Sygn. akt I ACa 574/16

IACz796/16

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 15 wrze$nia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Hanna Nowicka de Poraj
Sedziowie: SSA Marek Boniecki
SSA Barbara Baran (spr.)
Protokolant: st.sekr.sadowy Urszula Klosiniska

po rozpoznaniu w dniu 15 wrze$nia 2016 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy Miejskiej K.

przeciwko R. P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 10 grudnia 2014 r. sygn. akt

I C 1460/12 oraz zazalenia pozwanego na postanowienie Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 25 wrze$nia 2015r.
sygn. akt I C 1460/12

1. oddala zazalenie i apelacje;

2. zasqdza od pozwanego na rzecz strony powodowej kwote 2 700 zt (dwa tysiqce siedemset zlotych)
tytutem kosztéow postepowania apelacyjnego.

SSA Marek Boniecki SSA Hanna Nowicka de Poraj SSA Barbara Baran
Sygn. akt I ACa 574/16

I ACz796/16

UZASADNIENIE



Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Krakowie zasadzil od pozwanego R. P. na rzecz strony powodowe;j
Gminy Miejskiej K. kwote 94 255,51 zt wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od kwot poszczegblnych kwot,
szczegblowo wskazanych w wyroku oraz kwote 7 915 zl tytutem kosztéw procesu.

Jako bezsporne przyjal sad, ze w dniu 1 lipca 1995 r. pomiedzy Administracja (...) Sp. z 0.0. w K., sprawujaca na
zlecenie pelnomocnika - Gminy M. K. funkcje administratora i wynajmujacego a pozwanym R. P. zawarta zostala

umowa najmu lokalu przy ul. (...) o pow. 120,19 m(?, stanowiacego wlasno$¢ Gminy K. - w celu prowadzenia w

nim ushug szewskich. Zgodnie z §(...)stawka czynszu najmu miala by¢ waloryzowana co roku o wskaznik rowny
wskaznikowi wzrostu cen towaréw i uslug konsumpcyjnych za rok kalendarzowy poprzedzajacy rok, w ktérym
dokonuje sie waloryzacji. Od 1lutego 2000 r. czynsz netto wynosil 1 746,76 zt (brutto 2 131 z1). Oprécz czynszu najemca
mial uiszcza¢ §wiadczenia dodatkowe, tj. oplaty za centralne ogrzewanie, dostawe zimnej wody, odprowadzenie
Sciekdw, wywoz nieczystoSci stalych. Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony. W § (...)) strony przewidzialy
mozliwo$¢é rozwigzania umowy najmu przez wynajmujacego bez zachowania okresu wypowiedzenia, jezeli najemca
dopuscil sie zwloki w zaplacie okre§lonych umowa naleznoéci, prowadzacych do powstania zalegloSci rownych co
najmniej dwumiesiecznemu czynszowi liczconemu wraz z oplatami za §wiadczenia dodatkowe. W ustepie(...)strony
postanowily, ze uzywanie lokalu po uplywie terminu rozwigzania umowy stanowi okres bezumownego korzystania
przez najemce z lokalu. W tym czasie najemca zobowigzany jest do uiszczania oplaty z tego tytulu w wysokosci
okreslonej jednostronnie przez wynajmujacego oraz optat za $wiadczenia dodatkowe wymienione w §(...)Jumowy, na
ktora sklada sie oplata w wysokoSci 200% czynszu brutto, oplaty za §wiadczenia dodatkowe w wysokoSci ponoszone;j
przez wynajmujacego.

Aneksem nr (...) z 19 kwietnia 2004 r. strony postanowily, ze w miejsce dotychczasowego wynajmujacego (...) Sp. z
0.0. wstepuje Gmina Miejska K. oraz ustalily nowy czynsz najmu netto 1 802,69 z} (brutto 2199,28 z}).

W dniu 10 listopada 2008 r. strony podpisaty Aneks nr (...) do umowy, zgodnie z ktérym czynsz netto od dnia 1 grudnia
2008 . wyniost 9,56 z}/ m”>. Miesieczny czynsz brutto wynibst 1 336,14 zt (netto 1095,19 z}).

W dniu 26 pazdziernika 2009 r. strony podpisaly Aneks nr (...) do umowy najmu lokalu, zgodnie z ktérym czynsz

netto od 1 wrze$nia 2009 do 28 lutego 2010 r. mial wynie$¢ 22,35 z1/m” a dalej czynsz mial wzrasta¢ w interwalach
polrocznych tj. od 1 marca 2010 r., od 1 wrze$nia 2010 r., od 1 marca 2011 r., od 1 wrzeénia 2011 r. o kwote 12,39 zl,
stanowiaca réznice pomiedzy $rednig stawka czynszu najmu netto, wynikajaca z opinii rzeczoznawcy majatkowego
okreélajacej wartoéé rynkowg czynszu netto na poziomie 71,92 z1/m? a aktualnie obowigzujaca stawka, wynoszaca 9,96

zt.m®. W aneksie wskazano, ze jego postanowienia wchodza w zycie z dniem 1 wrzeénia 2009 r. Pozwany skladajac
podpis wpisal zastrzezenie, ze postanowienia te wchodza w Zycie od 1 listopada 2009 r.

Sad ustalil, ze Gmina Miejska K. w roku 2009, w oparciu o zarzadzenie Prezydenta Miasta K. nr (...) z 30 czerwca
2008 r. prowadzila proces urealniania stawek czynszu za najem lokali uzytkowych. W kwietniu 2009 r. przestala
pozwanemu propozycje aneksu nr (...) do umowy najmu. Zanim doszlo do podpisania tego Aneksu, pozwanemu
zaproponowano dwie wersje wprowadzenia urynkowionej stawki czynszu najmu.

Urynkowienie stawki czynszu najmu znajdowalo oparcie w zarzadzeniu nr (...) Prezydenta Miasta K. z 30 czerwca
2008 r., zatem pozwany zaskarzyl legalno$¢ owego zarzadzenia do Wojewody (...). Skarga ta zostala oddalona przez
Wojewo6dzki Sad Administracyjny w K. wyrokiem z 29 pazdziernika 2010 r.

Przed podpisaniem Aneksu nr (...), wprowadzajacego urynkowienie czynszu najmu lokalu, pozwany prowadzil
negocjacje i korespondencje z powodowa Gming w przedmiocie zasadnoSci urynkowienia. W toku negocjacji pozwany
byl reprezentowany przez pelnomocnika zawodowego (adwokata).

Cze$é lokalu przy ul. (...) w K. byla przez pozwanego podnajmowana. Pozwany planowal wykup tego lokalu od
strony powodowej, o co staral sie od 2008 r.. W toku trwania procedury wykupu okazalo sie, ze inwentaryzacja



lokali obarczona jest bledami i suma lokali nie daje jednosci, co wymagalo sporzadzenia ponownej inwentaryzacji.
Pozwany podpisal Aneks nr (...) do umowy najmu liczac, ze wykup lokalu od Gminy dojdzie do skutku. Pismem z
21 grudnia 2009 r. pozwany zostal poinformowany przez (...), ze mozliwy bedzie wykup przedmiotowego lokalu a
dalsze procedowanie w sprawie wniosku pozwanego bedzie mozliwe w pierwszym kwartale 2010 r. po wylonieniu
rzeczoznawcy majatkowego i zleceniu mu opracowania operatu szacunkowego.

Zarzadzeniem Prezydenta Miasta K. nr (...) z 4 czerwca 2009 r. w sprawie zmiany Zarzadzenia Prezydenta Miasta K.
Nr (...) z5 maja 2008 r. w sprawie trybu i szczegblowego warunkéw najmu lokali uzytkowych stanowigcych wlasnoéé
Gminy Miejskiej K., wynajmowanych przez Zarzad (...) w K., nadano nowe brzmienie ustepowi(...)w ktérym ustalono,
ze oplata za bezumowne korzystanie z lokalu uzytkowego wynosi¢ bedzie 200% czynszu netto uiszczanego do dnia
obowigzywania umowy, jednak nie mniej niz 200% czynszu netto obliczonego na podstawie stawek czynszu netto
wynikajacych z zalacznika nr (...)do zarzadzenia z uwzglednieniem rodzaju dziatalnoci prowadzonej w danym lokalu
uzytkowym i polozenia lokalu uzytkowego w okreslone;j strefie.

Pismem z 12 marca 2010 r., doreczonym pozwanemu w dniu 17 marca 2010 r. Gmina Miejska K. wezwala pozwanego
do zaplaty zadluzenia z tytulu najmu lokalu uzytkowego przy ul. (...) w wysokoSci 8 240,25 z} (oplata za korzystanie
z lokalu i oplaty niezalezne od wynajmujacego) w terminie 77 dni.

W odpowiedzi na wezwanie pozwany pismem z 25 marca 2010 r., nie kwestionujac zalegloSci czynszowych, wniost o
odroczenie splaty dlugu do konca kwietnia 2010 r. Gmina Miejska K. w odpowiedzi o§wiadczyla, ze wobec deklaracji
splaty zadluzenia wstrzymuje skierowanie sprawy do sadu o zaplate, oraz ze brak zaplaty w podanym terminie
skutkowac bedzie bezzwlocznym wypowiedzeniem umowy najmu (bez odrebnego wezwania) i skierowaniem sprawy
do sadu. Pismo (...) doreczono pozwanemu 6 kwietnia 2010 r.

Wobec braku splaty zadluzenia do 30 kwietnia 2010 r. strona powodowa wypowiedziala pozwanemu umowe
najmu pismem z 12 maja 2010 r. na podstawie § (...)Jumowy najmu — bez zachowania okresu wypowiedzenia i
wezwala pozwanego do opuszczenia lokalu najpéZniej w terminie 14 dni od daty otrzymania pisma. W piSmie
strona powodowa powiadomila pozwanego, ze korzystanie przez niego z lokalu po wypowiedzeniu najmu stanowi
bezumowne korzystanie z lokalu i z tego tytulu uzytkownik jest zobowigzany oplacaé czynsz w wysokosci 200% czynszu
netto uiszczanego do dnia obowiazywania umowy najmu na podstawie noty ksiegowej oraz za Swiadczenia dodatkowe
w wysoko$ci ponoszonej przez wynajmujacego na podstawie faktury VAT. Pismo nadano poczta na dwa rézne adresy
pozwanego. Zostalo ono zwrécone do nadawcy w dniu 2 czerwca 2010 r., po jego podwojnym awizowaniu w dniach
18 maja i 26 maja 2010 .

Pozwany wydal lokal powodowi w dniu 7czerwca 2011 1.

Gmina Miejska K. obciazyla pozwanego nalezno$ciami z tytulu oplaty za bezumowne korzystanie z lokalu przy ul. (...)
w K. za okres:

- od 3.06.2010 do 30.06.2010 r. kwota 7 434,50 zt — nota ksiegowa z 30.06.2010 r. z terminem zaplaty 7.07.2010 1.,
- 0d 1.07.2010 do 31.07.2010 1. kwota 7 965,88 zl — nota ksiegowa z 30.07.2010 r. z terminem zaplaty 6.08.2010 1.,
- 0d 1.08.2010 do 31.08.2010 1. kwota 7 965,88 zI — nota ksiegowa z 31.08.2010 r. z terminem zaplaty 7.09.2010 1.,
- 0d 1.09.2010 do 30.09.2010 r. kwotg 7 965,88 zt — nota ksiegowa z 30.09.2010 r. z terminem zaplaty 7.10.2010 .,
- 0od 1.10.2010 do 31.10.2010 r. kwota 7 965,88 zl — nota ksiegowa z 29.10.2010 r. z terminem zaplaty 5.11.2010 1.,
- od 1.11.2010 do 30.11.2010 r. kwota 7 965,88 zl — nota ksiegowa z 30.11.2010 r. z terminem zaplaty 7.12.2010 1.,

- 0d 1.12.2010 do 31.12.2010 r. kwota 7 965,88 zl — nota ksiegowa z 11.01.2011 r. z terminem zaplaty 18.01.2010 1.,



- 0d 1.01.2011 do 31.01.2011 r. kwotg 7 965,88 zt — nota ksiegowa z 31.01.2011 r. z terminem zaplaty 7.02.2011 .,

- 0d 1.02.2011 do 28.02.2011 r. kwota 8 172,99 zt — nota ksiegowa z 28.02.2011 r. z terminem zaplaty 7.03.20111.,.
- 0d 1.03.2011 do 31.03.2011 1. kwota 8 172,99 zt — nota ksiegowa z 31.03.2011 r. z terminem zaplaty 7.04.2011 1.,
- 0d 1.04.2011 do 30.04.2011 r. kwota 8 172,99 zl — nota ksiegowa z 29.04.2011 r. z terminem zaplaty 6.05.2011 1.,
- 0d 1.05.2011 do 31.05.2011 r. kwotg 8 172,99 zl — nota ksiegowa z 31.05.2011 r. z terminem zaplaty 7.06.2011r.,

- 0d 1.06.2011 do 7.06.2011 r. kwota 1 907,03 z — nota ksiegowa z 30.06.2011 r. z terminem zaplaty 7.07.2011r.

Rada Miasta K. w Zalaczniku nr(...)do uchwaly nr(...)z dnia 23 wrze$nia 2009 r. zawarla Program gospodarczy
wspierania przedsiebiorczosci w zakresie branz chronionych i zanikajacych w K. (zawartych w Zalaczniku nr(...)
do uchwaly) i wskazala, ze celem programu jest ochrona malych przedsiebiorstw prowadzacych dzialalnosé¢ w
zakresie branz, ktore Miasto uznaje za zanikajace i wymagajace szczegélnej ochrony. Zgodnie z Programem ochrona
branz chronionych polega na wynajmie lokali w trybie bezprzetargowym oraz stosowaniu wobec najemcow lokali
uzytkowych waloryzacji stawek czynszu netto z uwzglednieniem specyfiki branz chronionych i zanikajacych. Lokale
takie nie mogly by¢ podnajmowane na inne cele oraz nie mogly by¢ przedmiotem sprzedazy. Do branz chronionych
wedle Zalgcznika nr (...Juchwaly nalezy szewstwo naprawkowe.

Pozwany obecnie nie prowadzi juz zakladu szewskiego — te dzialalno$¢ przejal jego ojciec. Pozwany podjal
nowa dzialalno§¢ w formie spotki z o.0. (jest jednym z jej udzialowcoéw), ktéra prowadzi od sierpnia 2014 r.
tj. zaklad mechaniczny w branzy renowacji samochodéw zabytkowych. Pozwany nie osiaga obecnie zadnych
dochoddw, pozostaje na utrzymaniu rodzicéw. Na utrzymaniu ma coérke. W loZeniu na niag pomagajg pozwanemu
rodzice. Pozwany nie pozostaje w zwigzku malzenskim. Zamieszkuje w lokalu komunalnym. Z tytulu najmu lokalu
mieszkalnego zalega z zaplata czynszu najmu za 3 miesiace.

Sad Okregowy uznal, ze powddztwo bylo zasadne.

Pozwany po wypowiedzeniu umowy najmu w okresie od czerwca 2010 r. do 7 czerwca 2011 r. korzystal z lokalu
uzytkowego, stanowigcego wlasno$é Gminy Miejskiej K., polozonego przy ul. (...) w K., nie majac w tym zakresie
skutecznego wobec strony powodowej tytulu prawnego do korzystania z tej nieruchomosci. Nieruchomo$¢ te pozwany
wykorzystywal na cele prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej — szewstwa naprawkowego. Pozwanego w okresie
objetym pozwem nalezy uzna¢ za posiadacza zaleznego przedmiotowego lokalu, gdyz wladal lokalem jak najemca (art.
336 k.c.).

Zgodnie z przepisem art. 230 k.c. przepisy dotyczace roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o
wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkdw lub o zaplate ich wartoSci oraz o naprawienie szkody z
powodu pogorszenia lub utraty rzeczy, jak rowniez przepisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza o zwrot
nakladow na rzecz, stosuje sie odpowiednio do stosunku miedzy wlaScicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile
z przepis6w regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego. Strony w umowie najmu z 1 lipca 1995 r. postanowity,
ze uzywanie lokalu po uplywie terminu rozwigzania umowy to bezumowne korzystanie przez najemce z lokalu i w
tym okresie zobowigzany on bedzie do uiszczania z tego tytulu oplaty w wysokosSci jednostronnie okreslonej przez
wynajmujacego, stanowiacej 200% czynszu brutto (§(...) Prowadzi to do wniosku, ze pomiedzy stronami bylo zawarte
porozumienie, ktore regulowalo sposdb rozliczenia stron w przypadku korzystania przez pozwanego z przedmiotu
najmu po zakonczeniu stosunku umownego, istnienie ktoérego powoduje, ze przepisy art. 224 i 225 k.c. nie znajduja
zastosowania.

Zasadno$¢ wypowiedzenia stosunku najmu pismem z dnia 12 maja 2010 r. nie byla przedmiotem sporu i w §wietle
postanowienia § (...Jumowy najmu z 1 lipca 1995 r. nie budzi watpliwoéci. Pozwany nie przeczyl, ze w dacie zloZenia



o$wiadczenia woli o wypowiedzeniu umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia pozostawal w zwloce z zaplata
kwoty rownej co najmniej dwumiesiecznemu czynszowi liczconemu wraz z oplatami za §wiadczenia dodatkowe.

Pozwany zakwestionowal spos6b informowania go przez Gmine o wysokos$ci zadluzenia podajac, ze powdd sprzecznie
wskazywal pozwanemu wysoko$¢ zalegloéci czynszowej przed wypowiedzeniem stosunku najmu. W pi§mie z 12 marca
2010 r. (k.76), na ktoére powolat sie pozwany, w sposdb wyrazny wskazano, ze zaleglo$¢ w kwocie 210,44 zt dotyczy
lokalu uzytkowego przy ul. (...). Natomiast w pi$mie z tej samej daty, wzywajacym do zaplaty kwoty 9038,59 z} (k.
20) wyraznie podano, ze zaleglo$¢ dotyczy lokalu przy ul. (...). Pozwany otrzymal zatem dwa pisma z tej samej daty,
dotyczace dwoch réznych, najmowanych przez siebie lokali. Tak samo w swoim pi§mie z 22 marca 2010 r., w ktérym
pozwany zwraca sie o odroczenie zaplaty zaleglo$ci do konca kwietnia 2010 r. sam powoluje sie na zaleglo$é¢, dotyczaca
lokalu przy ul. (...). W tych okoliczno$ciach twierdzenia pozwanego podniesione w sprzeciwie, ze nie byl prawidtowo
informowany o zaleglo$ci w oplacaniu naleznosci z lokal przy ul. (...) i zostal zaskoczony informacjg otrzymang w
piSmie zawierajacym wypowiedzenie najmu, stanowia dowolna i niepelng interpretacje faktow.

Po zakoniczeniu stosunku najmu pozwany obowigzany byl oprozni¢ lokal, czego nie uczynil. Zobowigzany byl zatem
do uiszczenia miesiecznych oplat, rownych 200% czynszu netto, a nie brutto (nalezno$¢ z tytulu wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z rzeczy nie podlega opodatkowaniu podatkiem od towaréw i ustug), co wynika rowniez z
Zarzadzenia Prezydenta Miasta K. nr (...) z 4 czerwca 2009 r. w sprawie zmiany Zarzadzenia Nr (...) Prezydenta Miasta
K. z 5 maja 2008 r. w sprawie trybu i szczegbélowego warunkéw najmu lokali uzytkowych stanowiacych wlasno$é
Gminy Miejskiej K., wynajmowanych przez Zarzad (...) w K..

Przedmiotem sporu w sprawie byla wysoko$¢ stawki czynsz. Strona powodowa naliczala pozwanemu te oplate,
biorgc za podstawe czynsz ustalony Aneksem nr (...) do umowy najmu, co pozwany kwestionowal, podnoszac ze
postanowienia tego aneksu w zakresie, w jakim ustalal on nowy wyzszy czynsz najmu byly niewazne jako sprzeczne
z zasadami wspoélzycia spolecznego, nosily znamiona wyzysku i w zwiazku z tym podstawe do naliczenia oplat za
bezumowne korzystanie winien stanowi¢ czynsz w wysokosci obowigzujacej przed podpisaniem aneksu. Zdaniem
Sadu jednak w okoliczno$ciach sprawy nie mozna podnosié¢ twierdzen o wyzysku. Pozwany podpisujac aneks byl
przedsiebiorca prowadzacym od szeregu lat dzialalno$¢ gospodarcza. Nie byl wiec osoba niedo$wiadczong, nie
byl tez osoba niedotezna. Brak jest réwniez dowoddéw, by strona powodowa przy podpisaniu aneksu wykorzystala
przymusowe potozenie drugiej strony umowy. Za okoliczno$é taka nie moze byé poczytany fakt, ze pozwany liczyl
na wykup wynajmowanego lokalu od powoda - jest to okoliczno$c, zaliczajaca sie do sfery zamierzen gospodarczych,
ktore planowat zrealizowaé z korzyscia dla siebie pozwany (wykup lokali gminnych nastepowal bowiem ze znaczna
bonifikatg). Brak jest okolicznoSci, ktére swiadczylyby o tym, ze niepodpisanie przez pozwanego aneksu nr (...) do
umowy najmu a w konsekwencji zakonczenie stosunku najmu, skutkowaloby istotnie niekorzystnymi skutkami w
sferze podstawowych débr dla pozwanego.

Poza tym nie zachodzila podstawowa przestanka, pozwalajaca zakwalifikowaé postanowienia Aneksu nr (...) jako
wyzysk tj. razaca nieekwiwalentno$¢ §wiadczen. Pozwany nie przedstawil zadnego dowodu, z ktérego wynikaloby, ze
czynsz najmu ustalony Aneksem byt razaco wyzszy od czynszu rynkowego za przedmiotowy lokal.

W ocenie Sadu postanowien Aneksu nr (...) nie mozna uzna¢ za niewazne na podstawie art. 58 § 2 k.c., jak zarzucal
pozwany, ktory twierdzil, ze dwukrotny wzrost czynszu jest dzialaniem sprzecznym z dobrymi obyczajami rynkowymi,
gdyz narusza zasade ekwiwalentno$ci Swiadczen i prowadzi do razacego pokrzywdzenia jednej ze stron umowy. Celem
zawarcia Aneksu nr (...) bylo stopniowe (w okresie 2 lat) doprowadzenie do ekwiwalentno$ci §wiadczen stron umowy
najmu. Strona powodowa dazyla bowiem do uzyskania za wynajmowany lokal rynkowego czynszu najmu. Nie mozna
wlascicielowi rzeczy czyni¢ zarzutu z racji tego, ze oczekuje, iz otrzyma w zamian za wynajetg rzecz $wiadczenie
ekwiwalentne, czyli rynkowa stawke czynszu najmu lokalu. Pozwany nie kwestionowal, Ze podwyzka czynszu zmierza
do jego urynkowienia, oraz ze od lat placil czynsz najmu znacznie ponizej jego rynkowej wartoSci za lokal o duzej
powierzchni, polozony w atrakcyjnym punkcie miasta.



Kolejnym argumentem podniesionym przez pozwanego byl zarzut naruszenia przez powoda zasad stusznoSci,
rzetelnoSci, uczciwego obrotu i szacunku dla partnera w interesach, co mialo polegac na nieuwzglednieniu charakteru
prowadzonej przez pozwanego dzialalnoéci w wynajmowanym lokalu (szewstwo naprawkowe), do ochrony ktorej
zobowiazala sie strona powodowa w uchwale Rady Miasta K. nr (...) z 23 wrze$nia 2009 r. Uchwala ta w Zalaczniku nr
(...)jako jedna z form wspierania przedsiebiorczoéci w zakresie branz chronionych i zanikajacych w K. przewidywata
stosowanie waloryzacji stawek czynszu netto z uwzglednieniem specyfiki branz chronionych i zanikajacych poprzez
stosowanie waloryzacji w tym samym terminie, co dla pozostatych lokali uzytkowych w oparciu o analize wysokosci
stawek czynszu najmu, ktéra moze stanowi¢ podstawe negocjacji przy waloryzacji. Pod pojeciem waloryzacji w
prawie cywilnym rozumiane jest przywrdcenie ekwiwalentno$ci §wiadczen wzajemnych, ktora zostala zachwiana w
razie istotnej zmiany sily nabywczej pienigdza (art. 358(1) § 3 k.c.). Tymczasem Aneks nr (...) mial doprowadzi¢ do
stopniowego (w okresie dwdch lat) urynkowienia czynszu najmu za przedmiotowy lokal i nie dotyczyl waloryzacji.
Uchwala (...), na ktéra powolywal sie powdd, tym samym nie stwarzala po stronie zainteresowanych shisznego
oczekiwania, ze w stosunku do przedsiebiorcow wskazanych branz beda stosowane stawki czynszu odbiegajace od
stawek rynkowych. Poza tym uchwata ta przewidywala, ze lokale komunalne wynajmowane na cele branz chronionych
i zanikajacych nie moga by¢ podnajmowane na inne cele, co w przypadku lokalu najmowanego przez pozwanego
mialo miejsce, oraz do 2 grudnia 2009 r. wykluczala mozliwos¢ zbycia takiego lokalu przez Gmine. Pozwany w toku
sprawy powolywal sie na fakt zastosowania nizszych, niz rynkowe stawek czynszu najmu lokalu gminnego wobec
innych najemcow, czym uzasadnial twierdzenie o nier6wnym traktowaniu najemcow. Wskazaé nalezy, ze przedlozone
na poparcie tezy pozwanego dowody w postaci Zarzadzen Prezydenta Miasta K. (k. 247-248) §wiadcza o zastosowaniu
wobec oznaczonego najemcy w oznaczonym okresie czasu indywidualnych stawek czynszu, jednakze z dowod6w tych
nie wynika w jakich okoliczno$ciach faktycznych do tego doszlo. Aby skutecznie twierdzié, ze doszlo do nier6wnego
potraktowania kontrahentéw, nalezy najpierw wykazac, ze doszlo do tego w analogicznym stanie faktycznym a z
przedstawionych dowodéw to nie wynika.

Kolejny zarzut pozwanego, ktory twierdzil, ze powdd przy podpisywaniu Aneksu nr (...) wykorzystal swoja przewage
kontraktowa, bowiem pozwany dzialal w prze§wiadczeniu wywolanym przez strone powodowa, ze aneks bedzie
obowigzywal przez okres 2 -3 miesiecy, a po tym terminie pozwany wykupi lokal - réwniez nalezy oceni¢ negatywnie.
Pozwany nie udowodnil, by strona powodowa udzielila mu zapewnienia o mozliwoéci wykupu lokalu w terminie 2-3
miesiecy od podpisania aneksu. Z pism przedstawionych w sprawie wynika, ze procedura wykupu lokalu napotykala
na przeszkody wynikajace z wadliwej inwentaryzacji lokali, o czym pozwany byl informowany. W piSmie z 21 grudnia
2009 r. przedstawiono pozwanemu procedure dalszego postepowania (wycene lokalu) i przewidywany czas jej
zakonczenia (pierwszy kwartal 2011 r.). Z przedstawionej korespondencji pomiedzy stronami nie wynika, by strona
powodowa udzielila pozwanemu wspomnianego wyzej zapewnienia. Zeznania powoda w tym zakresie pozostaly
odosobnione i pozbawione wiarygodnoSci. Poza tym, jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, przedstawienie
pozwanemu Aneksu nr (...) nie bylo odosobnionym dzialaniem wynajmujacego, lecz stanowilo element procesu,
polegajacego na wprowadzeniu w zycie zarzadzenia Prezydenta Miasta K. nr (...) z 30 czerwca 2008 r. w odniesieniu
do wielu najemcoéw. Nie mozna zatem twierdzié, ze strona powodowa, znajac zainteresowanie pozwanego mozliwo$cia
wykupu lokalu, postanowila wykorzystac te okoliczno$é¢, by zapewnic¢ dla siebie dodatkowe $wiadczenie.

Niezasadny byl takze zarzut pozwanego, ze nie mial on prawnej ani faktycznej mozliwoSci negocjowania Aneksu
nr (...), ktory zostal przygotowany jednostronnie przez strone powodowsg i przedlozony jedynie do podpisu. Z
ustalonego stanu faktycznego wynika jednoznacznie, ze pozwany prowadzit negocjacje z Gming. Pomiedzy pierwszym
przedstawieniem propozycji Aneksu w kwietniu 2009 r. a jego podpisaniem uplynelo 6 miesiecy. Pozwany negocjowat
zasady, na jakich ma odby¢ sie podwyzka czynszu, korzystajac rowniez z pomocy pelnomocnika bedacego adwokatem.
Pomiedzy stronami doszlo do wymiany kilku pism. Pozwanemu przedstawiono dwie wersje Aneksu. Zaskarzyl takze
pozwany Zarzadzenie Prezydenta Miasta nr (...) z 30 czerwca 2008 r. w przedmiocie aktualizacji stawek czynszowych
za najem lokali uzytkowych, stanowigce faktyczna podstawe przedstawienia Aneksu nr (...). Wszystkie te okolicznosci
Swiadczg o tym, ze pozwany aktywnie uczestniczyl w procesie negocjacji warunkéw zawarcia Aneksu.



Sad uznal zatem zarzuty pozwanego za niezasadne a powodztwo za usprawiedliwione. Powdd naliczyt pozwanemu
oplaty za korzystanie z lokalu po ustaniu stosunku najmu stosownie do postanowien umowy z 1 lipca 1995 r. Co miesiac
przesylal pozwanemu noty obcigzeniowe, wskazujace wysoko$¢ naleznej oplaty jako 200% czynszu netto i termin
platnosci. Skoro pozwany nie wywiazal sie z obowiazku zaplaty, nalezalo pow6dztwo uwzglednié na mocy § (...)Jumowy
najmu z 1 lipca 1995 r. oraz § (...)(w brzmieniu nadanym Aneksem nr (...)) oraz na mocy art. 353(1) k.c.

Odsetki ustawowe Sad zasadzil na mocy art. 481 § 11 2 k.c. Pozwany byl wzywany do zaplaty w/w kwot, nie dotrzymat
wyznaczonych terminéw zaplaty, byl zatem w opdznieniu.

Sad rozwazal rozlozenie zasadzonego Swiadczenia na raty na podstawie przepisu art. 320 k.p.c., ale nie znalazl do
tego podstaw.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie przepisu art. 108 § 1 k.p.c. i art. 98 § 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c.

Nadto postanowieniem z dnia 25 wrze$nia 2015 r. Sad Okregowy w Krakowie udzielil zabezpieczenia roszczenia
dochodzonego przez strone powodowa w niniejszym postepowaniu poprzez:

1) zajecie wierzytelno$ci z rachunku bankowego pozwanego, prowadzonego przez Bank (...) do kwoty 7 965,88 zt oraz

2) obciazenie nieruchomoéci stanowiacej wlasno$¢ pozwanego, polozonej w C. gmina L., dla ktérej Sad Rejonowy dla
K.Wydzial (...) Zamiejscowy Ksiag Wieczystych z siedziba w C. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), hipoteka przymusowg
do kwoty 86 289,63 na rzecz strony powodowe;j.

Sad uznal, ze strona powodowa uprawdopodobnila istnienie roszczenia. Swiadczy o tym wydanie wyroku w niniejszej
sprawie, ktorym zasadzono od pozwanego na rzecz strony powodowej Gminy kwote 94 255,51 zt wraz z ustawowymi
odsetkami. Strona powodowa ma takze interes prawny w udzieleniu zabezpieczenia. W przypadku roszczen o
Swiadczenia pieniezne obawa co do egzekucyjnego wykonania przyszlego orzeczenia moze pltynaé przede wszystkim
stad, iz zagrozona jest wyplacalnosé obowiazanego, w szczegdlnos$ci gdy nie ma on dostatecznego majatku. Pozwany
w toku postepowania wywolanego wniesiona apelacja wnosil o zwolnienie go od oplaty od apelacji, powolujac sie na
swa trudna sytuacje materialng i uzyskal cze$ciowe zwolnienie od oplaty od apelacji. Nalezy zatem przyjac, ze sytuacja
majatkowa pozwanego jest zla, wobec czego zachodzi obawa co do mozliwo$ci wykonania orzeczenia w przypadku
braku zabezpieczenia.

Zgodnie z § 3 art. 730" k.p.c. nalezy dazy¢ do tego, by zapewniajac uprawnionemu nalezyta ochrone nie obcigzaé
zobowigzanego ponad miare. Takim zabezpieczeniem jest w ocenie Sadu $rodek przewidziany w art. 747 pkt 11 2
k.p.c., tj. zajecie wierzytelno$ci z rachunku bankowego pozwanego i obcigzenie nieruchomosci obowiazanego hipoteka
przymusowa. Udzielenie takiego zabezpieczenia pozwoli na rozpoznanie zasadnoSci roszczen strony powodowej,
zabezpieczy te strone na wypadek przyznania jej racji w niniejszym postepowaniu, nie spowoduje jednocze$nie
nadmiernego obciazenia dla pozwanego.

Pozwany wniést apelacje od wyroku oraz zazalenie na postanowienie w przedmiocie zabezpieczenia
roszczenia.

W apelacji pozwany domagal sie zmiany orzeczenia i oddalenia powodztwa w catoSci lub uchylenia wyroku i
przekazania sprawy do ponownego rozpoznania a takze zasadzenia na rzecz pozwanego kosztow za obydwie instancje.

Apelujacy zarzucil naruszenie:
« art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:

- naruszenie zasad oceny dowoddéw i uznanie za niewiarygodne zeznan pozwanego co do zapewnien Gminy o
mozliwo$ci wykupu lokalu,



- zaniechanie oceny prawnej pisma Prezydenta Miasta z dnia 15 wrze$nia 2009 r. o samodzielnosci lokalu, ktérego
tre$¢ uprawniala pozwanego do traktowania zapewnien Gminy o mozliwo$ci wykupu za wiarygodne,

- pominiecie zeznan swiadkow M. K., K. P., B. D. a takze pozwanego w zakresie dotyczacym sposobu zmiany przez
Gmine umowy najmu lokalu, wigzacej strony, wykluczajacej negocjacje co do wysokoS$ci czynszu najmu oraz zeznan
K. P.iP. K. o mozliwoéci wykupu lokalu,

- przyjecia sprzecznie z tresScia uchwal Rady Miasta K. i pisma (...) z 21 grudnia 2009 r., Ze niemozliwa byla sprzedaz
lokalu wynajmowanego przez pozwanego na cele branzy chronionej i zanikajacej,

+ blad w ustaleniach faktycznych poprzez ustalenie, ze pozwany prowadzil negocjacje ze strona powodowa,
+ naruszenie prawa materialnego, tj.:
- art. 58 § 2 k.c. przez uznanie, ze Aneks nr (...) byl wazny mimo jego sprzecznosci z zasadami wspolzycia spolecznego,

- art. 58 § 2 k.c. w zw. z uchwala Rady Miasta nr (...) z 23 wrze$nia 2009 r. przez pominiecie tresci tej uchwaly i
uznanie, ze Aneks nr (...) byt wazny, mimo, ze jego tre$¢ naruszala zasady wspierania branz zanikajacych,

- art. 5 k.c. poprzez uznanie, ze korzystanie przez powoda z prawa wywodzonego z Aneksu nr (...) jest zgodne
z zasadami wspdlzycia spolecznego, mimo, ze Aneks podpisany zostal przez pozwanego w okolicznoSciach
wylaczajacych swobodne kontraktowanie, naruszajacych zasady lojalno$ci kontraktowej a strona powodowa dzialala
sprzecznie z treécig stanowionych uchwal.

Pozwany zarzucil takze, ze bezzasadne jest naliczenie oplaty w wysokoS$ci 1907,03 zl, skoro wydat stronie powodowe;j
lokal w dniu 7 czerwca 2011 r. i nie uzytkowal go w lipcu 2011 r.

W zazaleniu na postanowienie Sadu Okregowego z 25 wrze$nia 2015 r. pozwany zarzucal naruszenie art.

730" § 1 k.p.c. poprzez bledne przyjecie, ze wnioskodawca posiada interes prawny w udzieleniu zabezpieczenia
oraz zastosowanie takiego sposobu zabezpieczenia, ktory obciaza pozwanego ponad miare. Domagal sie zmiany
postanowienia lub uchylenia go i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania sadowi I instancji albo zmiany
postanowienia w zakresie punktu 2 lub uchylenia postanowienia w tym zakresie i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania sadowi I instancji.

W odpowiedzi na apelacje strona powodowa wniosta o jej oddalenie i zasgdzenie na jej rzecz kosztow
postepowania apelacyjnego, podtrzymujac swoje stanowisko wyrazane w postepowaniu przed sadem I instancji.

Sad Apelacyjny przyjal za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy i zwazyl,
co nastepuje:

Apelacgja pozwanego oraz zazaleniepozwanego na postanowienie zabezpieczajace sa bezzasadne.

Odnoszac sie do zarzutdéw, podniesionych w apelacji najpierw rozwazy¢ nalezy zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
Apelujacy podnoszac te zarzuty krytykowal dokonana przez sad ocene dowodéow.

Przypomnie¢ nalezy w tym miejscu ugruntowane stanowisko doktryny i orzecznictwa, iz ocena wiarygodnosci i mocy
dowodow jest podstawowym zadaniem sadu orzekajacego, wyrazajacym istote sadzenia, a wiec rozstrzygania kwestii
spornych w warunkach niezawistosci, na podstawie wlasnego przekonania sedziego przy uwzglednieniu caloksztattu
zebranego materialu (tak m.in. orz. SN z 16 lutego 1996 r., II CRN 173/95). W orzeczeniu z 10 czerwca 1999 T.
(sygn. IT UKN 685/98) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze normy swobodnej oceny dowodéw wyznaczone sa wymaganiami
prawa procesowego, doSwiadczenia zyciowego oraz regulami logicznego mys$lenia, wedlug ktorych sad w sposéb
bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$¢, dokonuje wyboru okreslonych
srodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$c¢, odnosi je do pozostalego materialu dowodowego. Przez



moc dowodowa rozumie sie site przekonania, jaka uzyskal sad wskutek przeprowadzenia okre§lonych dowodéw o
istnieniu lub nieistnieniu faktu, ktérego on dotyczy. Sad, oceniajac wiarogodno$é, decyduje o tym, czy okreslony
srodek dowodowy, ze wzgledu na jego indywidualne cechy i obiektywne okoliczno$ci, zasluguje na wiare, czy tez nie.

Skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom
logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu
sadu do dokonywania swobodnej oceny dowoddw. Nie wystarcza przekonanie strony o innej, niz przyjal sad wadze
(donioslos$ci) poszezegdlnych dowodow i ich odmiennej ocenie niz ocena sadu (tak SN m.in. w orz. z 6 listopada 1998
r., II CKN 4/98, z 10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/2000, z 5 sierpnia 1999 r., II UKN 76/99, Sad Apelacyjny w Lodzi
w wyroku I ACa 1395/15 z 11 marca 2016 r.). Konieczne jest zatem dla skuteczno$ci takiego zarzutu wykazanie wyzej
wspomnianych uchybien przy uzyciu argumentow jurydycznych. W konsekwencji samo zaprezentowanie odmiennego
stanu faktycznego, wynikajacego z wlasnego przekonania o wspomnianej wyzej wadze dowodow jest niewystarczajace.

Przenoszac powyzsze stanowisko na realia niniejszej sprawy uznaé nalezy zarzuty pozwanego w tym zakresie za
bezzasadne. Pozwany twierdzil, ze co do jego zeznan, to oceniono je sprzecznie z zasadami do$wiadczenia zyciowego
i logicznego rozumowania oraz sprzecznie z zeznaniami $wiadka K. P. (2) i pismem Prezydenta Miasta K. z 15
wrzeénia 2009 r. Tymczasem w ocenie Sadu Apelacyjnego zeznania $§wiadka K. P. (2) nie znajduja potwierdzenia w
zgromadzonych w aktach dokumentach (w tym jej twierdzenie o tym, ze jedynie 2 dni zostaly dane pozwanemu na
podpisanie aneksu). W znacznej cze$ci swoich zeznan §wiadek ten moéwi o oczekiwaniach i nadziejach pozwanego na
wykup lokalu od strony powodowej, ale w zadnym wypadku zeznania te nie daja podstawy do przyjecia, ze Gmina
zapewnila o mozliwo$ci wykupu. Takze pismo (...) w K. z 15 wrze$nia 2009 r. ani zadne inne pismo pochodzace od
strony powodowej takiej podstawy nie dawato. Wynikala z nich jedynie mozliwo$é¢ dalszego procedowania w sprawie
wykupu, ale nie pewno$¢, ze to nastapi, ani tym bardziej, ze stanie sie to w 2-3 miesigce od podpisania aneksu nr (...).

Sad — wbrew twierdzeniu apelujacego — nie pomingt zeznan $wiadkow M. K., B. D., K. P., P. K. i pozwanego w
odniesieniu do opisanych w apelacji okoliczno$ci. Zeznania §wiadkéw i pozwanego zostaly przez sad ocenione przy
wskazaniu, w jakiej czeSci sg wiarygodne, w jakiej nie, a takze czy wnosza cokolwiek do sprawy. Ocene te Sad
Apelacyjny podziela, tym bardziej, ze zeznania te sa do$¢ ogdlnikowe a $wiadek P. K. oswiadczyl nawet, ze nie bylo
konkretnych obietnic ze strony Gminy.

Co do mozliwo$ci sprzedazy lokali zajmowanych na cele branz chronionych i zanikajacych pierwotnie Miasto przyjelo,
iz nie bedzie to mozliwe, p6zniej za§ dokonano korekty tego stanowiska (zmiana uchwaly). Sad w uzasadnieniu
przytoczyl tresé jedynie pierwszej uchwaly (nie pozwalajacej na sprzedaz), pomijajac jej zmiane, ale nie ma to
znaczenia dla rozstrzygniecia.

Calo$¢ materialu dowodowego, wraz z dokumentami stanowiacymi korespondencje miedzy stronami a takze znaczny
uplyw czasu od chwili przedstawienia pozwanemu propozycji aneksu do chwili jego podpisania daje wyrazne
podstawy do przyjecia, iz pozwany, reprezentowany przez fachowego pelnomocnika, negocjowal tres¢ porozumienia
w przedmiocie podwyzszenia czynszu i mial czas, by rozwazy¢ swoja sytuacje.

Nie ma zatem podstaw do uwzglednienia zarzutu bledu w ustaleniach faktycznych badz blednej oceny dowodéow.

W konsekwencji Sad Apelacyjny przyjal ustalenia sadu I instancji za wlasne i na ich tle czynit rozwazania co do
pozostalych zarzutow.

W odniesieniu do zarzutéw naruszenia prawa materialnego pozwany rownocze$nie podnosil zarzuty oparte na art. 58
§ 2 k.c. i 5 k.c. W tej kwestii zwr6cié nalezy uwage na wzajemny stosunek tych przepisow. W uzasadnieniu wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca 2002 r. (I CKN 934/00) wskazano, ze art. 5 k.c. dotyczy sytuacji, gdy stosunek
prawny juz istnieje i istniejace uprawnienie wchodzace w sklad jego tredci jest wazne, ale w trakcie trwania tego
stosunku prawnego zaszly takie nowe okolicznoSci, ktére w Swietle zasad wspoétzycia spolecznego przeciwstawiaja sie
dochodzeniu uprawnienia tak dtugo, dopoki beda trwaly te okoliczno$ci. Z kolei art. 58 § 11 2 k.c. dotyczy sprzecznos$ci
czynno$ci prawnej z ustawa albo majaca na celu obejscie ustawy, badz tez jej sprzecznos$ci z zasadami wspolzycia.



Obejmuje on takie sytuacje, gdy czynno$¢ prawna juz w chwili rodzenia sie stosunku prawnego dotknieta jest tymi
wadliwo$ciami. Jest wiec od poczatku niewazna, z uwagi na wymieniong sprzecznoéé¢, a istniejaca niewazno$c takiej
czynno$ci powoduje, Ze nie stwarza ona w ogble uprawnien.

Z kolei w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 6 stycznia 2000 r. (I CKN 1361/98) stwierdzono, ze niedopuszczalne
jest stosowanie art. 5 k.c. w sprawie o ustalenie waznoSci uméw. Przepis art. 5 k.c. w okre§lonych sytuacjach
moze prowadzi¢ do pozbawienia ochrony wykonywania prawa podmiotowego, w razie jego naduzycia. Natomiast
niewazno$¢ czynnoS$ci prawnej nie ma nic wspdlnego z naduzywaniem prawa przy jego wykonywaniu, jest
konsekwencjg sprzeczno$ci dokonanej czynnoéci z ustawg.

W swojej apelacji pozwany twierdzil, ze aneks nr (...) - a zatem umowa w brzmieniu uwzgledniajacym tres$é aneksu,
w czesci, jaka aneks regulowal — jest niewazna i kwestionowal przyjecie przez sad waznoSci aneksu a rownocze$nie
zarzucal, ze korzystanie przez strone powodowa z jej prawa, wywodzonego z tre$ci aneksu jest niezgodne z zasadami
wspolzycia spotecznego. Tak wiec pozwany z jednej strony kwestionowat wazno$¢ czeSci umowy a z drugiej zarzucal,
ze strona powodowa naduzywa swojego prawa, wynikajacego z umowy — a zatem waznego.

Twierdzenia te pozostaja w sprzeczno$ci. Albo umowa w wersji zmienionej aneksem jest wazna (i wtedy mozna
teoretycznie rozwazaé¢ naduzywanie prawa przez Gmine), albo jest w czedci zmienionej aneksem niewazna. Niemniej
jednak rozwazajac osobno te zarzuty stwierdza Sad Apelacyjny, ze zaden z nich nie jest zasadny. Strona powodowa
podjeta dzialania, ktorych celem bylo strony urynkowienie czynszéw najmu lokali uzytkowych. Réwnolegle za$
podejmowano dzialania ochronne dla branz chronionych i zanikajacych. Co do dzialann w zakresie urynkowienia
czynsz6w nie mozna zarzucié¢ stronie powodowej niewlasciwosci tych dzialan, skoro powstaly znaczace réznice w
stawkach czynszowych dla lokali w budynkach prywatnych i w budynkach gminnych. Gmina, bedac wtascicielem
lokali, miala prawo podejmowac kroki zmierzajace do osiggniecia adekwatnych do rodzaju wynajmowanych lokali
dochod6w oraz wyréwnania pozycji najemeoéw roéznych lokali. Takie dzialanie jest uzasadnione rolg Gminy i faktem
prowadzenia przez nig dzialalnoSci gospodarczej w sposob najbardziej korzystny dla wszystkich mieszkancow, takze
z punktu widzenia wygospodarowanych dochodéw. Jak stlusznie zwraca uwage strona powodowa, odr6zni¢ nalezy
takze urynkowienie stawek czynszowych od programu wspierania przedsiebiorczo$ci w zakresie branz chronionych i
zanikajacych, w ramach ktérego okre$lane mialy by¢ zasady waloryzacji czynszoéw z uwzglednieniem specyfiki branzy.

Okolicznosci, jakie uzasadnialy podjecie dzialan zwigzanych z urynkowieniem czynszéw oraz sposdb, w jaki doszlo
do podpisania aneksu nr (...) nie pozwalaja na przyjecie niewazno$ci tego aneksu. Pozwany mial kilka miesiecy od
przedstawienia mu propozycji aneksu do jego podpisania; w tym czasie — wbrew swoim twierdzeniom — kontaktowal
sie ze strong powodowa, negocjowal przy udziale swojego pelnomocnika a w rezultacie podpisat aneks nr (...). Nie
mozna czyni¢ stronie powodowej zarzutu, ze nie doszlo do nabycia w tym czasie przedmiotowego lokalu przez
pozwanego. Zaistnialy przeszkody, ktére wykup — przynajmniej na tamta chwile - uniemozliwily. Decyzja pozwanego o
podpisaniu aneksu zostala przezen podjeta $wiadomie, a majac zamierzenie w postaci wykupu lokalu pozwany winien
byt liczy¢ sie z ryzykiem braku realizacji tego zamierzenia. Nie bylo pewnos$ci powodzenia tego planu a postepowanie
dowodowe nie pozwala na przyjecie, by pozwany byt zapewniany, ze wykup nastapi. Niezasadne jest wiec twierdzenie,
ze aneks byl niewazny wobec sprzeczno$ci z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Nie doszlo takze do tego — przyjmujac, ze aneks nr (...) byl wazny i doszlo do zmiany tre$ci umowy co do
wysoko$ci stawek czynszowych — ze korzystajac z praw wynikajacych z umowy strona powodowa naruszyla zasady
wspolzycia spolecznego (art. 5 k.c.). Nie wykazano, by aneks podpisano w okoliczno$ciach wylaczajacych swobodne
kontraktowanie ani by dzialania podjete wobec zalegloSci czynszowych byly z zasadami wspélzycia spolecznego
sprzeczne. Wobec powyzszego takze dzialania w postaci wypowiedzenia umowy najmu lokalu uzytkowego nie
naruszaly zasad wspolzycia spolecznego.

Na koniec nalezy zauwazy¢, ze caly problem powstal na tle umowy najmu. Umowa ta, majaca charakter dwustronny
i ktorej zalozeniem jest ekwiwalentno$¢ $wiadczen, winna swoimi regulacjami zadawala¢ obydwie strony. Jezeli



porozumienie takie nie jest mozliwe, do umowy nie dochodzi lub tez ulega ona zakonczeniu. Z istoty stosunku
umownego wynika, ze brak porozumienia wyklucza mozliwosé¢ jego kontynuowania.

W odniesieniu do zarzutu, iz pozwany opuscil lokal w dniu 7 czerwca 2011 r., zatem niezasadne jest naliczenie oplaty
w wysokoSci 1907,03 zl nalezy dostrzec, ze kwota ta stanowi nalezno$¢ wlasnie za te 7 dni czerwca 2011 r., co wynika
z noty odsetkowej z dnia 30 czerwca 2011 r., z terminem platnosci na 7 lipca 2011 1.

Co do zazalenia pozwanego na postanowienie zabezpieczajace, jest ono bezzasadne. Jak slusznie wskazal sad I
instancji, przestanki udzielenia zabezpieczenia zostaly spelnione. Po stronie powodowej zaistniala uzasadniona obawa
co do wyegzekwowania przedmiotowych nalezno$ci, wynikajaca m.in. z twierdzen samego pozwanego o jego trudnej
sytuacji majatkowej. Nalezy braé tez pod uwage i to, ze nalezno$ci powstaly w latach 2010-2011, a zatem uplynat
juz znaczny okres od ich powstania a mimo to nawet w czesci nie zostaly uregulowane. Pozwany kwestionowal
ich zasadno$¢, czego odzwierciedleniem jest niniejszy proces, niemniej nie niweczy to interesu prawnego strony
powodowej w uzyskaniu zabezpieczenia. Nie jest tez ono nadmierne, jesli zwazy¢ wysoko$¢ zasadzonej kwoty oraz
podkreslang zla sytuacje materialng pozwanego.

Wobec powyzszych rozwazan tak apelacja, jak i zazalenie okazaly sie bezzasadne. Apelacja ulegla oddaleniu na
podstawie art. 385 k.p.c., zazalenie za$ na podstawie art. 385 w zw. z art. 397 § 2 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.

Na koszty te zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika strony powodowej, obliczone stosownie do rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (apelacja
wplynela pod rzadami tegoz rozporzadzenia) na podstawie § 6 pkt 6 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2.
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