspélzycia spolecznego oraz ustalone
zwyczaje. Natomiast w umowach nalezy raczej badac, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie
na jej dostownym brzmieniu. Wymienione w powyzszym przepisie reguly interpretacyjne grupuja sie wokol dwoch
podstawowych wartoSci. Z jednej strony jest to wola osoby dokonujacej czynnoéci prawnej, natomiast z drugiej
zaufanie, jakie budzi zloZzone o$wiadczenie woli u innych oséb. Tym samym uwzgledniajac obie powyzsze wartoSci na
gruncie kodeksu cywilnego przyjmowana jest tzw. kombinowana metoda wykladni. Stosowanie tej metody wykladni
do czynnoéci prawnych obejmuje dwie fazy. W pierwszej fazie sens o§wiadczenia woli ustala sie majac na uwadze
rzeczywiste ukonstytuowanie sie znaczenia miedzy stronami. Oznacza to, Ze uznaje sie za wigzacy sens o§wiadczenia
woli, w jakim zrozumiala go zar6wno osoba skladajaca, jak i odbierajaca to o$wiadczenie. Decydujaca jest zatem
rzeczywista wola stron, gdyz w ten sposob realizuje sie fundamentalng dla prawa cywilnego zasade autonomii
woli stron. Jezeli okaze sie, ze strony nie przyjmowaly tego samego znaczenia o$wiadczenia woli, konieczne jest
przejscie do drugiej, obiektywnej fazy wykladni, w ktorej wlasciwy dla prawa sens oSwiadczenia woli ustala sie na
podstawie przypisania normatywnego, czyli tak, jak adresat sens ten rozumiat i rozumieé powinien. Za wiazace uznaé
trzeba w tej fazie takie rozumienie o§wiadczenia woli, ktore jest wynikiem starannych zabiegéw interpretacyjnych
adresata. Decydujacy jest normatywny punkt widzenia odbiorcy, ktory z nalezyta staranno$cia dokonuje wykladni
zmierzajacej do odtworzenia treSci my$lowych osoby skladajacej o§wiadczenie woli. Przewaza tu ochrona zaufania
odbiorcy o$wiadczenia woli nad rozumieniem nadawcy. Sad Okregowy zauwazyl, ze wykladnia obiektywna sprzyja
pewnosci stosunkow prawnych, a tym samym i pewnosci obrotu prawnego. Jednocze$nie sens o§wiadczen woli ujetych
w formie pisemnej 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 zwigzkéow tre$ciowych wystepujacych miedzy zawartymi w
tekscie postanowieniami. Uwzglednieniu podlegaja rowniez okoliczno$ci, w jakich o§wiadczenie woli zostalo ztozone,
jezeli dokument obejmuje takie informacje, a takze cel o§wiadczenia woli wskazany w tekscie lub zrekonstruowany
na podstawie zawartych w nim postanowien. Wykladni os§wiadczen woli zawsze dokonuje sie majac na uwadze stan
rzeczy istniejacy w chwili jego zlozenia. Jest to wiec interpretacja ex tunc. Jest to podstawowy sposob odtworzenia
rzeczywistych intencji stron. Jednak nie budzi tez watpliwosci, ze zachowanie stron po zlozeniu o$wiadczen woli,
stanowi¢ moze réwniez o rzeczywistym znaczeniu uzytym przez strony stowom. Faktu istnienia porozumienia stron
nie niweczy sytuacja, w ktorej nie bylo poczatkowo zadnych rozbiezno$ci w rozumieniu tresci o§wiadczenia woli, a
dopiero péZniej jedna za stron, kierujac sie wlasnym interesem przedstawia odmienng interpretacje umowy. W takiej
sytuacji nalezy przyja¢ zaistnienie zgodnego rozumienia o§wiadczenia woli, gdyz w przeciwnym razie doszlo by do
nieslusznego premiowania nielojalnego zachowania. Nie bez znaczenia dla takiej oceny jest tez to, ze autorem umowy
byla strona powodowa.

Sad Okregowy stwierdzil nastepnie, ze zapis § 7 pkt.1 jest niejasny gdyz uzyte w nim slowa ,,czynsz o réwnowartos$ci
14 euro za m2 podnajmowanej powierzchni” moga rodzi¢ niepewnosé czy chodzi o kwote netto czy brutto. Jednak
okolicznoSci sprawy zdaniem Sadu wskazuja, ze zamiarem stron bylo ustalenie stawki czynszu w kwocie 14 euro brutto.
Szczegdblnie przemawiaja za tym okoliczno$ci negocjacji okreslone w wymienianych miedzy stronami dokumentach.
Ich tres¢ nie zostala zakwestionowana chociaz powddka tlumaczyla, ze mialy one tylko charakter roboczy .Wedlug
powodki brak w zaproponowanym przez M. K. (1) postanowieniu projektu umowy dopisku ,netto” wynikal tylko i
wylacznie z czysto roboczego charakteru korespondencji z dnia 15.10.2008 r., na co dowodem jest réwniez fakt, ze
propozycja ta zostala wskazana przez M. K. (1) wprost w treéci maila i nie zostala przez niego wprowadzona do umowy.
Zdaniem Sadu argumentacja strony powodowej nie jest przekonujaca. Sad zwrocit uwage, ze w dniu 2 wrze$nia
2008 roku M. K. (1), pracownik powodki, przestal pracownikowi pozwanego, M. Z. (1), za poSrednictwem poczty
elektronicznej wersje umowy, ktorej § 7 pkt. 1 okreslal stawke czynszu jako kwote netto. Wobec braku akceptacji
pozwanego, w dniu 23 wrze$nia 2008 roku M. K. (1) wyslat M. Z. (1) kolejny projekt umowy z poprawkami, a
nastepnie wiadomo§¢ e-mail, w ktorej zaproponowal nowe brzmienie § 7 pkt 1 umowy bez okreélenia ,netto” czy
sbrutto”. Taki zapis przyjeto ostatecznie w podpisanej umowie. Zdaniem Sadu Okregowego nalezy przyjac, ze tym
samym strony uzgodnily, ze kwota czynszu za metr kwadratowy bedzie wskazana w umowie jako kwota brutto, do
ktoérej nie bedzie juz dodawany nalezny podatek VAT. Dlatego Sad pierwszej instancji nie uwzglednil roszczenia z



tytulu uzupehiajacego czynszu najmu w kwocie 181.136,47 zl . Natomiast z tytulu czynszu najmu Sad uwzglednit
roszczenie powoda w kwocie 124.903,88 zt za okres od stycznia do maja 2013 roku. Sad nie uwzglednit zarzutu
pozwanego, iz waloryzacja czynszu wymagata aneksu do umowy stwierdzajac, ze w tym przypadku zapis umowy
byl jasny i nie ma w nim mowy o koniecznoSci sporzadzania jakiegokolwiek aneksu. Pozwany mial wedlug umowy
uiszczaé czynsz w terminie 7 dni od dnia otrzymania faktury. Powodka wykazata fakt doreczenia spornych faktur jak
tez udokumentowata wskaznik waloryzacji. W tej sytuacji pozwany mial obowigzek zaplacié¢ czynsz w wysokoSci, ktorej
nie kwestionowal, tj. w wysokosci 14 euro brutto. Takze zwiekszenie o wskazniki waloryzacji bylo zasadne, a zatem
zasadne byly nalezno$ci objete nastepujacymi fakturami: nr (...) z dn. 30.01.2013 r. na kwote 20.358,77 zk; nr (...) z
dn. 30.01.2013 r. na kwote 21.106,97 z}; nr (...) z dn. 11.02.2013 r. na kwote 20.956,60 zl; nr (...) z dn. 11.03.2013
r. na kwote 20.869,59 zk; nr (...) z dn. 11.04.2013 r. na kwote 20.687,54 z}; nr (...) z dn. 15.05.2013 r. na kwote
20.924,41 z}; lacznie na kwote 124.903,88 zl. Sad Okregowy nie uwzglednil argumentacji pozwanego, ze powyzszych
nalezno$ci nie placil wobec nieprawidlowego wystawienia faktur przez powoda. Wedlug Sadu wynikajacy z przepiséw
prawa podatkowego obowiazek dokumentowania przez przedsiebiorcoéw transakcji fakturami VAT nie przedklada
sie wprost na aktualizacje obowiazkow cywilnoprawnych stron danego stosunku obligacyjnego, ktorych zrodlem sa
konkretne zdarzenia cywilnoprawne decydujace o powstaniu zobowigzania. W przypadku umowy o najem obowigzek
wynajmujacego determinuje, z braku odmiennej umowy stron, konieczno$é zaplaty czynszu co miesigc, w tym
przypadku w terminie 7 dni od dnia otrzymania faktury. Faktura jest tylko ksiegowym dokumentem rozliczeniowym
umozliwiajacy spelienie Swiadczenia, lecz nie jedynym dla wykazania zobowigzania na gruncie prawa cywilnego.
Istnienie zobowiazania pozwanego do zaplaty comiesiecznego czynszu wynika wprost z umowy. Poza tym nie bylo
zadnych przeszkod do wystgpienia o korekte faktury.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl stosownie do wyniku sporu przyjmujac, ze powod przegrat sprawe w 62,7%,
natomiast pozwany przegral sprawe w 37,3%. W takim tez stosunku Sad rozdzielil koszty zasadzajac na rzecz powoda
kwote 4.410,53 zI na podstawie art. 100 k.p.c.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosly obie strony.

Strona powodowa zaskarzyla wyrok w czeéci oddalajacej powddztwo co do kwoty 209.864,36 zl z ustawowymi
odsetkami, na ktérag skladaja sie ponizsze naleznosci oraz w czesci w jakiej Sad I instancji nie zasadzil od Pozwanego
na rzecz Powodki zawnioskowanych w pozwie kosztoéw procesu dotyczgcych oddalonego roszczenia: kwota 181.136,47
z}l stanowigca Uzupelniajacy Czynsz Najmu, na ktory sklada sie kwota waloryzacji oraz kwota VAT wraz z ustawowymi
odsetkami liczonymi od dnia 2 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty; kwota 28.727,89 zl stanowigca sume niezasadzonych
przez Sad I instancji kwot VAT naleznych z ponizszych faktur VAT: kwota 4.682,52 zl stanowigca kwote VAT nalezna z
fvnr (...) zdn. 30.01.2013 r. wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 29 marca 2013 r. do dnia zaplaty, kwota 4.854,60
z}l stanowigca kwote VAT nalezng z fv nr (...) z dn. 30.01.2013 r. wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 26 lutego 2013
r. do dnia zaplaty, kwota 4.820,02 zl stanowigca kwote VAT nalezng z fv nr (...) z dn. 11.02.2013 r. wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 02 marca 2013 r. do dnia zaptaty, kwota 4800,01 z} stanowigca kwote VAT nalezng z fvnr (...) z
dn. 11.03.2013 r. wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 15 marca 2013 r. do dnia zaplaty, kwota 4758,13 zl stanowigca
kwote VAT nalezng z fv nr (...) z dn. 11.04.2013 r. wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 04 maja 2013 r. do dnia
zaplaty, kwota 4.812,61 zl stanowigca kwote VAT nalezng z fvnr (...) zdn. 15.05.2013 r. wraz z odsetkami ustawowymi
od dnia 25 maja 2013 r. do dnia zaplaty. Wyrokowi Sadu Okregowego w Krakowie strona powodowa zarzucila:

1. naruszenia prawa procesowego, ktore mialy istotny wplyw na wynik sprawy, na ktére skladaja sie:
1.1. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:

a) dokonanie dowolnej, nie za$ swobodnej, oceny dowoddéw oraz sprzecznosci kluczowych ustalen dokonanych przez
Sad I instancji z tre$cig zebranego materialu dowodowego, 1j.:

- ustalenie, Ze czynsz najmu za 1 m* obowigzujacy pomiedzy Stronami wynosit 14 euro ,brutto”, a nie ,netto” - na
podstawie zeznan swiadkow strony pozwanej M. Z. (1) oraz P. M., ktérych zeznania Sad I instancji uznat w czeéci za



niewiarygodne, przy jednoczesnym pominieciu przeciwnych twierdzen $wiadkéw strony powodowej, tj. $wiadka M.
K. (1),A.J.(2)iP. V., co do ktorych Sad I instancji nie wskazal przyczyn, dla ktérych nie dal wiary tym zeznaniom,;

- dokonanie btednych ustalen faktycznych, wbrew zebranemu materialowi dowodowemu, polegajacych na przyjeciu,
ze Pozwany nie akceptowal stawki czynszu wyrazonej w projekcie umowy przesltanej przez swiadka M. K. (1) w dniu
2 wrzeénia 2008 r. oraz w dniu 23 wrze$nia, podczas gdy wniosek taki nie wynika ani z tre$ci ww. e-maili ani z
przytoczonych przez Sad I instancji zeznan $wiadka P. M. i M. Z. (1);

- dowolna i wybidreza, w tym oderwana od przedstawionego kontekstu sytuacyjnego, ocene tresSci maila skierowanego
przez M. K. (1) do M. Z. (1) w dniu 15 pazdziernika 2008 r., poprzez uznanie jego tresci jako dowod na zgodne ustalenie
przez strony stawki czynszu najmu w wysokosci brutto, podczas gdy w zadnym miejscu w treéci maila Powddka nie
przyznaje, ze stawka czynszu jest stawka ,brutto” a niepojawienie sie stowa ,netto” w korespondencji wynikalo z
omylki i po$piechu piszacego projekt zapisu do Umowy M. K., a celem korespondencji mialo by¢ wylgcznie ustalenie
sposobu przeliczania waluty euro na zloty, a nie zmiana naliczania stawki z ,,netto” na ,brutto” (gdyby byto tak, jak
Sad I instancji przyjal, to w korespondencji powinno bylo pojawié¢ sie stowo ,brutto”);

- bledne przyjecie przez Sad I instancji, iz intencja Swiadka M. K. (1) byla zmiana zapisu §7 Umowy w ten sposéb,
zeby zmieni¢ stawke czynszu z ,netto” na ,brutto”, podczas gdy ww. §wiadek wskazal, Zze zmiana brzmienia §7 byla
spowodowana wylacznie potrzeba wskazania zasad przeliczania kursu z euro na zlotowki;

- pominiecie przez Sad I instancji w dokonywaniu ustalen faktycznych argumentacji Powo6dki oraz zeznan §wiadkow
A.J. (2) i M. K. (1) $wiadczacych o tym, ze slowo ,netto” zostalo wykre§lone z Umowy na skutek pomylki, a nie na
skutek ustalen dokonanych przez strony podczas negocjacji;

- oparcie Wyroku na zeznaniach §wiadkéw strony pozwanej, przy jednoczesnym pominieciu argumentacji Powodki i
zeznan jej $wiadkow - bez wskazania z jakiego powodu Sad I instancji nie podzielil argumentacji strony powodowej,
podczas gdy strony prezentowaly wzajemnie wykluczajace sie stanowiska i oparcie Wyroku na zeznaniach jednej ze
stron bez wskazania powodéw, dla ktérych Sad I instancji odrzucit kontrargumentacje, stanowi przekroczenie zasady
swobodnej oceny dowodow;

- bledne uznanie, iz §wiadek M. Z. (1) zeznal "stanowczo", Ze po negocjacjach ustalil czynsz na kwote 14 euro brutto,
podczas gdy $wiadek M. Z. (1) byl jedynym $wiadkiem, ktory mylit sie podczas zeznania i prostowal swoje zeznania
w trakcie przestuchania, w ktérym to zakresie Powoddka zglosila nawet zastrzezenie do protokolu rozprawy z dnia
30.05.2014r.

b) zaniechanie wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego, tj.:

- pominiecie zeznan $wiadka E. W. (2) i uznanie ich ,,za niewnoszace nic do sprawy”, podczas gdy: §wiadek wyraZnie
wskazala - potwierdzona przez wszystkich pozostaltych §wiadkéw Powddki - praktyke stosowania w umowach najmu
przez Powbddke wylacznie stawek czynszu netto i realizowania uméw najmu, w tym Umowy, po stawkach netto, co
pozwala stwierdzic, ze zamiarem Powodki bylo zawarcie umowy najmu w kwocie netto; §wiadek wskazala, ze Pozwany
mial problemy z platno$ciami regularnie i chcial renegocjowaé stawke czynszu najmu, jednoczeénie placac za czynsz
wiecej niz 14 euro brutto I m2, co poérednio dowodzi, ze gdyby Pozwany rzeczywiscie dzialal w przekonaniu, ze jest
zobowigzany uiszcza¢ czynsz najmu w kwocie 14 eurolm2 ,brutto”, to w pierwszej kolejnosci zwrdcilby sie o korekte
faktur VAT wystawionych na kwote wieksza niz 14 euro brutto 1m2 - czego jednak nie zrobil;

- pominiecie zeznan $wiadka M. Z. (1), ktéry zgodnie z protokolem z rozprawy z dnia 30 maja 2014 r. zeznal przed
sadem, ze ,,po przeliczeniu kwoty 14 euro przez 1,22 euro kwota stanowila kwote akceptowalng przez pozwanego”, co
potwierdza, ze zamiarem Pozwanego bylo zawarcie Umowy w kwocie 14 euro netto/m2;

- pominiecie zeznan §wiadkow A. J. (2), M. K. (1) i P. V. (ktérych zeznania byly spdjne, logiczne i ktoérych wiarygodnos$ci
Sad I instancji nie kwestionowal) - w zakresie w jakim zeznawali oni, ze wyrazona w Umowie kwota stanowila czynsz



najmu netto, oraz w zakresie, w jakim wskazywali, ze podczas negocjacji przy zawarciu Umowy negocjowana byla
stawka netto, a brak zapisu "netto" w Umowie wynika z omylki pisarskiej i nie jest wynikiem zgodnego ustalenia stron;

- pominiecie faktu, ze pozwany placil czynsz najmu w kwocie 14 euro netto bez zastrzezen, co stanowi istotng
przestanke dowodzaca, ze Pozwany zdawal sobie sprawe z faktu, ze czynsz najmu w Umowie jest czynszem netto +
VAT;

1.2. naruszenie art. 316 k.p.c. przez:

a) wydanie Wyroku sprzecznego ze stanem rzeczy istniejgcym w chwili zamkniecia rozprawy i stwierdzonym przez
Sad I instancji w uzasadnieniu wyroku, w szczegblnosSci poprzez oddalenie przez Sad I instancji roszczenia Powo6dki
o zasadzenie kwoty tytulem waloryzacji czynszu najmu zawartej w Uzupelniajagcym Czynszu Najmu, podczas gdy w
uzasadnieniu Sad I instancji przyznal, ze Powodce przystuguje prawo do automatycznej waloryzacji czynszu i na tej
podstawie zasadzil od Pozwanego kwote waloryzacji czynszu zawarta w Czynszu Najmu naleznego Powodce z tytulu
Faktur;

1.3.naruszenie art. 325 k.p.c. przez:

a) wydanie Wyroku wewnetrznie sprzecznego, tj. oddalenie przez Sad I instancji roszczenia Powodki dotyczacego
kwoty dochodzonej przez Powddke tytulem waloryzacji zawartej w Uzupelniajacym Czynszu Najmu wraz z
jednoczesnym zasadzeniem przez ten Sad kwoty waloryzacji uwzglednionej w Czynszu Najmu wynikajacym z Faktur,
ktoérych podstawa zasadzenia jest taka sama (tj. Powddce przysthugiwalo prawo do automatycznej waloryzacji czynszu
najmu) i zostala stwierdzona przez Sad I instancji w uzasadnieniu Wyroku;

1.4. na ruszenie art. 328 §2 k.p.c. przez:

a) zawarcie w uzasadnieniu Wyroku wewnetrznej sprzecznoéci polegajacej na oddaleniu kwoty dochodzonej przez
Powodke tytulem zaplaty waloryzacji czynszu najmu zawartej w Uzupelniajacym Czynszu Najmu przy jednoczesnym
przyznaniu w uzasadnieniu Wyroku, ze Powddka mogla dokonywaé¢ ww. waloryzacji automatycznie;

b) nieujawnienie w uzasadnieniu Wyroku przyczyn, dla ktérych Sad I instancji opart swoje rozstrzygniecie wylacznie
na dowodach przedstawionych przez Pozwanego, a dowodom Powo6dki odméwil mocy dowodowej;

¢) nieujawnienie zasad rozumowania i zwigzku logicznego pomiedzy zebranym materialem dowodowym a ustaleniami
Sadu I instancji w zakresie, w jakim Sad nie podzielil logicznego wywodu Powodki dotyczacego powoddw zmiany
§7 Umowy a dal wiare twierdzeniom Pozwanego; co sprawia, ze wyrok ma charakter uznaniowy i uniemozliwia
podjecie przez skarzgcego merytorycznej polemiki w zakresie poprawno$ci wydanego rozstrzygniecia z odniesieniem
do przeslanek jego wydania;

2. naruszenie prawa materialnego poprzez:

a) naruszenie art. 65 8§11 2 k.c., poprzez dokonanie wykladni Umowy z pominieciem istotnych okoliczno$ci, w ktérych
Umowa zostala zawarta, a §wiadczacych o tym, zZe czynsz najmu wyrazony w umowie jest stawka netto;

b) naruszenie art. 659 § 1 k.c., poprzez jego niezastosowanie i oddalenie roszczenia Powddki, w zakresie w jakim
Powodka domagala sie w ramach Uzupelniajacego Czynszu Najmu zasadzenia kwoty tytulem waloryzacji czynszu
najmu;

Wskazujac na powyzsze zarzuty strona powodowa wnosila o zmiane zaskarzonego Wyroku przez zasadzenie od
pozwanego J. T. na rzecz Powddki dalszej kwoty 209.864,36 zt wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi zgodne z
datami wskazanymi w pkt. I powyzej; ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku co najmniej w czeéci dotyczacej
niezasadzonej w wyroku Sadu I instancji kwoty waloryzacji czynszu najmu w wysoko$ci 32.525,55 z ujetej w
Uzupekliajacym Czynszu Najmu poprzez zasadzenie ww. kwoty od Pozwanego na rzecz Powddki; w kazdym



przypadku: o zasgdzenie od Pozwanego na rzecz Powddki zwrotu pelnych kosztow procesu w postepowaniu przed
sadem I i IT instancji, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Pozwany J. T. zaskarzyl w czeéci tj. co do punktu Ii I wyroku w zwiazku z czym wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku,
poprzez oddalenie powodztwa w caloéci, zasadzenie od powodki na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw postepowania,
w tym kosztow zastepstwa adwokackiego, wedlug norm przepisanych w kazdym przypadku wnosze o: zasadzenie
od powodki na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw postepowania za drugg instancje, w tym kosztow zastepstwa
adwokackiego, wedlug norm przepisanych. Zaskarzonemu wyrokowi pozwany zarzucit:

1) naruszenie przepisoOw prawa materialnego, tj. art. 56 k.c. polegajacego na jego nieprawidlowym zastosowaniu i
nie uwzglednieniu faktu, iz czynno$§é prawna w postaci zawarcia umowy najmu spowodowata nie tylko skutki w
niej wyrazone ale rowniez te wynikajace z przepisoOw innych ustaw, w szczegdlnosci ustawy o rachunkowosci, ktora
uniemozliwia dokonanie platnosci bez otrzymania prawidlowego dowodu ksiegowego zewnetrznego w postaci faktury
VAT oraz z ustalonych zwyczajow obowiazujacych miedzy przedsiebiorcami, z ktérych wynika iz platno$¢ wynikajaca
z umowy dokonywana jest na podstawie prawidlowo wystawionej faktury VAT,

2) naruszenie przepisdw prawa materialnego, tj. art. 65 § 1 k.c. polegajacego na jego nieprawidlowym zastosowaniu,
poprzez uznanie, iz zgodnym zamiarem stron zawierajacych umowe najmu bylo zobowigzanie sie pozwanego do
zaplaty na rzecz powddki kwoty czynszu bez otrzymania prawidlowego dowodu ksiegowego zewnetrznego w postaci
faktury VAT

4) naruszenie przepisOw postepowania majace istotny wpltyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1 k.p.c. polegajacego na
sprzecznej z zasadami logiki ocenie materialu dowodowego w sprawie polegajacego na uznaniu, iz pozwany zobowigzal
sie do zaplaty na rzecz pow6dki kwoty czynszu najmu wynikajacego z zawartej umowy w sytuacji gdy pozwany nie
otrzymal prawidlowego dowodu ksiegowego zewnetrznego w postaci faktury VAT

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Obie apelacje nie sa zasadne, a zarzuty w nich podniesione nie zasluguja na uwzglednienie. Sad pierwszej
instancji dokonal bowiem prawidlowych ustalen stanu faktycznego, a podjete rozstrzygniecie znajduje oparcie w
obowiazujacych przepisach oraz w wywiedzionych na ich podstawie niewadliwych rozwazaniach prawnych w zakresie
obejmujacym zasady wykladni o$wiadczenn woli przy zastosowaniu regul interpretacyjnych z art. 65 k.c. (Scisle
zwigzanym z omawianym zarzutem), ktére Sad odwolawczy w pelni podziela i przyjmuje za wlasne.

Nalezy podkresli¢, iz Sad Okregowy przeprowadzil ocene dowodoéw w sposob prawidlowy z punktu widzenia ich
wiarygodno$ci i mocy. Sad pierwszej instancji z zebranego materialu dowodowego wyciagnal uzasadnione i logiczne
wnioski. Odnoszac sie do zarzutu wskazujacego na przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow i dokonanie
dowolnej oceny przeprowadzonych w postepowaniu dowodoéw, w szczegolnoSci zeznan swiadkow M. K. (1), A. J.
(2) i przedstawiciela strony powodowej P. V., w zakresie okolicznoéci stanowiacych podstawe rozstrzygniecia, tj.
przebiegu negocjacji i przyczyn zaproponowania przez strone powodow3 tresci zapisu § 7 Umowy, oraz dowodow z
korespondencji emailowej, co mialo doprowadzi¢ do blednych ustalen faktycznych, w szczego6lnoéci co do rzeczywistej
treSci umowy stron w zakresie wysokoSci czynszu, to i z nim zgodzi¢ sie nie mozna. Podobnie jest z zarzutem
oparcia wyroku przez Sad Okregowy na zeznaniach $wiadkéw pozwanego, przy jednoczesnym pominieciu zeznan
$wiadkow strony powodowej, prezentujacych w obu wypadkach wzajemnie wykluczajace sie stanowiska. Przyjmuje
sie powszechnie, ze ramy swobodnej oceny dowodéw musza byé zakreSlone wymaganiami prawa procesowego,
do$wiadczenia zyciowego, regulami logicznego myslenia oraz pewnego poziomu $wiadomoSci prawnej, wedlug
ktérych sad w sposéb bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$¢, dokonuje
wyboru okres§lonych §rodkow dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodnosé odnosi je do pozostalego materialu
dowodowego (zob. uzasadnienie wyroku SN z dnia 14 marca 2002 r., IV CKN 859/00, LEX nr 53923; uzasadnienie
postanowienia SN z dnia 16 maja 2002 r., IV CKN 1050/00, LEX nr 55499; uzasadnienie wyroku SN z dnia
27 wrze$nia 2002 r., II CKN 817/00, LEX nr 56906; uzasadnienie wyroku SN z dnia 27 wrzeénia 2002 r., IV
CKN 1316/00, LEX nr 80273). Zarzut przekroczenia swobodnej oceny dowodow, skutkujacej btednymi ustaleniami



faktycznymi moze by¢ skuteczny tylko wtedy, gdy skarzacy wykaze przekroczenie swobody sedziowskiej w zakresie
ktérego$ z powyzej wymienionych kryteribw. Wymaga natomiast podkre$lenia, ze samo przedstawienie przez
strone odmiennych wnioskéw niz wynikaja z oceny dokonanej przez Sad pierwszej instancji nie Swiadczy jeszcze o
przekroczeniu swobodnej oceny dowodéw. Strona powodowa, podobnie jak i pozwany w swojej apelacji, w zaden
sposéb nie wykazala, ze Sad Okregowy uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego,
dokonujac swobodnej oceny wskazanych dowodéw i czyniac na ich podstawie ustalenia. Z uzasadnienia wyroku
wynika, Ze swoje ustalenia Sad opart na zeznaniach §wiadkéw obu stron co do faktéw, z tym ze wobec, jak przyznal sam
apelujacy, prezentowania przez nich odmiennych stanowisk w przedmiocie interpretacji tych faktéw oraz rozumienia
przez nich zapisu § 7 umowy, ich zeznania nie pozwolily na przyjecie, ze obie strony pojmowaly przedmiotowy zapis w
ten sam sposob. Jest to stanowisko nie budzace zastrzezen Sadu Apelacyjnego jako ze znajduje pelne odzwierciedlenie
w dowodach. Nalezy bowiem podkresli¢, ze przy dokonywaniu wykladni o$wiadczen woli znaczenie maja tylko
zewnetrzne, poznawalne okoliczno$ci jego zlozenia, a nie subiektywne przekonanie osoby skladajacej to oSwiadczenie,
co Sad pierwszej instancji wzial pod uwage. (por. wyr. SN z dnia 12 stycznia 1960 r., III CR 436/60, OSNPG 1961, nr
6, poz. 27; S. Grzybowski (w:) System prawa cywilnego, t. I, 1974, s. 532).

Zeznania wymienionych $wiadkéw postuzyly zatem Sadowi pierwszej instancji gléwnie za podstawe ustalenia
okoliczno$ci, w jakich zlozone zostaly o§wiadczenia woli, tj. przebieg negocjacji, tre§¢ wymienianych propozycji i
przesylanych projektéw umowy, a wreszcie tekst podpisanej umowy (ztozenia o§wiadczenia definitywnego). W §wietle
reguly interpretacyjnej z art. 65 k.c., okolicznos$ci te maja istotne znaczenie dla ustalenia rzeczywistej tre$ci stosunku
zobowigzaniowego. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30.04.2015r., IT CSK 265/14- LEX nr 1710352). W wyroku
z dnia 8 maja 2015 r., III CSK 346/14 (LEX nr 1677755) Sad Najwyzszy wskazal, ze: ,Zgodnie z art. 65 § 1 k.c.
o$wiadczenie woli nalezy thumaczy¢ tak jak tego wymagaja, ze wzgledu na okolicznoSci, w ktérych zostalo zlozone,
zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Pojecie okoliczno$ci zlozenia o$wiadczenia woli obejmuje
faktyczne okolicznoéci jego zlozenia, okolicznos$ci dotyczace osoby skladajacego, badz odbierajacego o$wiadczenie w
aspekcie podmiotowo - prawnym, kontakty stron poprzedzajace zlozenie interpretowanego o§wiadczenia np. przebieg
negocjacji.” W okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie bylo kwestionowane, ze strony prowadzily negocjacje droga
elektroniczng oraz wymienialy teksty projektu umowy z ewentualnymi, proponowanymi zmianami. W pierwotnym
tekécie umowy, ktorego autorem byta strona powodowa, w spos6b wyrazny wyrdzniono czynsz najmu netto i brutto,

przewidujac ze do podanej kwoty (14 euro za m®) bedzie doliczany podatek od towaréw i ustug. W kolejnym tekécie,
ktory ostatecznie strony podpisaly, takiego wyrdznienia nie ma, co potwierdza interpretacje przedstawiang przez
pozwanego, zwlaszcza, ze przez pierwszych jedenaScie miesiecy wykonywania umowy, strony rozliczaly sie wedlug

stawki 14 euro za m” brutto i to na podstawie faktur VAT wystawianych przez strone powodowa. Nie mozna bylo
jednak poprzesta¢ na literalnej tre$ci umowy, skoro strona powodowa zmienila zasady rozliczeni w kolejnym okresie,
a ostatecznie prezentowala diametralnie odmienne stanowisko twierdzac, ze do podanej kwoty czynszu najmu 14 euro

za m” nalezy dolicza¢ podatek VAT. Gdyby przyja¢, ze do pominiecia okreélenia podanej kwoty jako ,netto” doszio na
skutek zwyklej pomylki a strony uzgodnily co$ zupeknie innego, to taka pomyltka musialaby zosta¢ wykryta w trakcie
podpisywania umowy a przynajmniej niezwlocznie po jej podpisaniu, po przystapieniu do rozliczen. Tak sie jednak nie
stalo, a strona powodowa przez okres niemal roku naliczala czynsz wedlug stawki 14 euro brutto. Slusznie zatem Sad
Okregowy przyjal na podstawie materialu dowodowego, ze kazda ze stron rozbieznie pojmowala tre$é przedmiotowego
o$wiadczenia woli w chwili jego zlozenia, a w takim wypadku nalezalo zastosowa¢ obiektywne kryteria wykladni, jako
elementu tzw. kombinowanej metody wykladni. W ramach tej metody, w przypadku o$wiadczen woli sktadanych
innej osobie, co do ktérych powstaja watpliwoéci interpretacyjne nie dajace sie usuna¢ w drodze og6lnych dyrektyw
wykladni o$wiadczen woli, o§wiadczeniu temu nalezy przypisac takie znaczenie, jakie mogl z niego wyinterpretowaé
starannie dzialajacy adresat tego o$wiadczenia, przy uwzglednieniu okolicznoéci jego zlozenia, zasad wspoélzycia
spolecznego i ustalonych zwyczajoéw. Zatem wszelkie watpliwosci co do tre$ci umowy powinny by¢ rozstrzygniete na
niekorzy$¢ strony, ktéra zredagowala tekst wywolujacy te watpliwoSci. Ta strona umowy powinna ponies$¢ ryzyko
nie dajacych sie usungé, w drodze og6lnych dyrektyw interpretacji o§wiadczenia woli, niejasnoéci tekstu, ktory
sformulowala (por. uchwala skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., III CZP 66/95,



OSCN 1995, Nr 5, poz. 168; wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 9 paZzdziernika 2014 r. IV CSK 10/14, LEX nr 1552150;
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 wrzesnia 2014 r., I CSK 550/13 LEX nr 1504808).

Na tle motywéw zaskarzonego wyroku nie sposob przyjaé, ze w chwili zlozenia o§wiadczen woli strony jednakowo
rozumialy sens uzytego w umowie zwrotu ,,czynsz o rownowartosci 14 euro za metr kwadratowy”, a tym bardziej by
obie rozumialy go jako czynsz nieostateczny, do ktorego bedzie doliczana stawka podatku VAT. Strona powodowa nie
moze zatem skutecznie domagaé sie od pozwanego zaplacenia czynszu najmu w wysokosci nie wynikajacej z zawartej
umowy. Bezpodstawnie tym samym zarzuca skarzaca, ze rezultat dokonanej przez Sad Okregowy wykladni stoi w
calkowitej sprzecznoéci z tym, co strony zapisaly w umowie.

Odnoszac sie do zarzutu niezasadzenia od pozwanego naleznoSci stanowigcej rownowarto$¢ waloryzacji czynszu
najmu pomimo ustalenia, ze stronie powodowej przystlugiwalo prawo do automatycznej waloryzacji czynszu najmu,
Sad Apelacyjny stwierdza, ze do zasadzenia tej czesci roszczenia brak bylo uzasadnionych podstaw. Sad Apelacyjny
wprawdzie podziela stanowisko Sadu Okregowego, ze treS¢ zapisu § 7 pkt. 2. ,,Czynsz najmu bedzie waloryzowany
co roku poczawszy od 01.01.2010 r. o wskaznik wzrostu inflacji na podstawie komunikatu Gléwnego Urzedu
Statystycznego w W..” jednoznacznie wskazuje, ze do dokonania waloryzacji zawarcie aneksu do umowy nie bylo
konieczne, jakkolwiek niezrozumiale wydaje sie wprowadzenie do umowy zasady waloryzacji przy odniesieniu czynszu
do waluty euro, wedtug kursu NBP z dnia wystawienia faktury. Jednakze strona powodowa winna wykazaé podstawy
do dokonania takiej waloryzacji i jej wysoko§é. Powinna tez wykazadé, jaka czesé tzw. Uzupeliajacego Czynszu Najmu
stanowi waloryzacja. Tymczasem domagajac sie zasadzenia Swiadczenia z tytulu Uzupelniajgcego Czynszu Najmu
strona powodowa nawet nie wskazala w jakiej czeSci dotyczy on nienaliczonego podatku VAT a w jakiej waloryzacji
czynszu wyliczonego wedtug stawki 14 euro. Jedynymi dowodami powolanymi przez strone powodowa byly faktury
wystawione dla pozwanego, ktore nie sa wystarczajace do uznania roszczenia za uzasadnione. Po pierwsze nie wynika z
nich wysoko$¢ kwot waloryzacji, a po drugie nie poddaje sie to roszczenie weryfikacji wobec braku danych zwigzanych
z podstawg jej dokonania. Strona powodowa nawet w apelacji, domagajac sie zasadzenia kwoty 32.525,55 zl, nie
sprecyzowala jej w sposob dostateczny w odniesieniu do konkretnego materialu dowodowego, tak aby mozliwa byta
jej weryfikacja.

Z tych wzgledéw apelacja strony powodowej takze i w tym zakresie nie mogla zosta¢ uwzgledniona.

Odnoszac sie do apelacji pozwanego nalezy stwierdzi¢ ze i ona nie znajduje uzasadnionych podstaw. Umowa stron
przewidywala po stronie pozwanego obowiazek zaplaty czynszu co miesigc w terminie 7 dni od otrzymania faktury
VAT, przelewem na wskazany rachunek wynajmujacego. Bledne jest zatem stanowisko pozwanego, ze wystawienie
przez kontrahenta faktury VAT z uwzglednieniem zawyzonej ceny nie powoduje wymagalno$ci $wiadczenia z tytulu
czynszu objetego umowa najmu. Stosownie do art. 669 k.c. najemca obowigzany jest uiszczaé¢ czynsz w terminie
umoéwionym. Obowiazek ten, wynikajacy wprost z ustawy, nie jest uzalezniony od wystawienia faktury przez
wynajmujacego. Najemca nie jest od niego zwolniony w przypadku jej niewystawienia. Faktura jest bowiem jedynie
rodzajem rachunku zawierajacego dane dokonanej transakcji. Znaczenie przepisu art. 29 ust. 3 z dnia 11 marca
2004 r. ustawy o podatku od towardéw i ustug , tak jak innych przepisow podatkowych ogranicza sie do stosunku
publicznoprawnego miedzy podatnikiem, a organem podatkowym.

Oczywiécie moze doj$¢ do sytuacji, ze faktura nie odzwierciedla w pelni okreslonej sprzedazy w rozumieniu art.
2 pkt 2 ustawy o VAT. Jest to konsekwencja badZz bledu w momencie wystawienia faktury (np. blad w kwocie
podatku na fakturze - art. 29 ust. 4c ustawy o VAT), badz tez konsekwencja zdarzen zaistnialych po wystawieniu
tego dokumentu. Woweczas zachodzi konieczno$¢ wystawienia faktury korygujacej, co trafnie zauwazyt Sad pierwszej
instancji. Zas$, stosownie do § 7 pkt 2. umowy, jej wystawienie wyznacza jedynie ostateczny termin comiesiecznej
platnosci naleznoéci czynszowej. Jak tez trafnie stwierdzil Sad Okregowy, umowa wskazuje wszystkie skladowe
niezbedne dla obliczenia naleznego czynszu, a takze termin zaplaty niezalezny od daty wystawienia faktury. Stad nie
zashuguje na uwzglednienie, jako nietrafny, podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 65 § 2 k.c.



Nalezy tez zauwazyé, ze zarzuty pozwanego moglyby co najwyzej mie¢ wplyw na ocene terminowo$ci spelnienia
$wiadczenia, w zadnym wypadku za$ nie moglyby prowadzi¢ do catkowitego oddalenia powoddztwa o zaplate czynszu
najmu. Gdyby przyjac¢ bowiem tok rozumowania pozwanego, bez wystawienia faktury VAT (w dodatku prawidlowe;j),
Sad nigdy nie moglby uwzgledni¢ powodztwa, co byloby absurdem.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Apelacyjny oddalil obie apelacje jako nieuzasadnione, na podstawie art. 385
k.p.c. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. rozdzielajac je stosunkowo.
Warto$c¢ przedmiotu zaskarzenia apelacja strony powodowej wynosila 209.865 zl a pozwanego — 124.903,88 zl, zatem
wynagrodzenie pelnomocnikéw ustalane sg na podstawie roznych stawek, wynikajacych z § 6 pkt. 6 i 7 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panistwa kosztow pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 r. poz. 461). Na rzecz pozwanego
zasgdzono stosownie do wyniku sporu réznice w kwocie 1.800 zt.
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