Sygnatura akt IT Ca 1583/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 listopada 2014 .

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Loboz (sprawozdawca)
Sedziowie: SO Izabella Stawicka
SR (del.) Katarzyna Milewska
Protokolant: Krystyna Zakowicz

po rozpoznaniu w dniu 20 listopada 2014 roku w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa T. W.

przeciwko T. D.i A. J. (1)

o wydanie nieruchomo$ci

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa-Srédmieécia w Krakowie
z dnia 21 stycznia 2014 roku, sygnatura akt I C 499/11/S

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powodki na rzecz pozwanych kwote 1200 (tysigc dwiescie) zlotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania odwolawczego.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 21 stycznia 2014 r. Sad Rejonowy dla Krakowa — Srédmiescia w Krakowie Wydziat I
Cywilny oddalil powddztwo wniesione przez powodke T. W. o nakazanie T. D. oraz A. J. (1), aby wydali nieruchomo$¢
polozona w K. przy Alei (...), wpisang do ksiegi wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgorza
w Krakowie pod nr (...), na ktéra to nieruchomoé¢ skladaja sie dzialka nr (...) o powierzchni 0,03 16 ha wraz
z posadowionym na niej budynkiem oznaczonym nr (...). W pkt IT Sad zasadzil od powddki solidarnie na rzecz
pozwanych A. J. (1) i T. D. kwote 3917 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu oraz w pkt III nakazal pobra¢ od powodki
na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Krakowa — Srédmiescia w Krakowie kwote 803,47 zt tytulem
nieoplaconej czesci kosztow sadowych.



Za bezsporne okoliczno$ci w sprawie Sad przyjal, iz powddka T. W. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomoéci -
dzialki nr (...) polozonej w K. przy Alei (...) zabudowanej budynkiem nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Krakowa-
Podgorza w Krakowie prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Sad przyjal rowniez za bezsporne, iz z protokolu zwrotu nieruchomosci przez poprzedniego najemce T. C. z dnia
10 czerwca 2000 r. wynika, iz poprzedni najemca dokonal wymienionych w uzasadnieniu adaptacji przedmiotowej
nieruchomoé$ci. Ponadto w okresie trwania najmu T. C. wykonal na koszt najemcy: dwukrotne poprawki dachu,
malowanie ogrodzenia, calkowity remont z badaniem szczelno$ci instalacji gazowej w budynku.

Nie bylo rowniez kwestionowane, iz w dniu 29 czerwca 2000 r. T. W. zawarla z T. D. i A. J. (1) umowe najmu w/
w nieruchomos$ci. Umowa zostala zawarta na czas okreélony, tj. od 1 lipca 2000 r. do 30 czerwca 2006 r. Strony
w § 4 umowy zgodnie postanowily, iz po uplywie czasu, na jaki umowa zostala zawarta, w przypadku gdy najemca
wyrazi taka wole, umowa zostaje przedtuzona na kolejne 4 lata. tj. na okres do 30 czerwca 2010 r. na dotychczasowych
warunkach. Jednocze$nie strony zastrzegly, iz wynajmujacy nie moze odmoéwic przedtuzenia umowy, jesli w czasie
trwania umowy nie wystepuja wzgledem niego uporczywe zalegloci finansowe. W § 5 umowy strony ustalily wysokoé¢
czynszu na kwote 2.500 z, jednocze$nie postanowily, iz wysoko$¢ czynszu moze zosta¢ zmieniona nie czedciej niz
raz na dwanaScie miesiecy, a jesli czynsz nie zostanie zaptacony przez dwa kolejne miesigce, wynajmujacy ma prawo
wypowiedzie¢ przedmiotowg umowe. § 5 zawieral rowniez zastrzezenie, iz je$li najemca zechce odstapic¢ od umowy , to
moze to zrobié wylacznie z zachowaniem 3 - miesiecznego terminu wypowiedzenia. W § 7 umowy strony postanowity,
ze jezeli w toku uzytkowania zostana stwierdzone wady konstrukeji lub substancji budowlanej oraz jesli powstana
szkody inne niz wynikle ze zwyklego uzytkowania, wynajmujacy zobowiazuje sie do usuniecia ich we wlasnym zakresie
ina wlasny koszt w terminie do 14 dni od daty powstania lub wykrycia tych szkod. Strony jednocze$nie zastrzegly, ze
jezeli naprawy nie zostana dokonane w podanym terminie, najemca ma prawo zrobic to we wlasnym zakresie na koszt
wlasny, potracajac sobie poniesione wydatki z najblizszego czynszu. Na podstawie laczacej strony umowy najemca
mial prawo do wykonywania wszelkich prac remontowych, adaptacyjnych i modernizacyjnych bez naruszania podstaw
konstrukcji budynku. Wszelkie prace najemca mial wykonywac wylacznie na wlasny rachunek, bez mozliwo$ci regresu
wobec wynajmujacego. Najemca byl dodatkowo zobowigzany do dokonywania na wlasny koszt biezacych napraw i
konserwacji urzadzen oraz instalacji w przedmiocie najmu. W § 9 umowy znalazl sie zapis, ze wynajmujacy zezwala
najemcy na podnajem czeéci budynku osobom trzecim.

Ponadto Sad przyjal za podstawe rozstrzygniecia, iz w dniu 11 wrzeénia 2000 r. strony podpisaly aneks do umowy z
dnia 29 czerwca 2000 r. Aneks zostal podpisany po przeprowadzeniu odkrywki stropu w budynku przy Alei (...) w K..
W aneksie znalazl sie m. in. zapis, iz biorac pod uwage wysoki i nieprzewidywany wczeéniej koszt inwestycji w prace
remontowe stropu, wynajmujacy w celu zamortyzowania poniesionych przez najemce kosztow zobowigzuje sie po
uplywie czasu trwania umowy najmu lokalu (wraz z zapisana mozliwo$cia przedluzenia, czas ten wynosi 10 lat ), jesli
najemca nie zdecyduje inaczej, do zawarcia z nim umowy na czas okre$lony na kolejne 5 lat na warunkach bedacych
bezposrednia kontynuacja ustalen i wielko$ci wynikajacych z poprzedniej umowy. Umowa taka miala zosta¢ zawarta
automatycznie po wygas$nieciu dotychczas obowigzujace;j.

Sad przyjal za bezsporne réwniez, iz w dniu 25 czerwca 2000 r. T. W. zawarta z T. D. oraz A. J. (1) kolejna umowe
najmu budynku nr (...) polozonego w K. przy Alei (...). Zgodnie z § 2 ust 1 umowa zostala zawarta na okres od dnia
1 lipca 2006 r. do 30 czerwca 2010 r. W § 2 ust. 5 strony ustalily, iz po uplywie okresu, na ktory zostala zawarta
umowa, jesli najemca wyrazi taka wole, doreczajac wynajmujacemu przed uptywem okresu obowigzywania umowy
stosowne o$wiadczenie, niniejsza umowa ulega automatycznemu przedluzeniu na dalszy okres, maksymalnie do dnia
30 czerwca 2015 r. Wysoko$¢ czynszu najmu strony ustalily w § 3 ust. 1 na kwote 2.515 zt miesiecznie. W § 6 umowy
strony zgodnie postanowily, iz najemca moze oddaé¢ dowolng czeé¢ przedmiotu umowy w posiadanie osobie trzeciej,
na podstawie umowy najmu, podnajmu, uzyczenia. Strony zastrzegly rowniez, iz takie dzialanie nie moze przekroczyc
ram czasowych okreslajacych prawa najemcy budynku z tytutu umowy najmu z T. W.. Najemca zobowiazal sie ponadto
do kontroli ewentualnego uzytkowania, tak aby przedmiot najmu byl traktowany z odpowiednia starannoécig.



Nie ulega rowniez watpliwosci, iz rzeczoznawca majatkowy E. G. na dzien 22 wrze$nia 2008 r. wycenil wartosé
rynkowa spornej nieruchomoséci na kwote 1.292.343 zl.

Pismem z dnia 1 czerwca 2010 r. pozwani powiadomili powddke o woli skorzystania z zagwarantowanego im
uprawnienia przewidzianego w § 2 ust. 3 umowy najmu z dnia 25 czerwca 2006 r. i przedtuzyli okres obowigzywania
umowy do dnia 30 czerwca 2015 T.

W pozostalym zakresie Sad ustalil w oparciu o zeznania pozwanego A. J. (1), iz wiosng 2000 r. na spornym budynku
nr (...) polozonym w K. przy Alei (...) pojawil sie baner z numerem telefonu oraz informacja, ze budynek jest do
wynajecia. W czerwcu pozwani zadzwonili pod ten numer, ktéry byl numerem posrednika. Posrednik zaproponowat
czynsz w wysokoSci 2.800 zl informujac, ze poprzedni najemca rozliczal z powddka czynsz w kwocie 2700 zt liczong do
dolara. Pozwani zaproponowali czynsz w kwocie 2500 zl. Po wyslaniu przez pozwanych propozycji czynszu, powddka
zgodzila sie na zaproponowang kwote. Umowe najmu przygotowal posrednik, a same strony do umowy mogly wnie$é
poprawki. Pozwani od poczatku byli zainteresowani dlugim terminem najmu. Wszystkie negocjacje prowadzili z
posrednikiem. Powddka byla obecna wylacznie w momencie podpisania umowy. Kiedy pow6dka podpisywala umowe,
zadne negocjacje nie byly juz prowadzone. Budynek juz na pierwszy rzut oka wymagal sporych naktadéw. Do remontu
pozwani przystapili juz w lipcu 2000 r., na poczatek chcieli wymieni¢ choéby cze$¢ okien. Nastepnie wyburzyli
Scianki gipsowe. zeby powiekszy¢ budynek. Adaptacja budynku nastepowala na potrzeby pozwanych. W toku prac
remontowych po zburzeniu $cianek i zerwaniu okladzin pozwani dostrzegli mocne ugiecie stropu. Wowczas zrobili
odkrywke stropu i okazalo sie. ze legary sa popekane. Przy odkrywce byla obecna powddka. Pozwany A. J. (1)
zwrocil sie wowezas do powodki z pytaniem, czy jest ona w stanie ponie$é koszty remontu tego stropu. Powodka
odpowiedziala, ze nie ma na to pieniedzy. Ostatecznie pozwani uznali, ze beda kontynuowaé¢ remont. Wszystkie
drewniane elementy nosne stropu musialy zosta¢ zastgpione metalowymi. Powddka zostala o tym poinformowana
telefonicznie. Pozwany A. J. (1) zaproponowal przedluzenie umowy, a powddka wyrazila na to zgode. Wszystkie
szczegoOly byly ustalane telefoniczne, a nastepnie zostaly spisane juz po wykonaniu remontu. Gdy okres obowigzywania
umowy z 2000 r. dobiegal konca, pozwany A. J. (1) poinformowal powodke, ze jest zainteresowany podpisaniem
nowej umowy. Powodka wyrazila na to zgode. Podpisanie umowy mialo miejsce w mieszkaniu powddki. Projekt
umowy przygotowal radca prawny na wniosek pozwanych. Powddka po przeczytaniu umowy wprowadzita do niej kilka
drobnych poprawek. Poprawki zostaly uwzglednione przez pozwanych, po czym A. J. (1) udat sie do siedziby firmy,
nani6st poprawki i wydrukowal tekst umowy. Relacje pozwanych z powddka byty wéwczas bardzo dobre. Na poczatku
strony spotykaly sie co miesigc. Pozwany A. J. (1) przekazywal powddce czynsz w gotowcee. Podpisujac umowe w 2006
r. powddka nie kwestionowala zapisu o mozliwosci przedtuzenia umowy na podstawie jednostronnego o§wiadczenia
najemcow. Po kilku miesigcach od podpisania umowy pozwany A. J. (1) otrzymat od powodki list polecony, w ktorym
powodka o$wiadczyla, iz czynsz najmu ma wynosi¢ 3000 zt. Pozwany odpowiedzial jej, zeby sformulowala to tak,
jak jest w umowie, uwzgledniajac wszystkie wskazniki. W 2008 badZz 2000 r. powddka po raz pierwszy zglosila
zastrzezenie do mozliwoSci przedluzenia umowy po 2010 r. Zostalo to sformulowane w pisSmie sygnowanym juz
przez jej pelnomocnika. Do czasu wytoczenia powodztwa w niniejszej sprawie pozwani nie otrzymali od powddki
o$wiadczenia, ze uchyla sie ona od skutkéw prawnych swojego o§wiadczenia zawartego w umowie. Powodka nie
zwracala pozwanym kosztéow nakladéw na nieruchomoé¢. Pojawita sie w budynku po zakonczeniu remontu, na
poczatku grudnia 2010 r. W czasie remontu powddka regularnie pobierala czynsz.

Na podstawie opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa ladowego z dnia 28 grudnia 2012 r. R. B. Sad ustalil, iz
pozwani wykonali szereg rob6t budowlanych wyszczego6lnionych w opinii. Koszt wykonania remontu wyniost 123.839
z}.

W oparciu natomiast o zeznania §wiadka A. K. oraz K. L. Sad ustalil, iz budynek przy Alei (...) w K. od 1 lipca 2006
r. zostal podnajety przez pozwanych spolce (...). Umowa ze spblka zostala rozwigzana 1 lipca 2011 r. W okresie
obowigzywania umowy spolka (...) korzystala z calego budynku i dzialki. Czynsz najmu wynosil 5.000 zl netto.
Umowa najmu zostala rozwigzana z uwagi na potrzeby spotki. W czasie korzystania z budynku - przy dlugotrwalych
opadach dochodzilo do zwarcia instalacji, oprocz tego przeciekat dach. Po rozmowach z A. J. (1) dach w 2009 r. zostal



naprawiony. W trakcie korzystania z budynku spotka we wlasnym zakresie zamontowala klimatyzacje, wymalowala
elewacje budynku oraz pomieszczenia wewnatrz budynku.

Ponadto w 2008 r. pozwani wykonali remom dachu, ktory pociagnat za soba koszty w wysokosci 13.500 zl.

Jak wynika z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci i zarzadzania nieruchomo$ciami z dnia
11 kwietnia 2011 r. T. B. warto$¢ stawki czynszu najmu za nieruchomo$¢ potozong w K. przy Alei (...), tj. dzialki nr (...)
o powierzchni 0.0316 ha wraz z posadowionym na niej budynkiem oznaczonym nr (...) w okresie od 20 czerwca 2000
r. do 30 czerwca 2010 r. wynosi 356.900 zl. R6znica pomiedzy oszacowana stawka czynszu najmu, a stawka uiszczang
przez pozwanych w okresie od 29 czerwca 2000 r. do 30 czerwca 2010 r. Wynosi 52.240.42 zl.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad zwazyl, iz pow6dztwo nie bylo zasadne w Swietle art. 222 § 1 k.c.
Zdaniem Sadu. zawierajac z pozwanymi umowe najmu z dnia 25 czerwca 2006 r. powodka nie wystepowala w
charakterze konsumenta, w konsekwencji czego nie miala mozliwoéci skutecznego odwolywania sie do katalogu
klauzul abuzywnych. Poza tym, w ocenie Sadu, o braku abuzywnoSci zapiséw umowy §wiadczy fakt, ze umowa najmu

z dnia 25 czerwca 2006 r. miala charakter indywidualnie uzgadniany w rozumieniu art. 385" k.c.. a nadto fakt, ze
powodka w zaden sposob i w zadnym zakresie nie zostala zmuszona do zaakceptowania warunkéw umowy. Ponadto
zapis § 2 ust. 3 umowy najmu z dnia 25 czerwca 2006 r. nie zostal uznany za niezgodny z prawem albo zasadami
wspolzycia spolecznego w rozumieniu przepisu art. 58 k. c. Sad mial przy tym na uwadze, ze z treSci materialu
dowodowego zebranego w sprawie wynikalo, ze po podpisaniu pierwszej umowy zaistnialy okoliczno$ci wymagajace
istotnych, jednorazowych nakladéw na budynek, ktorych to nakladéw powodka nie byla w stanie ponies¢. Zrodiem jej
zobowigzan w tym zakresie byl § 7 umowy najmu z dnia 20 czerwca 2000 r. Pozwani zwolniwszy powodke z obowiazku
naprawy budynku zastrzegli sobie prawo korzystania z wynajetego budynku przez kilka dodatkowych lat co mialo
zrekompensowa¢ poniesione przez nich wydatki. Powyzsze nie moze §wiadczy¢ o naruszeniu prawa. Sad nie uznatl
rowniez za niezgodne z prawem zapisy, ktore przewidywaly mozliwo$é¢ jednostronnej decyzji uprawnionej osoby o
dochodzeniu lub rezygnacji z dochodzenia zwrotu zagwarantowanego jej $wiadczenia o charakterze majatkowym.
Zdaniem Sadu, w przedmiotowej sprawie nie nastapilo naruszenie zasad wspolzycia spolecznego poprzez naruszenie
zasady réwnosci stron, bowiem zaden przepis prawa ani zasada wspolzycia spolecznego nie wymagaja do waznoéci
czynnoéci prawnych identycznych uprawnien po kazdej stronie umowy. Z art. 353" k. ¢. Sad wywiédl, iz mozliwa
jest faktyczna nieréwno$¢ stron umowy. Natomiast pozwani, podpisujac umowe najmu z dnia 25 czerweca 2006 r.
nie dzialali w stosunku do powddki w sposéb, ktéry moglby wywola¢ negatywna ocene etyczng, a w konsekwencji
prowadzi¢ do niewaznoSci zapisow umowy. Sad zwazyl, iz konieczne jest dokonanie oceny stanu faktycznego i stanu

prawnego z daty zawarcia umowy, co wynika wprost z art. 385 k.c., jak réwniez z zasady niewaznos$ci bezwzglednej
czynnodci prawnej. Okolicznoéci zatem, ktore mialy miejsce po dacie zawarcia z pozwanymi umowy najmu, nie
mogly stanowi¢ podstawy do oceny zasadnoéci roszczenia powddki w stosunku do pozwanych. Powddka ocenila
legalno$¢ powolanego zapisu umowy najmu wylacznie w kategoriach ekonomicznych, twierdzac, ze umowa jest dla
niej niekorzystna z perspektywy aktualnej jej sytuacji zyciowej oraz sytuacji na rynku nieruchomosci. Powyzsze nie
moglo jednak oznaczaé, ze umowa najmu jest niewazna badz sprzeczna z zasadami wspoétzycia spotecznego. W zwigzku
z wazno$ciag umowy najmu nieruchomoéci zabudowanej budynkiem nr (...) polozonej w K. przy Alei (...) z dnia 25
czerwca 2006 r. zadanie pozwu bylo niezasadne, skoro na podstawie wciaz wiazacej strony umowy najmu pozwani
wciaz korzystaja z przedmiotu najmu.

Sad orzekt o kosztach procesu na zasadzie art. 98 k.p.c. Ponadto na zasadzie art. 113 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r.
o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych. Sad nakazal pobraé¢ od powodki T. W. na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu
Rejonowego dla Krakowa - Srodmiescia w Krakowie kwote 803.47 zt tytulem nieoplaconej czesci kosztow sadowych.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powddka zaskarzajac go w caloSci oraz zarzucajac mu:

1) naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj.:



a) art. 58 § 11 2 k.c,, poprzez brak wlasciwej wykladni tego przepisu oraz brak jego prawidlowego zastosowania,
wyrazajace sie w faktycznym pominieciu przez Sad I instancji koniecznosci badania z urzedu kwestii bezwzglednej
niewazno$ci nie tylko calej czynnos$ci prawnej, ale roéwniez jej poszczegélnych elementdéw przez pryzmat przepisow
prawa, zasad wspolzycia spolecznego, a takze mozliwo$ci obejs$cia prawa, niezaleznie od motywacji strony powolujacej
sie na mozliwo$¢ niewaznoéci, a w szczegolno$ci niezaleznie od jakiejkolwiek aktywnos$ci polegajacej na uprzednim
powolywaniu sie na niewazno$¢, czy tez ewentualnego uchylenia sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli
zlozonego w toku czynno$ci prawnej dotknietej wada bezprawnoéci lub niezgodnoéci z zasadami wspdlzycia
spolecznego, w sytuacji gdy unormowanie to ma charakter samoistny; niewazno$é w rozumieniu art. 58 k.c. jest
pierwotna i niezalezna od woli, stanowiska i motywacji dzialania stron podejmowanych zaré6wno w chwili jak i po
dokonaniu tejze czynnoéci, a ponadto poprzez nieuzasadnione odniesienie w zaskarzonym wyroku przedmiotowego
przepisu do tre$ci umowy z dnia 29 czerwca 2000 roku, podczas gdy podlegajacymi ocenie przez pryzmat art. 58
k.c. winny by¢ na gruncie niniejszej sprawy wylacznie zapisy umowy z dnia 25 czerwca 2006 roku, z ktérej pozwani
wywodzg swoje prawa do wladania lokalem powo6dki;

b) art. 661 § 1 w zw. z art. 688 k.c.,, poprzez ich bledne nieuzasadnione niezastosowanie, wyrazajace sie w
pominieciu przez Sad I instancji regulacji wynikajacych z powolanych przepiséw w odniesieniu do stosunku najmu
laczacego strony od 29 czerwca 2000 roku, ktérych prawidlowe zastosowanie winno prowadzi¢ do konkluzji, iz
laczacy strony od 2000 roku nieprzerwany stosunek najmu trwa dluzej niz lat 10, a tym samym z mocy samego
prawa od dnia 30 czerwca 2010 roku traktowany powinien by¢ jako najem zawarty na czas nieoznaczony objety
trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia, a tym samym wobec wytoczenia przez T. W. powodztwa windykatoryjnego
zastepujacego o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy pozwani utracili skuteczny wobec powddki tytut prawny do
wladania najmowanym lokalem, a ponadto Sad I instancji w ogole nie dokonal oceny dzialania pozwanych (zadanie
zawarcia nowej umowy z powolaniem sie na zobowigzania wynikajace z poprzedniej) przez pryzmat w/w przepiséw
i proby ich niedopuszczalnego obejscia,

c) art. 22" k.c., poprzez jego bledng wykladnie polegajaca na nieprawidlowym zdefiniowaniu przez Sad Rejonowy
pojecia konsumenta, w oderwaniu od przyjetych norm interpretacyjnych, a w konsekwencji btedne stwierdzenie przez
Sad I instancji, iz w chwili zawarcia umowy z dnia 25 czerwca 2006 roku powddka nie dzialala w takim charakterze,
w sytuacji gdy wszelkie okolicznos$ci faktyczne ustalone przez Sad I instancji w tym zakresie

przesadzaja, ze powodka dokonywala czynnoéci prawnej niezwiazanej bezposrednio z jej dzialalnoScia gospodarcza
lub zawodowsg;

2) naruszenie przepisOw prawa procesowego, w zakresie majacym istotny wplyw na
wynik sprawy, a to:

a) art. 233 k.p.c., poprzez calkowicie dowolng, a nie swobodna ocene dowodéw, wyrazajaca sie jednostronnie
korzystnym dla pozwanych ich doborem i ocena, przy jednoczesnym pominieciu wszelkich dowodéw przemawiajacych
na rzecz powodki, a takze brak wszechstronnego rozwazenia zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego,
skutkujacy szeregiem blednych ustalen faktycznych m.in. blednym przyjeciem, ze:

- powodka podpisujac umowe z pozwanymi nie dzialala w charakterze konsumenta, a postanowienia umowy zostaly
z nig uzgodnione indywidualnie, podczas gdy zgromadzone dowody jednoznacznie przesadzajg, iz wynajem lokali
nie stanowi dzialalnoSci gospodarczej ani zawodowej powodki, dzialalnoé¢ gospodarcza o zupelie innym profilu
zakonczyla wiele lat wezesniej, umowe z dnia 25 czerwca 2006 roku przygotowali pozwani, a powddka przy jej zawarciu
nie korzystala z pomocy profesjonalnego posrednika, a ponadto zadne okolicznosci jej zawarcia nie dajg podstaw
do stwierdzenia, iz postanowienia umowy byly uzgadniane indywidualnie, a co najmniej okoliczno$¢ ta nie zostata

wykazana i udowodniona co stosownie do treéci art. 385" § 4 k.c. obciaza pozwanych, jako powolujacych sie na ta
okolicznosé;



- pozwani wykonali okres$lone, konieczne prace remontowe obcigzajace na zasadzie § 7 umowy najmu z 2000 roku
wylacznie wynajmujaca za$ powddka osobiécie stwierdzila konieczno$é wykonania rob6t budowlanych ingerujacych
w konstrukcje budynku i zaakceptowala fakt ich dokonania, co znalazlo odzwierciedlenie w aneksie z dnia 11 wrze$nia
2000 roku, podczas gdy Sad I instancji ignorujac zupelnie zeznania swiadkow i samej powodki, opiera sie w tym
zakresie jedynie na golostownych, nie potwierdzonych rachunkami, fakturami i zeznaniami §wiadk6w oswiadczeniach
pozwanych, ktorzy nie wykazali kluczowego dla rozstrzygniecia tej kwestii faktu, czy istotnie wykonali wszystkie prace
wskazane przez siebie, a nawet jesli je wykonali to ktére z nich mialy charakter prac adaptacyjnych, remontowych i
modernizacyjnych obcigzajacych pozwanych, a ktore zgodnie z rzeczonym § 7 obcigzaly powodke;

- powodka dokonuje legalnosci zapisow umowy jedynie na podstawie jej aktualnej sytuacji zyciowej i ekonomicznej,
w sytuacji gdy motywacja dzialania powodki w tym zakresie pozostaje bez jakiegokolwiek wplywu na rozstrzygniecie
sprawy, powodka jako wlasciciel bezspornie ma prawo czerpaé korzysci majatkowe ze swojej wlasnoéci, zas zupelnie
umyka ocenie Sadu I instancji bezdyskusyjnie identyczna motywacja po stronie pozwanych, ktérzy w rzeczywistosci
w ogole nie korzystaja z przedmiotu najmu w celu w jakim go wynajeli, a w praktyce wylacznie komercyjnie go
podnajmuja, zarabiajac w ten sposéb na wlasno$ci powodki;

- pozwani na okresie 10 lat ,zarobili” na przedmiocie najmu jedynie kwote 52.249,42 zl, w sytuacji gdy bezsporne
dowody w postaci zalaczonych do akt sprawy uméw podnajmu pozwanych z podmiotami trzecimi oraz zeznan
Swiadkow A. J. (2), A. K., V. P. i K. L. jednoznacznie wskazuja, iz byla to kwota co najmniej szeSciokrotnie wyzsza,
na poziomie ok. 300.000,00 z};

b) art. 227 w zw. z art. 278 § 1 oraz art. 286 k.p.c., poprzez calkowicie nieuprawnione oparcie sie w wydanym
wyroku na opiniach bieglych, ktére sa niepelne i niespdjne, a w efekcie zupelnie nieprzydatne dla rozstrzygniecia
kwestii, ktorym mialy sluzy¢, a to oparcie sie na opinii bieglego R. B., ktéra stanowi w istocie odzwierciedlenie
podyktowanego przez pozwanych wykazu robo6t, bez koniecznego w okoliczno$ciach niniejszej sprawy ustalenia czy
roboty te faktycznie zostaly wykonane, a przede wszystkim ktore z nich majg charakter prac koniecznych dla usuniecia
wad konstrukcyjnych budynku, a ktére stanowia prace remontowe, adaptacyjne i modernizacyjne, ktérych koszt
obcigzaé powinien wylacznie pozwanych, a takze oparcie sie na opinii bieglego T. B., ktora jest oczywiScie sprzeczna
z innymi uzyskanymi w toku postepowania bezspornymi materialami dowodowymi;

c) art. 227 w zw. z art. 328 § 2 k.p.c., poprzez brak oceny wiarygodnoéci i mocy dowodowej poszczegolnych dowodow
zgromadzonych w sprawie, a w szczegélno$ci wskazania w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku przyczyn, dla ktérych
Sad odmoéwil wiarygodnosci licznym dowodom niezbednym dla prawidlowego rozstrzygniecia sprawy, w tym przede
wszystkim dowodom z zeznanh Swiadkow V. P. i A. J. (2), a takze dowodu z wyjasnien samej powodki, w zakresie w
jakim byly one oczywiscie sprzeczne z przyjetymi przez Sad I instancji tezami, bez jakiegokolwiek wskazania z jakiego
powodu i w zwiazku z jakimi ustalonymi bezspornie faktami, nalezalo powyzsze dowody uznaé za niewiarygodne i nie
majgce znaczenia dla sprawy.

W oparciu o powyzsze zarzuty skarzaca domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku, poprzez uwzglednienie
powddztwa w caloSci, zgodnie z tre$cig zadan sformulowanych w pozwie oraz zasadzenia od pozwanych solidarnie
na rzecz powodki kosztow postepowania, w tym kosztow postepowania odwolawczego wedlug norm prawem
przepisanych; ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Rejonowemu.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wniesli o jej oddalenie oraz zasadzenie od powddki na ich rzecz solidarnie
kosztow postepowania odwolawczego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W
ocenie pozwanych fakt, iz powodka nie dzialala w charakterze konsumenta, a postanowienia umowy zostaly z nia
uzgodnione indywidualnie wynika wprost z zeznan samej powodki. Rowniez z jej zeznan wynikaja przyczyny, dla
ktérych uwaza umowe podpisana z pozwanymi za niewazna. Odnoénie oceny dowodu z opinii bieglych pozwani
wskazali, iz ewentualne wadliwosci dotyczyly kwestii, ktore nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, a poza tym
powddka nie zdolala wykazaé przed Sadem I instancji ich wadliwo$ci. Ponadto powddka w pozwie okreslila podstawe



faktyczna powodztwa wskazujac na niewazno$c jednego zapisu umowy najmu zawartej miedzy stronami w dniu 25
czerwca 2006 1. , a to § 2 ust. 3 umowy. W granicach tak zakres$lonej podstawy faktycznej Sad Rejonowy dokonat
prawidlowej subsumcji stanu faktycznego. Natomiast ustanie umowy najmu na skutek wypowiedzenia nie bylo nigdy
przedmiotem twierdzen strony powodowej. Poza tym z treSci pozwu oraz zeznan stron jasno wynika, iz nie miala
miejsca kontynuacja po 2006 r. umowy najmu zawartej miedzy stronami w 2000 r.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie mimo, Ze niektore zarzuty w niej podniesione okazaly sie trafne jednak nie
mialy one zasadniczego wplywu na konicowe orzeczenie wydane w tej sprawie.

Na wstepie wskaza¢ nalezy, ze prawidlowe rozstrzygniecie kazdej sprawy uzaleznione jest od spelienia przez
Sad meriti dwoch naczelnych obowiazkéw procesowych, tj. przeprowadzenia postepowania dowodowego w sposob
okreslony przepisami procesowymi oraz dokonania wszechstronnej oceny caloksztaltu okoliczno$ci ujawnionych
w toku rozprawy gléwnej. Rozstrzygniecie to winno réwniez znajdowaé oparcie w przepisach prawa materialnego
adekwatnych do poczynionych ustalen faktycznych. Powyzsze stwierdzenie dotyczy wszelkich rozstrzygniec
zapadajacych w toku postepowania sadowego, w tym réwniez drugoinstancyjnych. Jednakze istota postepowania
apelacyjnego jest zbadanie zasadno$ci podstaw zarzutéw skierowanych przeciwko orzeczeniu Sadu pierwszej
instancji, bowiem mimo, Ze jest postepowaniem merytorycznym, ma charakter kontrolny. Sad odwolawczy orzeka
przy tym w oparciu o caloksztalt zgromadzonego materialu dowodowego, dokonujagc na nowo jego wlasnej,
samodzielnej i swobodnej oceny ( art. 381

k.p.c.).

Przystepujac w pierwszej kolejnoéci do oceny zarzutéw powodki dotyczacych naruszenia przepiséw procesowych
wskaza¢ nalezy, ze Sad Rejonowy w uzasadnieniu skarzonego wyroku przedstawil stan faktyczny przedmiotowej
sprawy, podal w jaki sposéb go ustalil oraz wskazal dowody, na ktérych sie oparl. Pominal jednak w calo$ci ocene
poszczegblnych dowodow, ktore poshuzylty mu do poczynienia konkretnych ustalen w sprawie i nie wyjasénil, z jakich
przyczyn twierdzenia kazdej ze stron znalazly potwierdzenie w konkretnych dowodach, natomiast z jakich przyczyn
przeciwne dowody Sad uznal za niewiarygodne. W konsekwencji powyzszego stwierdzi¢ nalezy, iz Sad I instancji
dopuécil sie naruszenia przepisu art. 233 § 1 k. p. c. poprzez brak przeprowadzenia oceny dopuszczonych w sprawie
dowoddw, przez co uchybil rowniez dyspozycji art. 328 § 2 k. p. c., ktéry nakazuje Sadowi wyjaénienie w uzasadnieniu
orzeczenia miedzy innymi podstawy faktycznej z przytoczeniem dowoddw, z ktérych wywodzi okreslone wnioski
faktyczne oraz dokonanie szczegdtowej analizy przeprowadzonych dowodoéw, ktore postuzyty mu do wyprowadzenia
takich, a nie innych wnioskow.

Wobec tego, Sad Okregowy opierajac sie na dowodach zgromadzonych przed Sadem I instancji dokonal uzupelniajacej
oceny tych dowodow, uznajac, iz sa one wystarczajace do wydania orzeczenia w sprawie, a jednocze$nie ustalenia
faktyczne jakie poczynil w tej sprawie Sad pierwszej instancji nalezalo uznaé za prawidlowe i znajdujace swoje
odzwierciedlenie w zebranym materiale dowodowym. Stad tez Sad Okregowy przyjmujac je jako wlasne ustalenia
uznat jednocze$nie, iz moga one stanowié¢ podstawe do oceny materialnej zadan sformulowanych w pozwie przez
powddke bez potrzeby uzupeliania materialu dowodowego, a takze uchylenia sprawy do ponownego jej rozpatrzenia.

Analizujac poszczegbdlne dowody oraz ich wage dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy nalezy zwazy¢ po pierwsze, iz
zeznania corki powodki V. P., jej konkubenta A. J. (2), jak rowniez podnajemcy lokalu- K. L. nie sa w duzej mierze
istotne dla sprawy, gdyz kwestia zwigzana z tym, w jakim stanie znajdowal sie przedmiot najmu przed zawarciem
stosunku najmu z pozwanymi jest bez znaczenia dla rozwazenia przeslanek merytorycznych, jakie zadecydowaly
o oddaleniu powddztwa. Dla rozstrzygniecia sprawy zasadnicze znaczenie maja natomiast zeznania powodki i
pozwanych. Caloksztalt uzasadnienia sporzadzonego przez Sad I instancji, w tym konkretne ustalenia faktyczne oraz
wywiedzione na ich podstawie wnioski prawne wskazuja, iz Sad Rejonowy dat w calo$ci wiare zeznaniom pozwanych,
opierajac sie w przewazajacej czesci na ich tresci. Sad Okregowy ocene te podziela i podkresla, iz zeznania powodki
oceniane w kontekscie wszystkich pozostalych dowodow musza zosta¢ ocenione jako nieprzekonujace. Uwage zwraca



przede wszystkim fakt, iz powodka zeznajac odnoénie okoliczno$ci zwigzanych z zawarciem drugiej umowy najmu
z 2006 r. wskazuje na naduzycie ze strony pozwanych w postaci zmuszania jej do zawarcia przedmiotowej umowy,
albowiem opisujac przebieg zdarzenia podala, iz pozwany krzyczal, a ona wowczas nie miala czasu itd. Generalnie
tre$¢ tych zeznan wskazywaé ma na stosowanie wzgledem niej jakiej$ formy nacisku psychicznego na zawarcie
tejze umowy, podczas gdy nie znalazlo to potwierdzenia w zeznaniach konkubenta powddki A. J. (2), ktory podatl,
iz pozwany podczas zawarcia tej umowy najmu zachowywal sie spokojnie, wskazywal jednak na to, iz powddka
bedzie musiala poniesé koszty remontu stropu, gdyby nie doszlo do przedluzenia umowy najmu. Nie wspomnial
natomiast nic o krzyku pozwanego, czy innych formach nacisku, a jedynie podkreslal, iz w tym czasie powodka
znajdowala sie w napieciu psychicznym, zwigzanym z sytuacja rodzinng. Tym samym, w ocenie Sadu Okregowego
ze sposobu zachowania pozwanego w czasie rozmowy na temat podpisania umowy najmu nie mozna wnioskowac,
aby pozwany stosowal grozby sluzace wymuszeniu na powddce decyzji odno$nie podpisania tej umowy. Pozwany
prezentowal jedynie wowczas swoje stanowisko na wypadek, gdyby pow6dka odmoéwila podpisania tej umowy, przy
czym powodka miala czas na zapoznanie sie z warunkami umowy, jakie zostaly jej przedstawione przez pozwanego,
a zatem jej zeznania w tym zakresie nie mogg zosta¢ ocenione jako wiarygodne. Poza tym zwr6cié nalezy uwage
na pozostalg czes$¢ zeznan powddki, w ktorych powodka twierdzila, iz w ogole nie widziala stropu, wobec czego
pojawia sie pytanie, czemu w takim razie podpisala aneks do pierwszej umowy najmu, w ktérym wprost mowi
sie o stropie i konieczno$ci jego naprawy. Ponadto zupelnie pozbawione racjonalnych podstaw s jej twierdzenia,
jakoby darzyla pozwanych zaufaniem do 2006 r. nie wyjasniajgc, co bylo przyczyna zmiany takiego stanowiska,
skoro po podpisaniu drugiej umowy najmu z 2006 r. nie ujawnily sie zadne okolicznos$ci, ktore obiektywnie moglyby
podwazy¢ to zaufanie wzgledem pozwanych, je$li chodzi o wykonanie wigzgcego strony stosunku najmu. Z kolei
twierdzenia powodki, iz nie czuje sie zwigzana umowg najmu z 2006 1. z tego wzgledu, ze pozwani nie podali jej
nowego adresu, przez co uniemozliwili jej skuteczne podwyzszenie czynszu, zupelnie nie przystaja do twierdzen
pozwu odno$nie przyczyn, ktére w ocenie powodki zadecydowa¢ mialy o niewaznoSci tejze umowy. Wskazujac na
powyzsze elementy Swiadczace o niewiarygodnoSci zeznan powddki stwierdzié nalezy ostatecznie, iz zeznania te na
tle pozostalego materialu dowodowego nie mogg sie osta¢ i nie sa przekonujace w $wietle przeciwnych, sp6jnych
i logicznych zeznan pozwanych. Odnoszac sie natomiast do oceny opinii bieglego dokonanej przez Sad Rejonowy,
stwierdzic trzeba, iz niezaleznie od znaczenia, jakie dowo6d ten ma w niniejszej sprawie, kwestie zwigzane z remontem
dachu nie zostaly zaprezentowane w sporzadzonej opinii tak jak wskazuje to pelnomocnik powddki. Wbrew tym
twierdzeniom zakres tych prac nie zostal powielony wykazem przedstawionym przez samych pozwanych, albowiem
biegly wyraZnie wskazuje w opinii, ze co do kwestii faktu wykonania tych robét czynil on ustalenia w oparciu o zdjecia
przedstawiajace stan stropu przed robotami oraz po ich dokonaniu oraz po dokonanej wizji lokalnej. Nie jest zatem
tak, jak sie twierdzi, iz biegly czynil te ustalenia wylacznie na podstawie bezkrytycznego przyjecia za podstawe zakresu
prac przedstawionego przez pozwanych zainteresowanych niniejszym rozstrzygnieciem.

Jesli przyjmiemy za podstawe rozstrzygniecia prawidlowo ustalony przez Sad Rejonowy stan faktyczny, istota sprawy
obejmuje merytorycznie dwie kwestie; pierwsza zwiazana z abuzywnosScia klauzul umowy najmu i druga zwigzana
z czasem trwania umowy. Sad Okregowy takze na wstepie podnosi , ze dokonana przez Sad Rejonowy ocena
merytoryczna zadan powddki jest zasadna, jakkolwiek wykladnia zastosowanych przepiséw prawa materialnego nie
jest do konica prawidlowa.

Trafny okazal sie zarzut apelacyjny zwiazany z przyznaniem powodce statusu konsumenta podczas zawierania

przedmiotowego stosunku prawnego z pozwanymi. W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazyé, ze art. 22" k.c.
stanowi, ze za konsumenta uwaza sie osobe fizyczng dokonujaca czynnoéci prawnej niezwigzanej bezposrednio
z jej dzialalnoécig gospodarcza lub zawodows. Po drugie, nawet positkujac sie definicja konsumenta, zawarta w

art. 22" k.c., nalezy zauwazyé, ze aktualnie nie budzi watpliwoéci okolicznoéé, ze chwilg decydujaca o uznaniu
okreslonej osoby fizycznej jako konsumenta, jest chwila dokonywania czynno$ci prawnej. Do wniosku takiego
prowadzi zaréwno wykladnia semantyczna, jak i poglady reprezentowane w literaturze przedmiotu (por. T. Pajor [w:],
Kodeks cywilny. Cze$¢ ogblna. Komentarz, LEX 20009, teza 23 do art. 221). Potraktowanie powddki w okoliczno$ciach
niniejszej sprawy za przedsiebiorce wymagaloby wykazania, iz zachodzi po jej stronie ciagloé¢ prowadzenia okreslonej
dzialalnoS$ci gospodarczej, stanowiacej jedna z zasadniczych elementow skladajacych sie na uznanie danej osoby



za przedsiebiorce. Jakkolwiek faktem jest, iz powddka uprzednio przed zawarciem umowy najmu z pozwanymi
wynajmowala budynek przy Al. (...) w K. i prowadzila dzialalno$¢ gospodarcza, to nie moze to samodzielnie
przesadzac o tym, iz czynno$¢ prawna zwigzana z zawarciem przedmiotowej umowy wchodzila w zakres prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej, ktérej wykonywania powddka juz zaprzestala. W rezultacie, w ocenie Sadu odwolawczego,
przyja¢ nalezy, ze status powodki, badz jako przedsiebiorcy, badz jako konsumenta, winien by¢ rozpatrywany na
chwile zawierania przedmiotowej umowy najmu i w tym zakresie nie mozna stwierdzi¢, aby powddka na te chwile
stale wykonywala dzialalnoé¢ zarobkowa w postaci wynajmu lokali. W konsekwencji powyzszego mozliwe jest
rozpatrywanie postanowien przedmiotowej umowy w kontekscie ewentualnych klauzul abuzywnych, ktére moglyby

nie wigzaé stron z mocy art. 385 ' § 1 k. c. W ocenie Sadu Okregowego nie jest jednak mozliwe uznanie za niedozwolone

w odniesieniu do przestanek objetych art. 385" § 1 k.c. spornego postanowienia umowy dotyczacego przedluzenia
umowy na dalszy czas oznaczony na zgdanie pozwanych, co wymagaloby wykazania ze strony powddki, iz tresé
umowy z 2006 r. nie zostala indywidualnie uzgodniona pomiedzy stronami. Pozwani bowiem wykazali, iz warunki
umowy byly z powddka uzgadniane indywidualnie, a powodka twierdzen przeciwnych nie przedstawila i ich nie
wykazala przed Sadem. Nie uzgodnione indywidualnie sg te postanowienia umowy, na ktérych tre$¢ konsument
nie mial rzeczywistego wplywu. W szczego6lnosci odnosi sie to do postanowien umowy przejetych ze wzorca umowy

zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta ( art. 385 '§ 3 k. c. ). Niewatpliwie w przypadku niniejszej
sprawy nie moze by¢ mowy o powielaniu jakiegokolwiek wzorca umowy, ktory jest skonstruowany w ten sposéb, iz
zaburza percepcje konsumenta, skoro kwestia zwigzana z przedluzaniem czasu trwania umowy najmu po raz pierwszy
wyniknela po fakcie odkrywki stropu, co mialo miejsce w 2000 r., a zatem nie mozna przyjaé, iz problem zwiazany z
ponoszeniem kosztdw naprawy strychu i w konsekwencji czasu trwania stosunku zobowiazaniowego miedzy stronami
pojawil sie nagle w 2006 r. i stanowil okoliczno$¢, ktora zaskoczyla powddke. Nie zostalo zakwestionowane przez
skarzaca, iz powyzsza kwestia byla przedmiotem aneksu do umowy najmu z 2000 r. i caly czas byla poruszana
miedzy stronami, a zatem nie mozna powiedzieé, iz powodka podpisujac umowe w 2006 r. nie wiedziala w ogole,
do czego sie ona odnosi i z jakich przyczyn dochodzi do jej zawarcia w takiej, a nie innej postaci w zakresie czasu jej
trwania. Skoro element zwigzany z mozliwo$cia przedluzenia umowy najmu ponad czas oznaczony zostal juz wcze$niej
miedzy stronami uzgodniony, bo wynikal z wcze$niejszego o kilka lat aneksu do umowy, to nie mozna powiedzieé,
iz sporne postanowienie umowy z 2006 r. w tej kwestii nie zostalo miedzy stronami uzgodnione indywidualnie.
Wobec tego zupelnie nieracjonalne sa twierdzenia powddki, jakoby spieszac sie podpisala umowe, z ktorej trescig
uprzednio nie miala mozliwosci sie zapoznaé i faktycznie nie wiedziala, jakie sa jej warunki zawarcia. Poniewaz
kwestia zwiazana z czasem trwania umowy najmu w kontekScie poniesienia przez pozwanych kosztow naprawy
stropu byla znana kazdej ze stron, nie mozna zasadnie twierdzi¢, iz powddka nie uzgadniala indywidualnie spornych

postanowieni umownych, co wylacza mozliwoéé uznania tej klauzuli za abuzywna (art.385'§ 1 k.c.). W ocenie Sadu
Okregowego sam sposdb zawarcia umowy z 2006 r. i mozliwo$¢ zapoznania sie z jej warunkami przez powodke
przesadza, iz kluczowe dla sprawy postanowienia umowne odno$nie mozliwosci przedluzenia jej czasu trwania po
uplywie czasu oznaczonego przez strony $wiadcza o tym, iz zostaly one uzgodnione indywidualnie przez strony
zawierajace ten stosunek prawny. Nie budzilo watpliwosci Sadu Okregowego, iz powddka miala rzeczywisty wplyw
na tre$¢ umowy, albowiem znane jej byly od dawna oczekiwania ze strony pozwanych, ktérzy byli gotowi ponie$é
obiektywnie znaczne koszty naprawy stropu i adaptacji oraz modernizacji nieruchomosSci w zamian za mozliwo$¢
korzystania z przedmiotu najmu przez dtuzszy czas. W aneksie do pierwszej umowy najmu laczacej strony zawarte
bylo jedynie zobowiazanie do zawarcia kolejnej umowy, ktora przewidywalaby mozliwosé przedluzenia umowy najmu
ponad czas oznaczony. Nie jest zatem tak, iz postanowienia umowy z 2006 r. zostaly przedstawione powodce przez
pozwanych w sposéb uniemozliwiajacy powodce zapoznanie sie z ich treécia, a zatem nalezalo uznaé ze warunki
umowy z 25.06.2006 r. zostaly z nig uzgodnione indywidualnie, gdyz powodka miala rzeczywisty wpltyw na ich tres¢,
umowa podlegala negocjacjom ( jak wynika z wiarygodnych zeznan pozwanego A. J. (1) — k. 272/v, powddka nanosila
poprawki na przedtozony jej tekst umowy ) i nie zostala ona narzucona powddce wbrew jej woli. Trzeba mie¢ na
uwadze, ze w aneksie do pierwszej umowy zostal oznaczony czas trwania umowy z mozliwoscia jej przedtuzenia na
dalsze 5 lat. Skoro powodka sama podpisala aneks i nie kwestionowala okoliczno$ci zwigzanych z jej zawarciem,
to zestawienie okolicznoSci towarzyszacych zawarciu aneksu do pierwszej umowy oraz dotyczacych zawarcia nowej
umowy z 2006 r. S$wiadczy¢ musza o tym, iz postanowienia te zostaly uzgodnione indywidualnie, a powddka miala



pelna $wiadomo$c woli pozwanych przedtuzenia umowy ponad czas oznaczony celem zamortyzowania poniesionych
przez najemce kosztéw remontu budynku po przeprowadzeniu odkrywki stropu, co wynika bezposrednio z tresci
aneksu podpisanego dobrowolnie przez powddke, co do ktorego powddka nie podnosi, aby zostala zmuszona do jego
podpisania, czy tez aby nie byla poinformowana o warunkach, na jakich zostal on podpisany. Wskazane natomiast
przez powddke argumenty sa skoncentrowane na wykazaniu kwestii zwigzanych z ekonomiczna racjonalnoécia dzialan
powddki ocenianych z pozycji chwili obecnej, ktore stoja poza zakresem badania odpowiedzialno$ci kontraktowej
pozwanych w kontekscie oceny spornego postanowienia jako klauzuli abuzywnej. Chwila decydujaca bowiem o
badaniu okolicznos$ci zwigzanych z zawarciem przedmiotowej umowy w kontekscie mozliwoS$ci zastosowania przepisu

art. 385 ' § 1 k. c. jest czas, w ktorym do tego doszlo, a zatem rok 2006. Ocena zapisu § 2 ust. 3 przedmiotowej umowy
nie moze zatem by¢ dokonywana w kontekécie aktualnych warunkéw rynkowych oraz obecnych planéw powodki
zwigzanych ze sposobem wykorzystania tej nieruchomosci celem zwiekszenia wysoko$ci dochodu, jaki moze z tego
czerpaé. Wobec tego wszelkie p6Zniejsze okolicznosci, ktdre powddka podnosi dla oceny tego zagadnienia., zwigzane
z przyczynami ekonomicznymi, a dotyczace wysokosci czynszu, jaki obecnie pozwani pobieraja z tytulu dozwolonego
podnajmu, co decydowa¢ ma o tym, iz warunki, na jakich przedmiotowa umowa zostala zawarta sa dla powddki
obecnie nieoplacalne, nie maja z tego punktu widzenia zadnego znaczenia. Podobnie argumenty te nie maja zadnego
znaczenia w Swietle oceny wazno$ci tej umowy w kontekscie przeslanek z art. 58 § 1 k. c¢. Nie ulega watpliwosci,
ze obowiazujaca i powszechnie aprobowana w prawie obligacyjnym zasada swobody umoéw, realizowana moze by¢
jedynie pod kontrola prawa. Sad moze bowiem dokonywac oceny, czy dane postanowienia zawartej umowy sa zgodne
z obowiazujacym prawem. Istnieja przeto przewidziane prawem instrumenty umozliwiajace kontrole umowy, ktore
moga by¢ réwniez wykorzystywane do kontroli sprawowanej z uwagi na specyficzny interes konsumenta. Ocena
dokonywana w toczacym sie miedzy przedsiebiorca a konsumentem sporze (in concreto), moze dotyczy¢ sposobu
korzystania z prawa podmiotowego (art. 5 k.c.), a wiec w jaki sposdb umowa jest realizowana wobec konsumenta, a

takze kontroli treci umowy w oparciu o przepisy art. 58 k.c. i 353" k.c. O ile postanowienia uzgodnione indywidualnie

podlegaja ocenie w §wietle art. 58 k.c., 353" k.c. i 5 k.c., a ponadto na podstawie art. 385'§1 k.c., o tyle postanowienia z
wzorca oraz postanowienia, na ktoérych tre$¢ konsument nie miat wplywu, a takze umowy konsumenckie zawarte bez

postuzenia sie wzorcem podlegaja ocenie w $§wietle klauzuli generalnej z art. 385 §1 k.c.

Jak wyzej wspomniano o zastosowaniu klauzuli abuzywnej w przedmiotowej umowie nie moze by¢ mowy. Odnoszac
sie natomiast do reguly swobody umow obowiazujacej w kazdym przypadku kontraktowania, nie mozna zarzucié, aby

przedmiotowa umowa byla sprzeczna z art. 353" k. c. Powédka nie wykazala przeciwnych do podnoszonych przez
pozwanych twierdzen, z ktérych wynikatoby, iz postanowienia umowy z 2006 r. godza w réwnowage kontraktowa
stron takiego stosunku. Ponadto powodka nie wykazala, aby umowa ta byla sprzeczna z jakakolwiek konkretng zasadg
wspolzycia spolecznego, jesli zwazy sie okolicznoéci, w jakich zostala ona zawarta kilka lat temu, a nawigzywala do
stanu istniejacego 14 lat temu. Wobec tego nie zostaly wykazane zadne okolicznosci, ktore zachodzilyby w dacie jej
zawarcia i $wiadczylyby o tym, iz sporne postanowienie umowy razaco narusza interes pow6ddki w sposob, ktory z
punktu widzenia etycznego nie zasluguje na akceptacje. Nalezy podkresli¢, iz wartosci ekonomiczne, jakie wynikaja
dla kazdej ze stron niniejszego stosunku umownego, moglyby byé¢ rozpatrywane w zupelnie innym kontekscie, a
mianowicie w odniesieniu do przestanek wyzysku, przy czym Sad zwigzany podstawa faktyczng powodztwa zakre$long
przez powodke reprezentowang przez fachowego pelnomocnika nie byl zobowiazany rozwaza¢ spehlienia tych
przeslanek. Oparcie wyroku na podstawie faktycznej niepowolanej przez powoda jest bowiem orzeczeniem ponad
zadanie w rozumieniu art. 321 k.p.c. ( por. m. in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 marca2005 r., II CK 556/04).
Wprawdzie kwalifikacja prawna stanu faktycznego nalezy do Sadu, ktory nie jest zwigzany wskazang przez powoda
podstawa prawna roszczenia i obowiazany jest rozpatrzy¢ sprawe wszechstronnie i wzia¢ pod rozwage wszystkie
przepisy prawne, ktére powinny by¢ zastosowane w rozwazanym przypadku, jednakze nie moze ulegaé watpliwo$ci,
iz sprecyzowanie podstawy prawnej przez strone zakresla zakres okoliczno$ci faktycznych, ktdre sg ustalane i badane
w toku postepowania. Tymczasem stanowisko procesowe powddki pozbawione jest rowniez twierdzen w przedmiocie
mozliwoS$ci zastosowania w niniejszej sprawie klauzuli zwigzanej ze zmiang stosunkéw po zawarciu przedmiotowej

umowy, ktéra w oparciu o art. 357 * k. c. moglaby ewentualnie prowadzi¢ do rozwigzania umowy, nie decyduje za$
0 jej niewaznoSci. Natomiast argumenty powddki, decydujace w jej ocenie o niewaznoSci umowy najmu z 2006 r., a



zwigzane z nieadekwatnos$ciag wysokoéci czynszu uiszczanego rzez pozwanych w stosunku do mozliwych do osiagniecia
korzysci z tego tytulu

( w odniesieniu do realnie pobieranych stawek podnajmu przez pozwanych ) nie §wiadczg o spelnieniu przestanek
niewaznoS$ci umowy zakre$lonych przepisem art. 58 k. c. Zawarcie powyzszej umowy przez pozwang w 2006 r. nie
godzi zatem w jakiekolwiek zasady wspolzycia spolecznego oraz nie narusza zasady swobody umow, skoro powddka
miala mozliwo$¢ rozwazenia decyzji o jej podpisaniu na warunkach zaproponowanych przez pozwanych. Ewentualne
natomiast trudnoéci w skutecznym podwyzszeniu stawki najmu nie moga wplywaé na ocene waznoSci umowy z
punktu widzenia jej zgodno$ci z przepisami bezwzglednie obowigzujacymi oraz obowigzujacymi zasadami wspdlzycia
spolecznego z daty jej zawarcia.

Nie zasluguje na uwzglednienie rowniez kolejny zarzut naruszenia prawa materialnego tj. przepisu art. 661 § 1i 2 k.
c., a dotyczacy mozliwo$ci przedluzenia umowy na czas nieoznaczony po uptywie okre$lonego czasu obowiazywania
umowy najmu ( 10 lat lub 30 ). Nalezy zauwazy¢, iz sama powddka podnosi w pozwie, iz w jej mniemaniu umowa z
2006 r. byla nowa umowa, co wynika réwniez wyraznie z tresci jej zeznan (k. 371/v). Faktem jest, iz jej warunki zostaly
czesciowo sprecyzowane juz wezesniej, bo z chwila podpisania aneksu do umowy z 2000 1., jednak nie zmienia to faktu,
iz byla to nowa umowa i byla traktowana jako taka zgodnie przesz kazda ze stron. W zwigzku z tym nie mozna twierdzi¢,
iz zachodzila cigglo$¢ jednego stosunku umownego poczawszy od roku 2000. Skoro tak, to dywagacje zwigzane z
naruszeniem przepisu art. 661 k. c. traca na znaczeniu. Niewatpliwie zawarcie nowej umowy w czasie biegu czasu
oznaczonego w uprzedniej umowie najmu stanowi sposob na obejscie dyspozycji przepisu art. 661 k. c. i wylaczenie
skutku w postaci automatycznego przeksztalcenia umowy zawartej na czas oznaczony w umowe 0 nieoznaczonym
terminie koncowym, ktéry dla zakonczenia czasu trwania stosunku najmu wymaga wypowiedzenia umowy, jednak
nie jest to niedozwolone. Jak podkresla sie w doktrynie ( m. in. Grzegorz Koziel Komentarz do art. 661 kodeksu
cywilnego LEX ) ,, w celu wylaczenia zastosowania zasady z art. 661 § 1-2 k. ¢. strony powinny przed uplywem terminu
odpowiednio 10 albo 30 lat dokonaé zawarcia nowej umowy najmu na czas oznaczony”. Wobec tego istnieje mozliwos¢
unikniecia skutku okre§lonego w wymienionym przepisie, jesli tylko strony chca zgodnie i wyraznie zawrzeé kolejna
umowe na czas oznaczony wykraczajacy poza termin okreslony w uprzednio wigzacej strony umowie. W zwigzku z tym
w celu wylaczenia zasady okreslonej w przepisie art. 661 k. c. czyli ograniczenia czasu trwania terminowej umowy do lat
10 (tak, aby umowa ta nie przeksztalcila sie w umowe zawarta na czas nieoznaczony ) strony powinny przed uplywem
poprzedniej umowy zawrzeé kolejna na czas oznaczony. Taka tez sytuacja zachodzi w niniejszej sprawie. Dlatego tez
ograniczenia prawne wywodzone z analizy art. 661 k. c. dokonanej przez powodke oraz konsekwencje zwigzane z
przeksztalceniem terminowej umowy w zawarta na czas nieokre$lony i zwiazanej z tym mozliwoSci wypowiedzenia
umowy przez skuteczne wniesienie pozwu w niniejszej sprawie nie moga znalezé zastosowania.

Reasumujgc powyzsze rozwazania, nalezy doj$¢ do wniosku, iz w zwigzku z istnieniem pomiedzy stronami waznie
zawartego stosunku najmu zawartego na czas oznaczony do 2015 r., pozwani posiadaja tytul prawny do przedmiotowej
nieruchomosci i okoliczno$¢ ta stanowi z ich strony zarzut tamujacy powodztwo o wydanie nieruchomosci. Powyzsze
powoduje oddalenie powddztwa jako niezasadnego oraz oddalenie apelacji, jako pozbawionej uzasadnionych
zarzutéw, o czym orzeczono zgodnie z art. 385 k. p. c.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 99 k. p. Na koszty zlozyto
sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanych obliczone zgodnie z §12 ust.1 pkt 1i § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst
jednolity Dz. U. z 2013r., poz. 490).



