Sygn. akt I ACa 964/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 lutego 2021 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jerzy Bess
Sedziowie: SSA Regina Kurek
SSA Grzegorz Krezolek (spr.)
Protokolant: starszy sekretarz sgdowy Marta Sekula

po rozpoznaniu w dniu 2 lutego 2021 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa J. L.

przeciwko (...) spblce z 0.0. wW.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sgdu Okregowego w Krakowie

z dnia 12 lutego 2019 r. sygn. akt I C 699/17

I. w uwzglednieniu apelacji powodki zmienia zaskarzony wyrok w punktach 21 3,

a) w punkcie 2 w ten sposob, ze po punkcie 1 dodaje punkt 1a) o tresci:

»zasadza od strony pozwanej (...) spolce z 0.0. w W. na rzecz powodki J. L. kwote 51.116,80 zl
(piecdziesiqt jeden tysiecy sto szesnascie 80/100 zlotych) z ustawowymi odsetkami za opéznienie

od kwot:
-16.869,67 zl od dnia 11 stycznia 2018 r. do dnia zaplaty,
-16.954,01 zl od dnia 13 lutego 2018 r. do dnia zaplaty,

- 17.293,11 z1 od dnia 13 marca 2018 r. do dnia zaplaty,

b) w punkcie 3 w ten sposob, ze wymieniong tam kwote 13.055,70 zl podwyzsza do kwoty 16.863,48

zl (szesnascie tysiecy osiemset szesédziesiqt trzy 48/100 zlote)”’;

II. oddala apelacje strony pozwvanej;



III. zasagdza od strony pozwanej na rzecz powodki kwote 6.606 zl (szesé tysiecy szeséset szesé
zlotych) tytidem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Grzegorz Krezolek SSA Jerzy Bess SSA Regina Kurek
Sygn. akt I ACa 964/19

UZASADNIENIE

J. L., pozwie skierowanym przeciwko (...) spoélce z ograniczong odpowiedzialno$cig (...) wniosla o zasadzenie kwoty
95.469,24 7t z odsetkami ustawowymi za opdznienie od kwot czastkowych i terminéw Sci§le w nim oznaczonych z
tytulu czynszu najmu za lokal uzytkowy za okres od maja do pazdziernika 2015r. oraz kwoty 51.116,80 zl z odsetkami
ustawowymi za opdznienie , w taki sam , $cisly sposob okreslonych , z tego samego tytulu za styczen , luty i marzec
2018r.

Domagala sie rowniez obcigzenia strony przeciwnej kosztami procesu.

Pozwana spotka domagata sie oddalenia powodztwa oraz przyznania na swoja rzecz od powddki kosztow zwigzanych
7 postepowaniem.

W swoim stanowisku podniosta , ze umowa najmu nie zostala skutecznie zawarta . Nawet gdyby przejaé¢ stanowisko
przeciwne , to zadanie J. L. nie jest uzasadnione dlatego , Ze zostala skutecznie przez (...) wypowiedziana i nie laczyla
stron w okresach z a ktore powodka domaga sie nalezno$ci czynszowych.

Wyrokiem z dnia 12 lutego 2019r Sad Okregowy w Krakowie :

- zasadzit (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoScig w W. na rzecz powodki J. L. kwote 93.320,46 zl z ustawowymi
odsetkami za opdznienie liczonymi:

a) od kwoty 15.584,58 z} od dnia 11 maja 2015r. do dnia zaplaty,

b) od kwoty 15.584,58 z} od dnia 11 czerwca 2015r. do dnia zaplaty,

¢) od kwoty 15.584,58 zt od dnia 11 lipca 2015r. do dnia zaplaty,

d) od kwoty 15.522,24 7z}l od dnia 11 sierpnia 2015r. do dnia zaplaty,

e) od kwoty 15.522,24 zl od dnia 11 wrze$nia 2015r. do dnia zaplaty,

f) od kwoty 15.522,24 7z} od dnia 11 pazdziernika 2015r. do dnia zaplaty[ pkt1],
- oddalil powddztwo w pozostalej czesci[ pkt II ], oraz

- zasadzil od strony pozwanej (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. na rzecz powodki J. L.
kwote13.055,70 zt ,tytutem kosztéw procesul pkt III sentencji wyroku] .

Sad Okregowy ustalil nastepujace fakty istotne dla rozstrzygniecia :

W dniu 31 marca 2008r. J. L.ijej maz K. , zawarli z (...) sp6lka z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. umowe najmu.

Na podstawie wynajeli pozwanej lokal uzytkowy polozony w K. przy ul (...) o powierzchni 158 m?®, objety ich
wspotwlasnoécia majatkowa malzenska, dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...).

Umowa zostala zawarta na czas okre$lony do dnia 30 marca 2018r., z tym ze strony ustalily mozliwo$¢ wezedniejszego
jej rozwigzania z zachowaniem dwunastomiesiecznego okresu wypowiedzenia , w przypadkach wskazanych w umowie.



Jedna z przyczyn wypowiedzenia byla nieoplacalno$¢ ekonomiczna prowadzenia w lokalu dzialalno$ci gospodarczej
przez najemce. Prawo dokonania wypowiedzenia na tej podstawie , spdtka uzyskiwala dopiero po uplywie trzech lat
od daty zawarcia umowy.

Strony ustalily wysoko$é czynszu na kwote 19.000 zl netto plus VAT, miesiecznie , ktéry mial by¢ ptacony po polowie
dla powodki J. L.i K. L..

Wysoko$¢ tego $wiadczenia miata podlegaé potrocznym korektom od dnia 1 lutego i 1 sierpnia kazdego roku, w oparciu
o wskaznik inflacji podawany przez Glowny Urzad Statystyczny, przy czym pierwsza korekta miala nastgpi¢ w dniu
1 lutego 2009r.

Ponadto , niezaleznie od nich , czynsz mial by¢ powiekszany dodatkowo o 2% rocznie 1 marca kazdego roku trwania
umowy , poczynajac od 2009r.

Nalezno$¢ na rzecz wynajmujacych miata by¢ platna miesiecznie z gory , w terminie do 10 dnia kazdego miesigca.

W przypadku niedochowania tego terminu przez najemce , drugiej stronie przystugiwaly odsetki ustawowe za okres
od dnia, w ktérym naleznoé¢ stala sie wymagalna do dnia zaplaty.

Jak wynikalo réwniez z postanowien umownych , po uplywie pieciu lat od jej zawarcia, jezeli stawka czynszu
odbiegatlaby od warunkéw rynku lokalnego, kazda ze stron byla uprawniona do powolania bieglego, ktéry mial
dokona¢ analizy wysoko$ci czynszu na tym rynku i w takim przypadku strony mialy, zgodnie dokonaé korekty
wysokosci czynszu w oparciu o wskaznik ustalony przez bieglego.

Jak ustalil Sad I instancji , w dniu 24 wrze$nia 2012r. I. O., dzialajaca w imieniu pozwanej spolki, sporzadzila
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu z zachowaniem dwunastomiesiecznego okresu wypowiedzenia ,
uplywajacego w dniu 30 wrzeénia 2013r. W oéwiadczeniu tym nie zostala wskazana przyczyna dokonania
wypowiedzenia.

O$wiadczenie to zostalo skierowane wylacznie do K. L. i przeslane w kopercie zaadresowanej na jego nazwisko.
Przesylke odebrala A. B. — pracownica biura prowadzonego przez meza powodki , ktéra miala upowaznienie do
odbierania korespondencji adresowanej do obydwojga malzonkéw. Telefonicznie przekazala K. L. informacje o tresci
pisma strony pozwane;.

(...) nie skierowala wowczas o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy do powodki.

Prawomocnym wyrokiem Sgdu Okregowego w K. z dnia 17 marca 2016r. wydanym w sprawie o sygnaturze (...) zostata
zasadzona od pozwanej na rzecz powodki naleznoéé czynszowa za korzystanie ze wskazanego wyzej lokalu uzytkowego
za okres od listopada 2013r. do paZdziernika 2014r. , w kwotach po 15.202,34 z} za miesiace: od listopada 2013r. do
stycznia 2014r., w kwocie 15.247,94 z} za luty 2014r., w kwotach po 15.552,89 zt za miesigce od marca 2014r. do lipca
2014r. oraz w kwotach po 15.599,55 z} za miesigce od sierpnia 2014r. do pazdziernika 2014r.

W tamtym postepowaniu Sad ustalil, iz umowa najmu zostala skutecznie zawarta w dniu 31 marca 2008r.i nie zostala
wypowiedziana na podstawie o§wiadczenia z dnia 24 wrze$nia 2012r. sporzadzonego przez przedstawiciela strony
pozwanej, I. O., a skierowanego wylacznie do K. L..

Lokal nie zostal zwr6cony przez strone pozwana powoddce i jej mezowi, pomimo sporzadzenia przez spotke najemce ,
w dniu 30 wrzeénia 2013r., jednostronnego protokohu zdawczo — odbiorczego.

Z dalszej cze$ci ustalen wynika , ze prawomocnym wyrokiem Sadu Rejonowego dla K. w K. z dnia 15 czerwca 2016r.,
wydanym w sprawie o sygnaturze(...) , zostala zasgdzona od strony pozwanej na rzecz powo6dki nalezno$¢ czynszowa
za korzystanie z tego lokalu w okresie miesigca pazdziernika 2013r w kwocie 15.202,34 z}.



Sad w tamtym postepowaniu przyjal , takie same ustalenia co do daty zawarcia umowy najmu oraz tego , ze
wypowiedzenie datowane na 24 wrzesnia 2012r , nie wywolalo skutku prawnego.

W sprawach, ktore toczyly sie miedzy stronami oraz miedzy K. L. a strong pozwana przed Sadem Okregowym w K.
pod sygnaturami:(...) oraz w sprawie(...)przed Sadem Rejonowym dla K.w K., (...) pétka z o. o. w W. podnosila, ze
zaprzestala prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej w lokalu J. L. i K. L. z uwagi na jej nieoptacalno$c , a umowe z 31
marca 2008r uwaza za rozwiazana. Wskazywata na swoja trudng sytuacje ekonomiczng.

Z dalszej cze$ci ustalen faktycznych wynika , iz :
Polroczny wzrost cen towaréw i ustug konsumpcyjnych wyniost:
za druga potowe 2008r. (wzrost od 1.02.2009): 1,2%

za pierwsza potowe 2009 r.(wzrost od 1.08.2009): 2,3%
za drugg potowe 2009r. (wzrost od 1.02.2010): 1,1%

za pierwsza potowe 2010r. (wzrost od 1.08.2010): 1,5%
za druga potowe 2010r. (wzrost od 1.02.2011): 1%

za pierwsza potowe 2011 r.(wzrost od 1.08.2011): 3,3%
za druga potowe 2011r. (wzrost od 1.02.2012): 1%

za pierwsza potowe 2012 r.(wzrost od 1.08.2012): 3%
za drugg potowe 2012 r.(wzrost od 1.02.2013): 0,3%

za pierwsza potowe 2013r. (wzrost od 1.08.2013): 0,6%
za druga potowe 2013r. (wzrost od 1.02.2014): 0,3%

za pierwsza potowe 2014 r.(wzrost od 1.08.2014): 0,3%
za druga potowe 2014r. (wzrost od 1.02.2015): -0,8%

za pierwsza potowe 2015r. (wzrost od 1.08.2015): -0,4%

Ocene prawna roszczen zgloszonych przez J. L., Sad Okregowy rozpoczat od przywotlania tresci art. 659 §11 660 ke .
uznajgc , ze maja przy jej dokonywaniu zastosowanie.

Nastepnie, odwolujac sie do ustalonych w sprawie okoliczno$ci faktycznych wskazal , iz strony sporu skutecznie
zawarly umowe najmu z dnia 31 marca 2008r. w formie pisemnej na czas okre$lony i umowa ta nie zostala rozwigzana
na skutek o§wiadczenia spolki (...) skierowanego do K. L. w 2012r.

Zaakcentowal , ze te fakty zostaly juz konstatowane w innych , prawomocnie zakonczonych sporach sgdowych o
zaplate czynszu najmu za ten lokal za inne okresy korzystania z niego , a Sad obecnie rozpoznajgcy spor stron jest
nimi zwigzany, zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego , wyrazonym w uchwale w uchwale z dnia 12 lipca 2018r.,
sygn. III CZP 3/18.

W tamtych postepowaniach rozstrzygniete zostaly takze byly takze — niekorzystnie dla strony pozwanej, jej zarzuty,
powtdrzone réwniez w tej sprawie , dotyczace braku wlasciwej reprezentacji strony pozwanej przy zawieraniu umowy



najmu z dnia 31 marca 2008r , skuteczno$ci wypowiedzenia jej przez najemce ze skutkiem na wrzesienn 2013r oraz
nadmiernej wysokoS$ci naleznosci czynszowe;j.

Zarzuty te musza by¢ ocenione w taki sam spos6b réwniez w rozstrzyganej sprawie.

Sad Okregowy stanat jednak na stanowisku , iz w tych prawomocnie zakonczonych postepowaniach, nie byta
rozwazane zagadnienie ewentualnie skutecznego rozwigzania umowy zawartej przez strony , na skutek wypowiedzenia
dokonanego przez pozwana podczas ich przebiegu. Jego weryfikacja obecnie jest dopuszczalna i nie sprzeciwia sie jej
stanowisko SN zawarte w powolanym wyzej judykacie.

Zdaniem Sadu I instancji, usprawiedliwionym jest przyjecie , iz wypowiedzenie takie z przyczyny wskazanej w umowie
stron [nieoplacalno$¢ dzialalno$ci gospodarczej prowadzonej przez pozwana spotke w lokalu uzytkowym powodow ]
nastgpito w trakcie tych postepowan . W kazdym z nich strona pozwana o$wiadczala, ze zaprzestala prowadzenia
dzialalno$ci w lokalu z powodu jej nieoplacalnosci ekonomicznej oraz jednoznacznie wyrazala wole zakonczenia
trwania stosunku najmu [ przed terminem na jaki umowa z 31 marca 2008r zostala zawarta ]

Malzonkowie L. wiedzieli, ze (...) nie placi za lokal i nie prowadzi w nim dzialalno$ci oraz Ze jej sytuacja gospodarcza
ulega pogorszeniu.

To dawatlo , zdaniem Sadu Okregowego, podstawe do oceny , iz po uplywie przewidzianego w umowie lgczacej strony
okresu dwunastu miesiecy wypowiedzenia , liczonego od dotarcia pism strony pozwanej z taka argumentacja do
pelnomocnika procesowego powodki i K. L. , umowa ulegla rozwigzaniu.

W oparciu o materiat dowodowy zebrany w obecnie prowadzonym postepowaniu, Sad uznal, ze skutek ten nastapilt w
2016r, lgczac skutek dotarcia pisma zawierajacego to o§wiadczenie sp6lki do reprezentanta wynajmujacych z datg 25
maja 20151 , dniem zlozenia pisma procesowego stanowigcego odpowiedz na pozew w sprawie oznaczonej sygnaturg
(...) , Sadu Rejonowego dla K. w K. .

Z jego treSci wynika w spos6b jednoznaczny wola wypowiedzenia tej umowy z powodu nieoplacalno$ci prowadzenia
przez spolke dzialalnosci gospodarczej w lokalu malzonkéw L..

Takie wnioski zdecydowaly o ocenie Sadu Okregowego , zgodnie z ktora nalezno$é czynszowa dochodzona przez J.
L. za okres pierwszych trzech miesiecy roku 2018r nie jest jej nalezna dla braku dla niej podstawy w umowie , ktéra
wcezedniej przestala pomiedzy stronami obowigzywac.

Oceniajac te cze$é zadania J. L. , ktéra obejmowala czynsz najmu za okres maj - pazdziernik 20151 , Sad uznal je za
uzasadnione co do zasady , jednak dokonal odmiennego niz w poprzednio zakohczonych postepowaniach ustalenia
wysoko$ci tej naleznosci w poszczegdlnych czeSciach / miesigcach / tego okresu.

Sad okreslit wysoko$é tego $§wiadczenia samodzielnie, nie siegajac po dowod z opinii bieglego , odwolujac sie do
postanowien umowy stron oraz wskazanych wyzej informacji o wysokos$ci cen towaréw i ushug w tym czasie.

W motywach orzeczenia wskazal szczeg6lowo mechanizm na podstawie ktérego dokonal wyliczenia tej naleznoSci w
okresie pomiedzy majem a pazdziernikiem 2015r i w podsumowaniu tych wyliczen stwierdzil , iz za maj, czerwiec i
lipiec 20151 s3 to kwoty po 12 670, 39 zl netto [ 15 548,58 zl brutto]. Natomiast za sierpien , wrzesien i pazdziernik
2015T Wynosza one po 12 617, 71 zt netto [ 15 522, 24 zl brutto]

Ustawowe odsetki za op6znienie od tych sum , zostaly zasadzone w zgodzie z postanowieniami umowy z 31 marca
2008, czyli od dnia nastepnego po dniu w ktérym naleznoéc za kolejny miesiac miala by¢ przez wynajmujaca spotke
zaplacona.

Podstawa rozstrzygniecia o kosztach procesu byla norma art. 100 kpc



Stosujac ten przepis Sad obciazyt strone pozwana na rzecz J. L. t3 czeécia poniesionych przez nia kosztow , ktora byta
nalezna od uwzglednionej cze$ci zgloszonych przez nia roszczen.

Do nich Sad I instancji zaliczy} takze czesé kosztéw postepowania zabezpieczajacego , w lacznej wysokosci 2.988,70 zt
(optata od wniosku o udzielenie zabezpieczenia: 100 zt oraz koszty postepowania w sprawie o sygnaturze (...): 2.888,70
zk.

Apelacje od tego wyroku zlozyly obydwie strony.

Pozwana , objela zakresem swojego §rodka odwolawczego te jego czeéci , ktorymi zadanie J. L. zostalo uwzglednione ,
a strona pozwana obcigzona obowiazkiem zwrotu na jej rzecz kosztow procesu.

We wniosku apelacji (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. domagala sie wydania przez Sad II instancji
wyroku reformatoryjnego , ktorym powddztwo zostanie oddalone w calosci i zasadzone zostang na rzecz skarzacej od
przeciwniczki koszty procesu oraz postepowania apelacyjnego.

Srodek odwolawczy zostal oparty na nastepujacych zarzutach :

- naruszenia prawa procesowego , w sposob majacy dla tre$ci kontrolowanego instancyjnie orzeczenia istotne
znaczenie , a to :

a/ art. 233 81 kpc w zw. z art. 353" ke, wobec dokonania wybibrczej a nie wszechstronnej oceny zgromadzonych
w sprawie dowodow i sformulowanie na podstawie , w ten spos6b wadliwej oceny , niepoprawnych wnioskéw
faktycznych.

Podnoszona wada miala polega¢ na pomieciu przez Sad Okregowy okoliczno$ci , Ze strony zgodnie obnizyly wysoko$¢
naleznego za lokal czynszu, na podstawie wnioskéw opinii bieglego E. H. (1) do sumy wskazanej w jej opracowaniu
Z 12 wrze$nia 2017r.,

b/ art. 328 §2 kpc , wobec nie wskazania w motywach zaskarzonego wyroku dlaczego Sad I instancji nie wzigl pod
rozwage , przy ocenie roszczenia powodki faktu tego obnizenia,

- naruszenia prawa materialnego poprzez niezasadne niezastosowanie art. 659 ke w zw z art. 353" ke, w wyniku ktérego
doszlo do ustalenia przez Sad I instancji blednej wysokoSci czynszu najmu za lokal J. L. , po uplywie pieciu lat od
chwili zawarcia umowy.

Strona pozwana domagala sie przeprowadzenia w postepowaniu odwolawczym dowodu z opinii bieglego z zakresu
rynku nieruchomosci, dla ustalenia wysokoSci stawki czynszowej za lokal powddki i jej meza, biorac pod uwage jego
polozenie oraz cel dla ktérego pozwana wynajmowala go, za okres po 2013r.

W ten sposo6b spolka chciala wykazaé , ze stawka czynszu , ktoérego dochodzila powodka jest istotnie zawyzony i na
podstawie art. 5 ust. 4 umowy stron powinien ulec obnizeniu do stawki ustalonej przez opiniodawce.

J. L. zaskarzyla apelacja wyrok z dnia 12 lutego 2019r w tej czeéci , ktora jej powddztwo zostalo oddalone [ pkt 2
sentencji].

Okreslajac warto$é przedmiotu zaskarzenia na kwote 51 116, 80 zt [ poprawnie 51 117 z1], w jej wniosku domagala sie
takiej jego zmiany , w nastepstwie ktorej na jej rzecz zostanie zasadzona od pozwanej sp6tki dodatkowo suma 51 116,
80 71 z odsetkami od kwot czgstkowych i terminéw $cisle przez nig w nim oznaczonych , a takze dalsza suma 3 807,
78 z} tytulem kosztow procesu.



Skala postulowanej zmiany jednoznacznie wskazuje , ze odpowiada ona naleznoéci czynszowej — wedtug stawki , ktora
powddka uznaje za wlasciwa, na podstawie dokumentoéw faktur przez nig wystawionych i przestanych najemczyni, za
okres stycznia, lutego i marca 2018r.

Wrynikajacy z tego wniosku zakres zaskarzenia, w polaczeniu z podana w apelacji powddki jego wartoScig przedmiotu
zaskarzenia , decyduje o poprawnosci wniosku , iz J. L. nie kwestionuje oddalenia przez Sad I instancji czesci jej
zadania zasadzenia nalezno$ci czynszowej za okres pomiedzy majem i pazdziernikiem 2015t , ktorej granice wyznacza
réznica pomiedzy dochodzong kwota 95 469,24 zl a zasadzona 93 320, 58 zl [ wraz z ustawowymi odsetkami za
opOznienie] .

Srodek odwolawczy powddka oparla na nastepujacych zarzutach :
- naruszenia prawa procesowego , w sposdb majacy dla tresci kwestionowanego orzeczenia istotne znaczenie , a to :

a/ art. 91 kpc , w nastepstwie niepoprawnego uznania ,iz pelnomocnictwo procesowe ogolne, zawiera umocowanie
pelnomocnika do skladania , imieniem zastepowanej strony , oéwiadczen o charakterze materialnoprawnym,

b/ art. 233 §1 kpc , wobec nie rozwazenia materialu procesowego w jego caloksztalcie i w konsekwencji nietrafne
przyjecie , ze oSwiadczenie zawarte w odpowiedzi na pozew w sprawie (...) , podpisanej przez pelnomocnika
procesowego spolki (...) - spotka z 0. 0. w W. wywolalo skutek materialny, w postaci skutecznego wypowiedzenia
umowy najmu z 31 marca 2008r z przyczyny , ktora strony dla takiego wypowiedzenia w niej przewidzialy. Zdaniem
powddki to pismo procesowe nie pelnialo w zupelno$ci wymagan dla uznania go za zawierajace o§wiadczenie woli
spoiki prawa handlowego.

Podnoszonej wady skarzgca upatrywala takze w przyjeciu , iz wskazana wyzej odpowiedz na pozew zostala doreczona
J. L., tym bardziej , ze dla potwierdzenia okoliczno$ci faktycznych mogacych by¢ podstawa dla tego ustalenia, Sad I
instancji nie przeprowadzal zadnych dowodow.

Brak jest takze wystarczajacych podstaw do przyjecia , iz takie doreczenie nastapito takze wobec drugiego z malzonkow
-K. L..

Apelujaca zwracala uwage , ze w sprawie bark jest ustalen czy i kiedy do takich doreczenh mogloby dojs¢. Uznawala , ze
potencjalnie, wobec meza takie doreczenie nalezy laczy¢ z data 4 lipca 2017r [ w formie odpisu sprzeciwu od nakazu
zaplaty w sprawie oznaczonej sygnatura(...). Sadu Okregowego w K..

Nawet gdyby jednak przyja¢ jego skuteczno$c ze skutkiem , ktory przyjmuje Sad I instancji dla dalszego zwigzania
stron umowa najmu, to termin wypowiedzenia wykraczalby poza okres za ktéry dochodzona jest przez skarzaca
nalezno$¢ czynszowa. Jego skutek nastapilby bowiem dopiero w lipcu 2018r. Weze$niej umowa najmu ustala, na
skutek nadej$cia jej terminu koncowego.

- naruszenia prawa materialnego poprzez niewlasciwe zastosowanie :

1/ art. 104 kc poprzez pomiecie przez Sad nizszej instancji I instancji , ze nawet gdyby przyjaé , iz o§wiadczenie
zawarte w odpowiedzi na pozew z 18 maja 2015t zlozonej przez pozwang spoltke w sprawie (...) [ doreczone 25 maja
2015t ], podpisanej przez jej pelnomocnika procesowego uznac za oSwiadczenie woli, to byloby ono niewazne , wtasnie
z przyczyn podanych w tym przepisie , wobec przekroczenia zakresu umocowania ,

2/ art. 61 ke w zw z art. 205 §1 k.s.h jako nastepstwo nie wziecia przez Sad I instancji pod rozwage , ze o§wiadczenie
woli o wypowiedzeniu umowy musi lgczy¢ sie u o§wiadczajacego ze Swiadomoscia takiego skutku .W tym przypadku
dotyczy to 0séb tworzacych organ zarzadzajacy sp6lki. Ta nie zostala w postepowaniu dowiedziona.



Przepis art. 61 §1 ke zostal , zdaniem J. L. , naruszony takze w ten sposéb dlatego , ze nie zostalo wykazane , iz
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy zostalo skarzacej doreczone. Nie moglo [ takze i z tej przyczyny ] wywolaé
skutku dla umowy najmu , ktory nietrafnie przyjmuje Sad Okregowy.

Powb6dka domagata sie przeprowadzenia w postepowaniu odwolawczym dowodu z dokumentu pelnomocnictwa
udzielonego przez pozwang spolke jej reprezentantowi procesowemu w sprawie oznaczonej sygnatura (...)oraz z
informacji pochodzacej z Sadu Okregowego w K. na temat tego , kiedy pelnomocnik K. L. otrzymal odpis sprzeciwu
od nakazu zaplaty, w sprawie oznaczonej sygnatura (...)

Rozpoznajqgce apelacje stron , Sqd Apelacyjny rozwazytl :

Srodek odwolawczy spolki (...) w W. jest nieuzasadniony i podlega oddaleniu

Nie ma racji pozwana stawiajac zarzuty procesowe.

Niezasadnie powoluje zarzut naruszenia art. 328 §2 kpc / w brzmieniu doniostym dla rozstrzygniecia /.

Jak wynika z uksztaltowanego i jednolitego , podzielanego przez Sad Apelacyjny, w skladzie rozstrzygajacym sprawe,
orzecznictwa Sadu Najwyzszego moze on by¢ uzasadniony jedynie wyjatkowo , gdy konstrukcja pisemnych motywoéw
orzeczenia Sadu nizszej instancji jest tak wadliwa , iz nie zawieraja one danych pozwalajacych na przeprowadzenie na
ich podstawie kontroli instancyjnej orzeczenia. Nieco inaczej kwestie te ujmujac , zarzut naruszenia tego przepisu jest
uzasadniony wtedy , gdy uzasadnienie wyroku nie pozwala na stwierdzenie czy Sad prawidlowo zastosowal przepisy
prawa materialnego i [ lub ] procesowego.

/ por. takze wskazane jedynie ilustracyjnie postanowienie SN z dnia 21 listopada 2001r. sygn. I CKN 185/01 powolane
za zbiorem Lex/

Tego rodzaju zasadniczymi / konstrukcyjnymi / wadami motywy wyroku z 12 lutego 2019r nie sg dotkniete.

Wynika z nich z oparciu o jakie ustalenia i wnioski prawne , odwolane do majacych w sprawie zastosowanie
norm prawa materialnego, Sad opral swoje rozstrzygniecie. Wiadomo jest z jego lektury takze , dlaczego ocena
zgromadzonych dowodéw zostala przeprowadzona we wskazany w uzasadnieniu sposéb.

Nie jest w zwigzku z tym usprawiedliwiona argumentacja skarzacej wspierajaca ten zarzut, tym bardziej , ze Sad
rozpoznajac sprawe i motywujac wydane orzeczenie nie ma obowiazku wskazywaé w jaki sposéb odnosi sie do
wszystkich twierdzen i ocen stron .

Jego obowiazek w tym zakresie ogranicza sie tylko do tych , ktére z punktu widzenia przedmiotu uzasadnianego
rozstrzygniecia , uznaje za doniosle.

Zatem tylko na marginesie nalezy dostrzec , ze z faktéw , ktore ustalone w innych prawomocnie zakonczonych
pomiedzy stronami postepowaniach / o czym bedzie blizej mowa w dalszym fragmencie motywow /, wobec takze
materialnej prawomocnosci tych rozstrzygnieé , sa dla Sadu rozstrzygajacego obecny spor stron wigzace , nie wynika
aby kiedykolwiek doszlo do ustalenia pomiedzy stronami nizszej stawki czynszowej anizeli ta , ktorej podstawy
wynikaly z postanowien umowy najmu lokalu uzytkowego powddki i jej meza , obowiazujacej w okresie dziesieciu lat
pomiedzy 31 marca 2008 i 31 marca 2018r.

W tym czasie zadana ze stron nie skorzystala skutecznie z mechanizmu prowadzacego do obnizenia tej stawki, ktory
strony rzeczywiScie umownie przewidzialy w postanowieniu oznaczonym jako art. 5.4

Stad odwolywania sie do opinii bieglego E. H. jako niezaleznej od tredci tego postanowienia podstawy ustalenia
wysoko$ci naleznej stawki czynszowej , szczegblnie w warunkach , gdy ze stanowiska przeciwniczki procesowej



jednoznacznie wynika , iz wyklucza ona postuzenie ze jej wnioskami dla okreélenia wysokoSci tej naleznosci , nie
stanowi o realizacji stawianego zarzutu.

W tych okoliczno$ciach sieganie po opinie bieglego bylo wykluczone, skoro strony oznaczyly umownie sposob
ustalenia stawki czynszowej/ bez uzycia mechanizmu obnizenia o jakim wspomniano wyzej /.

W tym kontekscie za podlegajacy oddaleniu jako zbedny dla rozstrzygniecia , w rozumieniu art. 381 kpc nalezy uznaé
wniosek dowodowy zawarty w apelacji spoiki.

Nie ma racji spolka (...) podnoszac drugi z zarzutéw procesowych- naruszenia art. 233 §1 kpc , poprzez wybioérczoéc
oceny zgromadzonych w sprawie dowodow.

Skuteczne postawienie tego zarzutu wymaga od strony wykazania na czym , w odniesieniu do zindywidualizowanych
dowodow, polegala nieprawidlowo$é postepowania Sadu, w zakresie ich oceny i poczynionych na jej podstawie
ustalen.

W szczegolnosci strona ma wykazaé dlaczego obdarzenie jednych dowodéow wiarygodno$cia czy uznanie, w
odrdznieniu od innych, szczegblnego ich znaczenia dla dokonanych ustalenr , nie da sie pogodzi¢ z regulami
doswiadczenia zyciowego i [lub ] zasadami logicznego rozumowania , czy tez przewidzianymi przez procedure
regutami dowodzenia.

Nie oparcie stawianego zarzutu na tych zasadach , wyklucza uznanie go za usprawiedliwiony.
Tak nalezy ocenic¢ zarzut stawiany przez strone pozwang

W miejsce rzeczowej, opartej na wskazanych wyzej kryteriach , odniesionej do indywidualnie oznaczonych dowodow ,
polemiki ze sposobem postepowania Sadu Okregowego , skarzaca ogranicza sie do przeciwstawienia jej wlasnej ich
wersji , jej zdaniem poprawne;j.

Odeprze¢ rowniez nalezy zarzut materialny, naruszenia przez Sad Okregowy art. 659 ke w zw z art. 353 ke, w sposéb
opisany przez skarzacg.

Opiera sie on w istocie na krytyce stanowiska Sadu I instancji , ktory nie przyjat jako podstawy oceny roszczenia J. L. ,
wnioskow co do wysoko$ci stawki czynszowej sformulowanych w opinii bieglej H. za okresy wskazane w opracowaniu
z ktorych czesc jednego obejmuje czasokres za ktéry powodka dochodzi w obecnie rozstrzyganej sprawie naleznoéci
czynszowej.[ 1 listopada 2014r do 31 pazdziernika 2015r ].

Z przyczyn o ktérych byla juz mowa , ustalenia wynikajace z tego opracowania nie moga stanowi¢ podstawy dla
okre§lenia wymiaru $wiadczenia naleznego wynajmujacej , skoro parametry ustalenia tej naleznoSci, w sposob
niezmienny w czasie jej trwania, przewidywala sama umowa laczaca strony.

Doda¢ do tego nalezy dla porzadku i dla zapewnienia kompletno$ci wywodu , ze powiazanie w motywach tego zarzutu
stawki czynszu z trzyletnim okresem przedawnienia - jak to zostalo ujete , przedawnienia czynszéw za 20151 ,, W
sytuacji gdy spolka nie bronila sie takim zarzutem w toku sporu [ w tym nie formulowala go w apelacji ] jest wrecz
niezrozumialy.

Z podanych przyczyn , w uznaniu apelacji spoiki (...) za nieuzasadniona , Sad Apelacyjny orzek! o jej oddaleniu , na
podstawie art. 385 kpc. / pkt IT wyroku / .

Apelacja powddki jest uzasadniona, prowadzac do zmiany objetego nia orzeczenia- uwzgledniajgc opisany wyzej jej
zakres- w sposob opisany w punkcie I wyroku Sadu Apelacyjnego.

W pierwszej kolejnoSci wskazac nalezy , ze podstawowe i dla trafnoSci Srodka odwolawczego J. L. przesadzajace
znaczenie ma fakt , iz pomiedzy stronami byly prowadzone uprzednio i zostaly prawomocnie zakonczone



postepowania sagdowe, majgce za przedmioty zaplate przez spoétke (...) w W. naleznoéci czynszowych za lokal uzytkowy
przy ul. (...) w K. za inne okresy obowiazywania umowy zawartej przez strony w dniu 31 marca 2008r.

Byly rowniez prowadzone i takze zostaly prawomocnie zakonczone postepowania , ktore inicjowal przeciwko spolce
malzonek powddki, K. L., takze domagajac sie [ pozostalej czeSci ] naleznos$ci za najem tego samego lokalu w okresach,
ktore byly tozsame z tymi , ktore swoimi zadaniami zaplaty obejmowala jego zona .

Jak wskazywal w motywach orzeczenia z dnia 25 wrzeénia 2018r , wydanego w sprawie oznaczonej sygnatura (...)
w ktorej K. L. dochodzit przeciwko pozwanej spolce zaplaty przypadajacej jemu czeéci czynszu za okres pomiedzy
majem 2014 r a pazdziernikiem 2015r, Sad Apelacyjny w K. , dochodzona kwota stanowila element majatku wspolnego
matzonkow.

Obydwoje byli wobec pozwanej wspotuprawnionymi z tego samego [umownego] tytutu.

Tytut ten decyduje o istnieniu Scisltej wiezi pomiedzy nimi , ktéra powoduje , Zze [prawomocne ] orzeczenia
uwzgledniajace roszczenia J. L. korzystaja z prawomocno$ci materialnej wobec jej meza w jego relacjach wynikajacych
z umowy z dnia 31 marca 2008r z pozwang.

Podzielajac to stanowisko przejaé w rozstrzyganej sprawie nalezy , ze ocena ta odnosi sie takze do sytuacji odwrotnej
[ jak w sprawie niniejszej ] , w ktorej strona czynna sporu z (...) jest J. L., dochodzac czeSci naleznoéci czynszowej za
lokal za kolejny okres trwania tej umowy.

Po wtore odwolujac sie do art. 365 §1 kpe przypomnieé nalezy , iz moc wigzaca prawomocnego orzeczenia powoduje,
ze Sad w innym postepowaniu nie moze bada¢ kwestii stwierdzonej w prawomocnym orzeczeniu, jezeli pojawi sie ona
jako wstepna dla orzeczenia o roszczeniu , ktére ma merytorycznie ocenié.

Skutki materialnej prawomocnosci statuowanej przez wskazany przepis , wykluczaja tez prowadzenie przez Sad , ktory
ma obowigzek uwzgledniania jej konsekwencji, postepowania dowodowego stuzacego czynieniu ustalen faktycznych ,
ktére moglyby prowadzi¢ do podwazenia zasadnoSci jej oceny zaprezentowanej w prawomocnym wyroku

/ por. w tej materii wskazane jedynie dla przykladu judykaty SN z 20 stycznia 2011r , sygn. I UK 239/101i z 5
pazdziernika 2012r, sygn. IV CSK 67/12 - obydwa powolane za zbiorem Legalis./

W prawomocnie zakonczonych postepowaniach z udzialem strony pozwanej oraz J. i K. L. , ktérych przedmiotami
byly roszczenia powodow o zaplate czynszu za okres$lone przez nich okresy najmu ich lokalu przy ul. (...) w K. przez
(...) spolke z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. , na podstawie umowy stron z 31 marca 2008r w tym m. in.
oznaczonych sygnaturami (...) Sagdu Okregowego w K. i (...) Sadu Apelacyjnego w K. , (...) Sadu Okregowego w K.
i(...)Sadu Apelacyjnego w K. ,(...)Sadu Okregowego w K. i(...)Sadu Apelacyjnego w K. oraz(...) Sagdu Okregowego w K.
i (...) Sadu Apelacyjnego w K. zostalo , w spos6b wigzacy dla Sadéw obu instancji rozpoznajacych mniejszg sprawe ,
ustalone m. in. , ze :

- umowa stron zostala skutecznie zawarta i obowiazywala przez caly dziesiecioletni okres , ustajac z dniem 31 marca
2018r,

- wypowiedzenie umowy dokonane przez strone pozwana oS§wiadczeniem z 24 wrze$nia 2012r zostalo dokonane tylko
wobec K. L. i nie bedac wobec niego skuteczne nie wywolato zadnego skutku prawnego z punktu widzenia dalszego
obowigzywania umowy ,

- w trakcie jej obowiazywania zadana ze stron nie wszczela przewidzianej umownie procedury modyfikacji wysoko$ci
naleznoS$ci czynszowej .Wobec czego nie doszlo do jej zmiany , a sposdb jej oznaczenia zostal SciSle w umowie
okreslony , wedlug kryteriow tam podanych.

Tymi ustaleniami zwigzany byl rowniez Sad Okregowy, wydajac zaskarzony wyrok.



Z przyczyn juz podanych nie mogl elementéw stanu faktycznego zmienia¢ ani nawet podejmowac ich ponownej oceny.
/ por. takze dla przykladu orzeczenie SN z dnia 27 czerwca 2014 , sygn. V CSK 433/13 , powolane za zbiorem Legalis/

Badajac zatem zagadnienie skuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu przez strone pozwana w drodze czynnoSci
pelnomocnika spoétki wobec reprezentanta procesowego K. L. i jego malzonki w innym postepowaniu Sad I instancji
dopuscil sie nieprawidlowos$ci proceduralnych trafnie wytknietych przez skarzaca w ramach postanowionego zarzutu
przekroczenia granic swobodnej oceny dowodéow.

Sad Apelacyjny podziela ten zarzut , jakkolwiek z innych , anizeli wskazane przez powodke powodow .

Ich weryfikacja wigzac¢ by sie musiala z odnoszeniem sie do okolicznosci faktycznych zmierzajacych do podwazania
wigzacych w sprawie wnioskow z postepowan prawomocnie zakoniczonych, co jest niedopuszczalne.

Taka ocena zdecydowala réwniez o odmowie przeprowadzenia dowodéw wnioskowanych w apelacji przez J. L..

Dlatego Sad II instancji koryguje ustalenie Sadu Okregowego zgodnie z ktérym do wypowiedzenia umowy najmu
doszlo poprzez czynnoéci pelnomocnika strony pozwanej polegajace na zlozeniu 18 maja 2015r i doreczeniu
pelnomocnikowi procesowemu K. L. w dniu 25 maja 20151 , w sprawie (...) Sagdu Rejonowego dla K.w K. , odpowiedzi
na pozew

Korekta ta odnosi sie w konsekwencji do konstatacji Sadu I instancji , zgodnie z ktérag tym samym umowa z dnia 31
marca 2008r ulegla rozwigzaniu po uplywie dwunastowiecznego okresu wypowiedzenia i nie faczyta juz J. L. ze strong
pozwang w styczniu , lutym i marcu 2018, za ktére dochodzi ona[ takze ] naleznosci czynszowych.

Sad Apelacyjny eliminuje te ustalenia z podstawy faktycznej wyroku reformatoryjnego .

Jeszcze raz wskazujac na zakres $rodka odwolawczego J. L. , ktéry nie obejmuje orzeczenia Sadu Okregowego w
odniesieniu do naleznoSci za okres maj- pazdziernik 20151 , w pozostalej czedci ustalenia Sadu I instancji przyjmuje
za wlasne.

W kontek$cie rozmiaréw iloSciowych roszezenia powddki za wskazany okres trzech miesiecy 2018r podkresli¢ nalezy ,
ze na podstawie art. 365 §1 kpc Sad apelacyjny jest zwigzany ustaleniem zawartym w prawomocnym orzeczeniu Sadu
Okregowego w K. z dnia 20 grudnia 2018r w sprawie (...) , zmienionym przez Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 20
listopada 2020r , sygn. (...) , rozstrzygajacym o zadaniu ktérym K. L. dochodzit od pozwanej spolki ,, swojej ,, czeSci
nalezno$ci czynszowej m. in. za ten sam okres.

Zgodnie z tym ustaleniem wysoko$¢ czynszu jest zgodna z kwotami , ktore wynikaja z faktur przestanych najemczyni
przez wynajmujacego/ ustalenia tego strona pozwana w tym postepowaniu nie negowala , w innych podstawach
upatrujgc uzasadnienia dla swojego wniosku o oddalenie powbdztwa /.

Przy , w opisany wyzej sposob, uksztaltowanych ustaleniach faktycznych oraz zwiazaniu Sadu II instancji wynikami
innych , zakonczonych prawomocnie postepowan sagdowych z udzialem stron , dotyczacych zaplaty przez pozwana
czynszu najmu lokalu uzytkowego malzonkéw L. bezprzedmiotowe jest odnoszenie sie przez Sad I instancji do zarzutu
procesowego naruszenia art. 91 kpc oraz zarzutow materialnych powolanych w $rodku odwolawczym powdédki.

Wszystkie one zmierzaly byly $ci$le zwigzane i zmierzaly do powaznienia stanowiska prawnego Sadu nizszej instancji,
zgodnie z ktorym doszlo pomiedzy stronami do weze$niejszego zakonczenia stosunku obligacyjnego wynikajacego z
umowy z dnia 31 marca 2008r , jako nastepstwa skutecznego jej wypowiedzenia przez strone pozwang.

W warunkach , gdy fakty prowadzace do takiej konkluzji zostaly ustalone niepoprawnie , co podwazylo i zniweczylto
zasadno$¢ tego wniosku prawnego szersze rozwazanie tego zagadnienie przez pryzmat postanowionych zarzutow jest
dla rozstrzygniecia z przyczyn teleologicznych, zbedne.



Zmiana orzeczenia Sadu I instancji na skutek uwzglednienia apelacji J. L. obejmuje takze te jego cze$c , ktora dotyczy
kosztow procesu.

Jest to nastepstwo uznania , ze dalsza cze$¢ jej roszczenia takze jest nalezna.

Powiekszona suma kosztow procesu odpowiada skali w jakiej obowigzek spelnienia przez strone pozwana $wiadczenia
gléwnego wraz z odsetkami zostal orzeczeniem zmieniajagcym podwyzszony.

Skladaja sie na nia - zgodnie z zgdaniem powddki : oplata od rozszerzonego powodztwa [ 2556z1 ], oplata od wniosku
o udzielenie zabezpieczenia [ 100 z} ] i koszty postepowania zabezpieczajacego - w zakresie rozszerzonego zadania /
ktore w caloéci zostalo uwzglednione orzeczeniem reformatoryjnym Sadu IT instancji- 1 151, 78 zt /.

Dlatego Sad Apelacyjny , w uwzglednieniu apelacji powodki , orzekl jak w punkcie 1 a / i b/ wyroku , na podstawie
art. 386 §1 kpc w zw. z art. 659 §1i 2 ke

Rozstrzygajac o kosztach postepowania apelacyjnego Sad II instancji zastosowal art. 98 §11i 3 oraz 99 kpc i wynikajgca
z niego , dla wzajemnego rozliczenia stron z tego tytutu, zasade odpowiedzialnosci za wynik sprawy.

Na ich kwote nalezna wygrywajacej powddce od przerywajacej strony przeciwnej zlozyly sie: oplata od apelacji [ 2556
zl ] oraz wynagrodzenie pelnomocnika procesowego - radcy prawnego , ustalone , zwazywszy na warto$¢ przedmiotu
zaskarzenia podang w jej Srodku odwoltawczym , na podstawie §2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia MS w
sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych z dnia 22 paZzdziernika 2015 [ jedn. tekst DzU z 2018 poz. 265] .
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