Sygn. akt V AGa 109/21

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 13 wrzeénia 2021 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku — V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Rafal Terlecki
Protokolant: stazysta Lena Kazimierska-Zawadzka

po rozpoznaniu w dniu 13 wrze$nia 2021 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powddztwa K. C.

przeciwko K. W.

o zaplate

oraz sprawy z powodztwa wzajemnego K. W.

przeciwko K. C.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanej — powodki wzajemnej

od wyroku Sadu Okregowego w Bydgoszczy

z dnia 12 pazdziernika 2016 r., sygn. akt VIII GC 208/14

I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanej — powodki wzajemnej K. W. na rzecz powoda — pozwanego wzajemnego K. C. kwote 2700

(dwa tysiace siedemset ) zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.
SSA Rafal Terlecki

Na oryginale wlaéciwy podpis.

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w postepowaniu nakazowym przeciwko K. W., powod K. C. domagal sie nakazania pozwanej

zaplaty na swoja rzecz kwoty 98.502,00 zl z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwot:

a) 348,00 z} od dnia 16.02.2012 r. do dnia zaplaty;



b) 4.674,00 z}l od dnia 16.03.2012 r. do dnia zaplaty;
¢) 4.674,00 zt od dnia 16.04.2012 r. do dnia zaplaty;
d) 4.674,00 zl od dnia 16.05.2012 r. do dnia zaplaty;
€) 4.674,00 zl od dnia 16.06.2012 r. do dnia zaplaty;
f) 4.674,00 zt od dnia 16.07.2012 r. do dnia zaplaty;
2) 4.674,00 zt od dnia 16.08.2012 r. do dnia zaplaty;
h) 4.674,00 zl od dnia 16.09.2012 r. do dnia zaplaty;
i) 4.674,00 z} od dnia 16.01.2013 r. do dnia zaplaty;
j) 3.000,00 z} od dnia 16.04.2013 r. do dnia zaplaty;
k) 1.674,00 zt od dnia 16.05.2013 r. do dnia zaplaty;
1) 4.674,00 z} od dnia 16.06.2013 r. do dnia zaplaty;
m) 4.674,00 z}t od dnia 16.07.2013 r. do dnia zaplaty;
n) 4.674,00 z} od dnia 16.08.2013 r. do dnia zaplaty;
0) 4.674,00 zt od dnia 16.09.2013 r. do dnia zaplaty;
P) 4.674,00 z} od dnia 16.10.2013 r. do dnia zaplaty;
q) 4.674,00 zt od dnia 16.11.2013 r. do dnia zaplaty;
1) 4.674,00 zt od dnia 16.12.2013 r. do dnia zaplaty;
S) 4.674,00 z} od dnia 16.01.2014 r. do dnia zaplaty;
1) 4.674,00 z} od dnia 16.02.2014 r. do dnia zaplaty;
1) 4.674,00 z} od dnia 16.03.2014 r. do dnia zaplaty;
V) 4.674,00 zt od dnia 16.04.2014 r. do dnia zaplaty;

W) 4.674,00 z} od dnia 16.05.2014 r. do dnia zaplat.

Powod domagal sie ponadto zasadzenia od pozwanej na swoja rzecz kosztéw procesu, w tym kosztéow zastepstwa

procesowego wg norm przepisanych.

Nakazem zaplaty z dnia 07 lipca 2014 r., wydanym w postepowaniu upominawczym pod sygn. akt VIII GN¢ 161/14,
Sad Okregowy w Bydgoszczy uwzglednil zadanie pozwu w catoSci.

Sprzeciw od nakazu zaplaty w ustawowym terminie wywiodla pozwana i zaskarzajac go w calo$ci, domagala sie
oddalenia powo6dztwa oraz zasadzenia od powoda na swoja rzecz kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa

procesowego wedlug norm przepisanych.



Ponadto, dzialajac na podstawie art. 204 § 1 k.p.c. pozwana wniosla powéddztwo wzajemne o ustalenie, ze
umowa najmu z dnia 30 lipca 2009 r. zawarta przez pozwang z powodem jest niewazna oraz o zasadzenie kosztow
postepowania.

W odpowiedzi na sprzeciw i powoéddztwo wzajemne powdd podirzymal swoje roszczenie oraz wnidst o
oddalenie powddztwa wzajemnego.

Pismem procesowym z dnia 8 pazdziernika 2015 r. powdd rozszerzyl zadanie pozwu o kwote 75.784,00 zl wraz z
ustawowymi odsetkami liczonymi od kwot:

a) 4.674,00 zt od 16 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty,
b) 4.674,00 zt 0od 16 lipca 2014 r. do dnia zaplaty,

¢) 4.674,00 z} od 16 sierpnia 2014 r. do dnia zaplaty,
d) 4.674,00 zl od 16 wrze$nia 2014 r. do dnia zaplaty,
e) 4.674,00 zt od 16 pazdziernika 2014 r. do dnia zaplaty,
f) 4.674,00 z1 od 16 listopada 2014 r. do dnia zaplaty,
g) 4.674,00 z} od 16 grudnia 2014 r. do dnia zaplaty,
h) 4.674,00 z} od 16 stycznia 2015 r. do dnia zaplaty,
i) 4.674,00 zt od 16 lutego 2015 r. do dnia zaplaty,

j) 4.674,00 zt od 16 marca 2015 r. do dnia zaplaty,

k) 4.674,00 z} od 16 kwietnia 2015 r. do dnia zaplaty,
1) 4.674,00 zl od 16 maja 2015 r. do dnia zaplaty,

m) 4.674,00 zt od 16 czerwca 2015 r. do dnia zaplaty,
n) 4.674,00 zl od 16 lipca 2015 r. do dnia zaplaty,

0) 4.674,00 z} od 16 sierpnia 2015 r. do dnia zaplaty,
p) 4.674,00 zt od 16 wrze$nia 2015 r. do dnia zaplaty.

Powdd zlozyl faktury VAT potwierdzajace wysoko$¢ zobowiagzania pozwanej do dnia wniesienia pisma. Jednocze$nie
powdd wnibdst o umorzenie na podstawie art. 355 § 1 k.p.c. postepowania w zakresie zadania zasadzenia kwot
wskazanych w punkcie 2 lit. a-h pozwu, tj. lacznie kwoty 33.066,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami od wskazanych
tam kwot oraz odsetek ustawowych od kwoty wskazanej w punkcie 2 lit. i pozwu — tj. 4.674 z do dnia 5 pazdziernika
2015 r. Wniost o zasadzenie na jego rzecz kosztow takze w zakresie czesci roszczenia zaspokojonego po wniesieniu
pozwu.

W pismie procesowym z dnia 23 pazdziernika 2015 r. pozwana zakwestionowala prawidlowo$¢ dokonanego przez
powoda rozliczenia uiszczonych przez nig wplat. Podala, ze w skierowanym do powoda o$wiadczeniu z 24 kwietnia
2015 r. wniosla o zaliczenie dokonanych przez nig wplat na poczet najstarszych naleznosci gltéwnych. Z tej przyczyny
powod nie mial podstaw do dokonania samodzielnego zaliczenia wplat cze$ciowo na naleznos$ci gtéwne, a czeSciowo
na zalegle odsetki, jak to wskazal w piémie z 8 pazdziernika 2015 r., bez wyjaénienia w jaki sposob rozliczyl otrzymana
od pozwanej kwote 14.249 zl.



W pismie procesowym z dnia 24 listopada 2015 r. uznal fakt zlozenia przez pozwana o$wiadczenia dotyczacego
sposobu zaliczenia dokonanych przez nig wplat w zwigzku z czym sprecyzowal swoje stanowisko zajete w pidmie z
dnia 8 pazdziernika 2015 r. w ten sposob, ze: powdd cofngl pozew bez zrzeczenia sie roszczenia w zakresie wskazanym
w piSmie z dnia 8.10.2015 r. w zakresie naleznos$ci glébwnej w kwocie 47.315 zl, ograniczajac powddztwo w zakresie
nalezno$ci gléwnej do kwoty 51.187 zt oraz wniost o zasadzenie odsetek ustawowych od kwot:

a) 348,00 zl od 16 lutego 2012 r. do dnia 29 stycznia 2014 r.,

b) 2.652,00 zl od dnia 16 marca 2012 r. do dnia 29 stycznia 2014 r.,
¢) 2.022,00 zl od dnia 16 marca 2012 r. do dnia 3 czerwca 2014 r.,
d) 2.615,00 zt od dnia 16 kwietnia 2012 r. do dnia 03 czerwca 2014 r.,
e) 2.059,00 z} od 16 kwietnia 2012 r. do dnia 3 listopada 2014 r.,
f) 647,00 zt od 16 maja 2012 r. do dnia 3 listopada 2014 r.,

g) 2.000,00 zt od 16 maja 2012 r. do dnia 12 listopada 2014 r.,

h) 2.027,00 zl od 16 maja 2012 r. do dnia 2 grudnia 2014 r.,

i) 679,00 zl od 16 czerwca 2012 r. do dnia 2 grudnia 2014 r.,

j) 2.706,00 z} od 16 czerwca 2012 r. do dnia 16 grudnia 2014 r.,

k) 1.289,00 71 od 16 czerwca 2012 r. do dnia 19 stycznia 2015 r.,

D) 1.417,00 zl od 16 lipca 2012 r. do dnia 19 stycznia 2015 r.,

m) 2.706,00 z} od 16 lipca 2012 r. do dnia 16 lutego 2015 1.,

n) 551,00 zl od 16 lipca 2012 r. do dnia 13 marca 2015 .,

0) 2.155,00 z} od 16 sierpnia 2012 r. do dnia 13 marca 2015 r.,

p) 2.519,00 z} od 16 sierpnia 2012 r. do dnia 15 kwietnia 2015 r.,
q) 187,00 zt od 16 wrze$nia 2012 r. do dnia 15 kwietnia 2015 1.,

r) 4.487,00 zt od 16 wrze$nia 2012 r. do dnia 17 kwietnia 2015 r.,
s) 925,00 zt od 16 stycznia 2013 r. do dnia 17 kwietnia 2015 1.,

t) 2706,00 zl od 16 stycznia 2013 r. do dnia 3 czerwca 2015 1.,

u) 1043,00 zt od 16 marca 2013 r. do dnia 14 lipca 2015 r.,

v) 1663,00 zl od 16 kwietnia 2013 r. do dnia 14 lipca 2015 1.,

w) 1337,00 zl od 16 kwietnia 2013 r. do dnia 17 sierpnia 2015 1.,
X) 1369,00 zt od 16 maja 2013 r. do dnia 17 sierpnia 2015 1.,

y) 305,00 z} od 16 maja 2013 r. do dnia 21 sierpnia 2015 1.,



z) 195,00 zt od 16 czerwca 2013 r. do dnia 21 sierpnia 2015 1.,

aa) 2.706,00 zl od 16 czerwca 2013 r. do dnia 15 wrze$nia 2015 r.,
bb) 1.773,00 z} od 16 czerwca 2013 r. do dnia 5 pazdziernika 2015 r.,
cc) 227,00 zl od 16 lipca 2013 r. do dnia 5 paZzdziernika 2015 r.,
dd) 4.447,00 z} od 16 lipca 2013 r. do dnia zaplaty,

ee) 4.674,00 z} od 16 sierpnia 2013 r. do dnia zaplaty;

ff) 4 674,00 7z} od 16 wrzeénia 2013 r. do dnia zaplaty;

gg) 4.674,00 z} od 16 pazdziernika 2013 r. do dnia zaplaty;

hh) 4.674,00 zl od 16 listopada 2013 r. do dnia zaplaty;

ii) 4.674,00 zt od 16 grudnia 2013 r. do dnia zaplaty;

ji) 4.674,00 zt od 16 stycznia 2014 r. do dnia zaplaty;

kk) 4.674,00 zl od 16 lutego 2014 r. do dnia zaplaty;

1) 4.674,00 zl od 16 marca 2014 r. do dnia zaplaty;

mm) 4.674,00 zt od 16 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty;

nn) 4.674,00 zt od 16 maja 2014 r. do dnia zaplaty;

Ponadto powod zlozyl wniosek o umorzenie postepowania na podstawie art. 355 § 1 k.p.c. w zakresie w jakim pozew
zostal cofniety. Podtrzymal w zwigzku z rozszerzeniem powodztwa swoje zadanie zasadzenia dalszej kwoty 75.784 zi
z ustawowymi odsetkami od kwot:

a) 4.674,00 zl od 16 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty,
b) 4.674,00 z1 od 16 lipca 2014 r. do dnia zaplaty,

¢) 4.674,00 z} od 16 sierpnia 2014 r. do dnia zaplaty,
d) 4.674,00 zt od 16 wrze$nia 2014 r. do dnia zaplaty,
e) 4.674,00 zt od 16 pazdziernika 2014 r. do dnia zaplaty,
f) 4.674,00 zl od 16 listopada 2014 r. do dnia zaplaty,
2) 4.674,00 zl od 16 grudnia 2014 r. do dnia zaplaty,
h) 4.674,00 z} od 16 stycznia 2015 r. do dnia zaplaty,
i) 4.674,00 zl od 16 lutego 2015 r. do dnia zaplaty,

j) 4.674,00 zl od 16 marca 2015 r. do dnia zaplaty,

k) 4.674,00 zl od 16 kwietnia 2015 r. do dnia zaplaty,

1) 4.674,00 zl od 16 maja 2015 r. do dnia zaplaty,



m) 4.674,00 zt od 16 czerwca 2015 r. do dnia zaplaty,
n) 4.674,00 zl od 16 lipca 2015 r. do dnia zaplaty,

0) 4.674,00 zl od 16 sierpnia 2015 r. do dnia zaplaty,
p) 4.674,00 zt od 16 wrzesnia 2015 r. do dnia zaplaty.

Powod zgodzit sie, ze zgodnie z o§wiadczeniem pozwanej z dnia 24 kwietnia 2015 r. jej wplaty zostaly zaliczone na
poczet najdawniej wymagalnych naleznoSci gtownych, dlatego od zaspokojonych nalezno$ci glownych zgodzil sie nie
nalicza¢ dalej odsetek.

Wyrokiem z dnia 12 pazdziernika 2016 r., wydanym w sprawie VIII GC 208/14, Sad Okregowy w Bydgoszczy:
I. w sprawie z pozwu glownego:

1) zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 96.375,00 zl z odsetkami ustawowymi za czas op6znienia od kwot:
1. 4.389,00 zt od 16 wrzeénia 2013 r. do dnia zaplaty;

2. 1.974,00 z} od 16 pazdziernika 2013 r. do dnia zaplaty;
3. 4.984,00 zt od 16 listopada 2013 r. do dnia zaplaty;

4. 1.974,00 z} od 16 grudnia 2013 r. do dnia zaplaty;

5. 1.974,00 zl od 16 stycznia 2014 r. do dnia zaplaty;

6. 2.074,00 zl od 16 lutego 2014 r. do dnia zaplaty;

7. 2.074,00 z} od 16 marca 2014 r. do dnia zaplaty;

8. 2.074,00 z} od 16 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty;

9. 2.074,00 zl od 16 maja 2014 r. do dnia zaplaty;

10. 4.674,00 z} od 16 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty,

11. 4.674,00 z} od 16 lipca 2014 r. do dnia zaplaty,

12. 4.674,00 zt od 16 sierpnia 2014 r. do dnia zaplaty,

13. 4.674,00 zt od 16 wrze$nia 2014 r. do dnia zaplaty,

14. 4.674,00 zt od 16 pazdziernika 2014 r. do dnia zaplaty,
15. 4.674,00 z} od 16 listopada 2014 r. do dnia zaplaty,

16. 4.674,00 zt od 16 grudnia 2014 r. do dnia zaplaty,

17. 4.674,00 z} od 16 stycznia 2015 r. do dnia zaplaty,

18. 4.674,00 z1 od 16 lutego 2015 r. do dnia zaplaty,

19. 4.674,00 zt od 16 marca 2015 r. do dnia zaplaty,

20. 4.674,00 zl od 16 kwietnia 2015 r. do dnia zaplaty,



21.

22,

23.

24.

25.

4.674,00 zl od 16 maja 2015 r. do dnia zaplaty,
4.674,00 zl od 16 czerwca 2015 r. do dnia zaplaty,
4.674,00 zl od 16 lipca 2015 r. do dnia zaplaty,
4.674,00 z} od 16 sierpnia 2015 r. do dnia zaplaty,

4.674,00 zl od 16 wrzeénia 2015 r. do dnia zaplaty.

oraz odsetki ustawowe za czas op6znienia od kwot:

26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.
43.
44.
45.
46.
47.

48.

348,00 z} od 16 lutego 2012 r. do dnia 29 stycznia 2014 r.,
2.652,00 zl od dnia 16 marca 2012 r. do dnia 29 stycznia 2014 r.,
2.022,00 7zt od dnia 16 marca 2012 r. do dnia 3 czerwca 2014 r.,
2.615,00 zt od dnia 16 kwietnia 2012 r. do dnia 3 czerwca 2014r.,
2.059,00 zl od 16 kwietnia 2012 r. do dnia 3 listopada 2014 r.,
647,00 zl od 16 maja 2012 r. do dnia 3 listopada 2014 r.,
2.000,00 zt od 16 maja 2012 r. do dnia 12 listopada 2014 r.,
2.027,00 zl od 16 maja 2012 r. do dnia 2 grudnia 2014 r.,
679,00 z} od 16 czerwca 2012 r. do dnia 2 grudnia 2014 r.,
2.706,00 z} od 16 czerwca 2012 r. do dnia 16 grudnia 2014 r.,
1.289,00 zl od 16 czerwca 2012 r. do dnia 19 stycznia 2015 r.,
1.417,00 zt od 16 lipca 2012 r. do dnia 19 stycznia 2015 1.,
2.706,00 z} od 16 lipca 2012 r. do dnia 16 lutego 2015 r.,

551,00 z} od 16 lipca 2012 r. do dnia 13 marca 2015 1.,

2.155,00 z} od 16 sierpnia 2012 r. do dnia 13 marca 2015 1.,
2.519,00 z} od 16 sierpnia 2012 r. do dnia 15 kwietnia 2015 .,
187,00 zt od 16 wrzeénia 2012 r. do dnia 15 kwietnia 2015 r.,
4.487,00 z} od 16 wrze$nia 2012 r. do dnia 17 kwietnia 2015 r.,
925,00 z} od 16 stycznia 2013 r. do dnia 17 kwietnia 2015 1.,
2706,00 z} od 16 stycznia 2013 r. do dnia 3 czerwca 2015 1.,
1043,00 zt od 16 marca 2013 r. do dnia 14 lipca 2015 .,
1663,00 z} od 16 kwietnia 2013 r. do dnia 14 lipca 2015 .,

1337,00 z} od 16 kwietnia 2013 r. do dnia 17 sierpnia 2015 1.,



49. 1369,00 zt od 16 maja 2013 r. do dnia 17 sierpnia 2015 1.,

50. 305,00 zt od 16 maja 2013 r. do dnia 21 sierpnia 2015 .,

51. 195,00 zt od 16 czerwca 2013 r. do dnia 21 sierpnia 2015 1.,

52. 2.706,00 z} od 16 czerwca 2013 r. do dnia 15 wrze$nia 2015 r.,

53. 1.773,00 zt od 16 czerwca 2013 r. do dnia 5 pazdziernika 2015 r.,
54. 227,00 zl od 16 lipca 2013 r. do dnia 5 pazdziernika 2015 r.,

55. 2.706,00 zl od 16 lipca 2013 r. do dnia 21 pazdziernika 2015 r.,

56. 1.741,00 z} od 16 lipca 2013 r. do dnia 17 listopada 2015 .,

57. 2.959,00 z} od 16 sierpnia 2013 r. do dnia 17 listopada 2015 1.,

58. 1.715,00 z} od 16 sierpnia 2013 r. do dnia 9 grudnia 2015 .,

59. 285,00 zl od 16 wrze$nia 2013 r. do dnia 9 grudnia 2015 .,

60. 2.700,00 z} od 16 pazdziernika 2013 r. do dnia 29 grudnia 2015 .,
61. 2.690,00 zt 0d 16 listopada 2013 r. do dnia 28 stycznia 2016 r.,
62. 2.700,00 zl od 16 grudnia 2013 r. do dnia 26 lutego 2016 1.,

63. 2.700,00 zt od 16 stycznia 2014 r. do dnia 5 maja 2016 r.,

64. 2.600,00 z od 16 lutego 2014 r. do dnia 1 czerwca 2016 1.,

65. 2.600,00 zl od 16 marca 2014 r. do dnia 18 sierpnia 2016 1.,

66. 2.600,00 7zl od 16 kwietnia 2014 r. do dnia 5 wrzeénia 2016 1.,

67. 2.600,00 zl od 16 maja 2014 r. do dnia 26 wrze$nia 2016 1.

2) umorzyl postepowanie co do kwoty 47.315 zl naleznosci glownej,

3) oddalil powo6dztwo w pozostalym zakresie,

4) zasadzit od pozwanej na rzecz powoda kwote 12.132,00 z} tytulem kosztéw procesu.
II. odnoénie pozwu wzajemnego:

1) oddalil powbdztwo wzajemne,

2) zasadzil od powodki wzajemnej na rzecz pozwanego wzajemnego kwote 3.600,00 zl tytulem kosztéw procesu.
Sad Okregowy ustalil nastepujqgcey stan faktyczny:

Powod — K. C., prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) w S., zawart w dniu 30 lipca 2009 r.z U.i K. C.
(1), whascicielami lokalu uzytkowego polozonego w B. przy ul. (...), umowe uzyczenia tego lokalu uprawniajacag go do
pobierania pozytkéw, ktore lokal przyniesie.



Dnia 30 lipca 2009 r. powod zawarl z pozwana K. W. (w umowie nazwisko panienskie: P.) umowe najmu opisanego
wyzej lokalu na czas okre§lony do dnia 15 sierpnia 2019 r. z przeznaczeniem na dzialalno$¢ handlowa polegajaca
na prowadzeniu apteki z czynszem w wysokosci 3.800,00 zt netto plus podatek VAT, platnym do 15 — tego dnia
miesigca kalendarzowego. W przypadku opdznienia w jakichkolwiek platnosciach wynikajacych z umowy, pozwana
zobowigzana byla do zaplaty odsetek od wymaganej kwoty w wysoko$ci odsetek ustawowych (§ 4 pkt 6). Wysokoséc
czynszu, zgodnie z § 4 pkt 7 umowy strony mialy raz do roku ,,uzgadniaé¢ w relacji do $redniej stawki obowigzujace;j
w dzielnicy. W przypadku braku wzajemnych uzgodnien wynajmujacy ma prawo rozwigza¢ umowe z uprzednim 9o-
cio dniowym wyprzedzeniem z zachowaniem formy pisemne;j.”

W § 7 pkt 1 przewidziano mozliwo$¢ wypowiedzenia najmu w trybie natychmiastowym w przypadku zalegania z
czynszem za jeden pelny okres platnosci lub jakiejkolwiek platnoSci wymienionej w § 4 umowy.

W negocjacjach przed zawarciem umowy uczestniczyli wraz z pozwang jej rodzice oraz brat T. P., odbywaly sie
one w domu rodzicéw pozwanej. Pozwana zaproponowala wydluzenie okresu obowiazywania umowy z pieciu lat do
dziesieciu lat, na co powdd sie zgodzil, zastrzegajac jednak dla siebie prawo wypowiedzenia umowy w § 4. Ojciec
pozwanej nalegal na zawarcie w umowie klauzuli pozwalajacej na wypowiedzenie umowy réwniez przez pozwang, na
co powdd nie wyrazil zgody. Wynegocjowal on natomiast prawo do podnajmu lokalu przez pozwang.

Pozwana, jeszcze przed zawarciem umowy z powodem kupila meble bedace wyposazeniem apteki znajdujacej sie w
przedmiotowym lokalu.

Pozwana poczatkowo osobi$cie prowadzila apteke i uiszczala nalezny czynsz. Podejmowala dzialania w celu
rozreklamowania swojej apteki, starala sie o nowych klientéw. Po zaj$ciu w ciaze, pozwana nie mogla juz pracowac w
aptece. Zmienily sie tez przepisy np. dotyczace sprzedazy lekow za tzw. grosz i weszly na rynek korporacje, co ostabilo
pozycje malych aptek. Spadly obroty apteki, ,,interes przestal by¢ oplacalny”. Sama pozwana po urodzeniu dziecka w
2011 r. nie wrdcila do prowadzenia apteki, znalazla inng prace, w ktorej otrzymuje wynagrodzenie na poziomie 5.400
z} netto.

Od sierpnia 2011 r. pozwana przestala regularnie uiszczac czynsz najmu. Pozwana w dniu 30 czerwca 2011 r. podnajela
lokal M. R. z sieci aptek. Najemca po kilku miesiacach zaprzestal placenia czynszu.

Nastepnie powodka podnajela lokal M. S., ktory po kilku miesiacach zrezygnowal z najmu. Pozwana wypowiedziala mu
umowe pismem z dnia 7 stycznia 2013 r. z powodu zalegloSci czynszowych. Przeciwko dzialalnoéci tego podnajemcy
protestowali czlonkowie wspolnoty mieszkaniowej, ktérym przeszkadzaly poranne hatasy. Wspolnota nie ma jednak
kompetencji by nie wyrazié¢ zgody na prowadzenie danej dzialalno$ci.

Po miesiacach poszukiwan z pomoca biur zajmujacych sie posrednictwem nieruchomosciami pozwana nie zdotata
znalez¢é osoby zainteresowanej wynajmem lokalu z czynszem 3.800 zl netto.

Dnia 27 kwietnia 2013 r. pozwana zawarla umowe najmu z (...) Spétka jawna do 15 sierpnia 2019 r. za czynsz wynoszacy
2.200 z} netto miesiecznie. Umowa jest wykonywana zgodnie z jej postanowieniami.

Pozwana pismami z dnia 15.04.2013 r. oraz z 9 kwietnia 2014 r. zwracala sie do powoda z wnioskami o obnizenie
czynszu do kwoty 2.500 zl miesiecznie, a z powodu braku odpowiedzi, dnia 14 lipca 2014 r. wystosowala do niego
wypowiedzenie umowy najmu, zadajac zaprzestania wystawiania faktur VAT i odebrania przedmiotu najmu.

Dnia 27 grudnia 2012 r. powod wezwal pozwana do zaplaty zaleglych naleznoSci czynszowych od marca 2011 r. do
grudnia 2012 r. Pozwana uregulowala tylko cze$¢ z nich. Dnia 6 maja 2014 r. powdd wezwal pozwang do zaplaty
kolejnych zaleglosci.

Powod wraz z pozwem przedlozyl 23 niezaplacone faktury VAT z okresu od lutego 2012 r. do maja 2014 r. na laczna
kwote 98.502 zl.



W trakcie procesu, na rozprawie w dniu 24 kwietnia 2015 r. pozwana ztozyta dowody zaplaty czeéci czynszu na rzecz
powoda, w lacznej wysoko$ci 21.648 zl, zastrzegajac zarachowanie tych wplat na poczet najstarszych nalezno$ci.

Powdd rozszerzajac powddztwo o naleznoéci czynszowe za okres od czerwca 2014 r. do wrzeénia 2015 r., przedlozyt
16 faktur wystawionych na pozwang za kolejne miesigce najmu przedmiotowego lokalu.

Kolejne dowody wplat dokonanych przez pozwana, lgcznie w wysokoS$ci 13.324 zl, zostaly zlozone wraz z pismem
procesowym pozwanej z dnia 23 pazdziernika 2015 r.:

Dodatkowo powdd, w zalaczniku do pisma z dnia 8 pazdziernika 2015 r. potwierdzil dokonanie przez pozwana innych
jeszcze wplat, co do ktoérych sama pozwana nie zlozyla dowodéw zaplaty. Pie¢ wplat opisanych przez powoda w
zalaczniku nr 1 do pisma (3.000 zt z 29.01.2014 1., 4.637 zl z 3.06.2014 1., 2.206 7zl z 3.11.2014 T., 500 7} Z 3.11.2014
r., 2.000 zl z 12.11.2014 1.) zlozylo sie lacznie na kwote 12.343 zL.

Powod zlozyl wraz z pismem z dnia 30 listopada 2015 r. potwierdzenia 18 przelewoéw pozwanej, w tym réwniez
opisanych powyzej pieciu przelewow, ktorych dotad zadna ze stron nie zlozyla do akt.

Nastepnie na rozprawie w dniu 28 wrze$nia 2016 r. pelnomocnik pozwanej zlozyl kolejne nowe (z wyjatkiem jednej
powtornie zlozonej wplaty z 4.10.2015 r. na kwote 2000 zt — k. 535-536 akt, zlozonej juz wezesniej na k. 397-398 akt)
dowody 11 wplat czeéci naleznoSci czynszowych na taczna kwote 30.596 zt. W dowodach tych pozwana wskazywala nr
faktury, ktorg pragnela splacié¢, poczawszy od faktury (...) po (...).

W przypadku jednej wplaty pozwana omytkowo wpisala w tytule platnosci fakture z 2016 r., a wplata dotyczyta faktury
7 2014 1., co wynikalo systematyki zlozonych dowodow wplat oraz intencji pozwanej. Zostato to sprostowane podczas
rozprawy w dniu 28 wrze$nia 2016 ..

Lacznie wiec pozwana dokonala w trakcie procesu, do chwili zamkniecia rozprawy, wplat na kwote 77.911 zk

Biegly sadowy K. P., powolany w celu wydania opinii w sprawie na temat rynkowej wysokosci czynszu najmu lokalu
przy ul. (...) w B., a takze zmian wysokoSci czynszu od zawarcia umowy stron do wydania opinii wskazal, ze cena
ustalona na 37 zl za metr kwadratowy powierzchni lokalu jest aktualng cena rynkowa, a w okresie od zawarcia umowy
najmu do wydania opinii nie nastapily zmiany uzasadniajace zmiane czynszu. W chwili zawierania umowy przez strony
proces spadku cen na rynku nieruchomosci trwal juz od 2007, 2008 r. zdaniem bieglego, powszechnie wiadomo byto,
ze po zalamaniu cenowym ceny czynszu raczej spadaly.

Wedlug ekspertyzy zleconej prywatnie przez pozwana, wykonanej przez rzeczoznawce majatkowego G. K., Srednia
warto$¢ stawek czynszu w Dzielnicy S. wynosi 37,18 zl, a z uwzglednieniem korekt 34,96 zl.

Po wszechstronnej analizie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego z uwzglednieniem
Jego oceny, opisanej szczegolowo w pisemnych motywach zaskarzonego orzeczenia, Sqd Okregowy
doszedl do przekonania, ze powédztwo glowne zastuguje na uwzglednienie w czesci, natomiast
powddztwo wzajemne podlegalo oddaleniu w calosci.

W pierwszej kolejnosci przedmiotem rozpoznania przez Sad Okregowy bylo powodztwo wzajemne wniesione przez
pozwana wraz ze sprzeciwem od nakazu zaplaty, poniewaz pozwana (powodka wzajemna) zadala w nim ustalenia
niewazno$ci zawartej umowy. Przesadzenie tej kwestii czyniloby bezzasadna ocene roszczenia powoda z pozwu
glownego.

Powolujac sie na art. 58 § 2 k.c., ktéry pozwana wskazala jako podstawe prawna swojego zadania, Sad Okregowy
wskazal, ze pozwana nie wskazala jednak konkretnych zasad wspolzycia spolecznego, ktére w jej ocenie mialy byc
naruszone przy zawieraniu spornej umowy. Uzasadniala swoje roszczenie wzajemne obiektywnie niekorzystng dla niej
tre$ciag umowy, ktora zostala przygotowana jednostronnie przez powoda i niejako narzucona pozwanej, ktora nie miala
w czasie zawierania umowy wystarczajacej wiedzy by dokonaé oceny ryzyka niepowodzenia rozpoczetej dzialalnosci.



Ponadto zarzucala powodowi zatajenie takich okoliczno$ci, jak istnienie w budynku wspolnoty mieszkaniowej oraz
faktu, ze poprzednik pozwanej takze nie byl w stanie oplacac czynszu, jaki powod wskazal w umowie z pozwana. Sam
za$ czynsz uznala za razaco wygbérowany w chwili zawierania umowy, jak i obecnie, tak ze w interesie powoda pozostaje
kontynuowanie umowy, gdyz nie znalazlby innego najemcy za ta cene.

Oceniajac twierdzenia pozwanej Sad Okregowy w pierwszej kolejnoSci zaznaczyl, iz podstawowa zasada prawa
zobowiazan jest swoboda zawierania uméw, a istotna cecha kazdej umowy jest autonomia woli zawierajacych ja

stron. Zgodnie z wyrazajacym te zasade przepisem art. 353" ke, strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek
prawny wedlug swego uznania, byleby jego tresé¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwoéci (naturze) stosunku, ustawie
ani zasadom wspélzycia spotecznego. Powolujac sie na poglady orzecznictwa Sad wskazal nadto, ze klauzula zasad

wspolzycia spolecznego uzyta w art. 353" k.c. wyznacza ustawowe granice kontraktowania, za§ w art. 58 § 2 k.c. -
granice tresci czynno$ci prawne;j.

W ocenie Sagdu Okregowego, w rozpoznawanej sprawie ewentualne naduzycie kontraktowe podlegajace weryfikacji

na podstawie art. 58 k.c. i art. 353" k.c. musialby polega¢ na naruszeniu przez powoda powszechnie akceptowanych
regul przyzwoitego zachowania sie wobec pozwanej. Wskazal przy tym Sad, ze w orzecznictwie, w relacjach pomiedzy
przedsiebiorcami szczegolnie znaczenie przypisuje sie regutom uczciwosci i rzetelno$ci tzw. kupieckiej, ktorych nalezy
wymagaé od przedsiebiorcy — profesjonalisty na rynku, a mianowicie przestrzegania dobrych obyczajow, zasad
uczciwego obrotu, rzetelnego postepowania, czy lojalnosci i zaufania

Dokonana przez Sad Okregowy ocena zachowania pozwanego w tym kontekscie prowadzila do uznania, ze jego
zachowanie prowadzace do zawarcia umowy z pozwang nie naruszalo powyzej opisanych zasad.

Sad Okregowy podzielit bowiem kierunek orzecznictwa, z ktérego wynika, ze samo tylko stwierdzenie
nieekwiwalentnoéci §wiadczen stron nie wystarcza do uznania, ze dokonana czynno$¢ prawna w postaci umowy
wzajemnej narusza zasady stusznoéci kontraktowej i z tej przyczyny jest niewazna na podstawie art. 58 § 2 k.c.
Koniecznym jest bowiem jeszcze wykazanie, ze pozwana, zawierajac umowe z powodem, dzialala pod presja faktyczne;j
jego przewagi, poniewaz w takim wypadku nie moglaby by¢ ona uznana za zawarta w wyniku decyzji podjetej
swobodnie i rozwaznie. Zdaniem Sadu wystepujace w konkretnych okolicznoéciach rozpoznawanej sprawy podloze
zawarcia umowy przez pozwana z powodem wskazywalo, iz nie mozna w tym wypadku moéwié o wykorzystywaniu
przez powoda silniejszej pozycji.

Sad Okregowy zwrocil w szczegdlnoSci uwage na fakt, ze to pozwana byla strona, ktéra zabiegala o dluzszy okres
obowiazywania umowy, niz powod wpisal w projekcie (pierwotnie 5 lat). Pozwana, ktora juz wczesniej kupila cale
wyposazenie apteki znajdujgce sie w przedmiotowym lokalu i dostosowane do jego indywidualnych potrzeb, byta z tych
wzgledow zainteresowana tg wlasnie lokalizacja. Przedstawiala ona dla niej wieksza warto$¢ niz inny lokal w tej okolicy
wladnie z tej przyczyny, ze nie musiala zamawia¢ nowego wyposazenia i niejako przejmowala dzialalno$¢ swojego
poprzednika, co mialo takze taki walor, ze zachowala klientéw apteki poprzednika, przyzwyczajonych do apteki w
tym miejscu. Z tych powoddéw przedmiotowy lokal mial dla pozwanej wrecz wyzsza warto$é od innych polozonych w
okolicy dostepnych nawet za nizszy czynsz.

Sad zwazyt nadto, ze pozwana wigzala wowczas swoja zawodowa przyszlosé z dzialalno$cia apteki, ktéra zamierzata
rozpoczac. Fakt, ze nastepnie zmienily sie jej zyciowe i zawodowe plany, nie mogl byé uwzgledniany jako $wiadczacy
o naruszeniu zasad uczciwos$ci i rzetelnoSci tzw. kupieckiej przez drugg strone umowy.

Zanieuprawniony Sad uznal zarzut pozwanej dotyczacy rzekomego zatajenia przez powoda faktu istnienia w budynku
wspolnoty mieszkaniowej, skoro nie miato to Zadnego znaczenia dla powodzenia jej planéw zwiazanych z apteka. Fakt
ten nie byt ukrywany przez powoda, a po prostu byl nieistotny. Pozwana nie wykazala, ze wiedza o wspdlnocie moglaby
zmieni¢ jej decyzje w przedmiocie zawarcia umowy z powodem. Ponadto problemy zwigzane z niewyrazeniem przez
wspolnote zgody na inng dziatalno$¢ (piekarni) nie mogly by¢ antycypowane przez powoda na etapie negocjacji
dotyczacych najmu lokalu dla potrzeb apteki.



Okolicznos$cia $wiadczaca o braku lojalno$ci kupieckiej i naruszeniu dobrych obyczajow przez powoda nie byto takze
rzekome zatajenie przez niego przyczyn rozwigzania umowy z poprzednim najemcs, tj. zbyt wygérowanego czynszu.
Pozwana nie wykazala, ze byla to informacja Swiadomie przez niego zatajona, a skoro sama nabyla od poprzednika
cale wyposazenie lokalu, to znaczy, ze sama miala z nim kontakt i }atwo$cia mogla poznaé przyczyne rozwiazania przez
niego umowy z powodem, a powdd nie mogt tego przed nig ukryé.

Sama za$ wysoko$¢ czynszu najmu, jak to zostalo ustalone przez bieglego sadowego nie odbiegala od czynszow
podobnych lokali w tej okolicy w czasie zawarcia umowy i nie zmienila sie do czasu wydania opinii przez bieglego.

Zdaniem Sadu Okregowego, jedynie okolicznoSci zwigzane z osobg pozwanej — jej niedo$wiadczenie i brak
rozpoznania ryzyka planowanej dzialalno$ci, na ktore sie powolala, a nie naruszenie zasad wspdlzycia spolecznego
przez powoda mogly wiec wplywaé na uksztaltowanie tre$ci umowy. Sad Okregowy zwrocil nadto uwage, ze pozwana
nie negocjowala podpisania umowy sama. Uczestniczyli w tym takze jej rodzice oraz brat, ktérzy pomagali jej w
podjeciu decyzji. Ponadto w ocenie Sadu nie sposob przesadzi¢ bylo, ze umowa byla dla pozwanej niekorzystna. Nie
wiadomo, czy w razie kontynuowania przez pozwang pracy w aptece po urodzeniu dziecka, pozwana nie uzyskiwataby
zadowalajacych przychodéw. Zmiana zyciowych planéw pozwanej nie mogla stanowi¢ okoliczno$ci, ktéra obcigza
powoda, jako wynajmujacego. Z pewnoscia jej nieobecno$¢ w aptece podczas ciazy wplynela na prace oraz zyski z
prowadzonej dzialalnoéci.

Sad Okregowy wskazal dalej, ze co do zasady umowy najmu na czas okreSlony nie podlegaja wczesniejszemu
rozwigzaniu, jezeli strony wyraznie nie wskaza w umowie przyczyn takiego rozwigzania (art. 673 § 3 k.c.). Przyznanie
w rozpoznawanej sprawie mozliwo$ci rozwigzania umowy tylko powodowi, nie Swiadczy o razacej nieekwiwalentnoS$ci
uprawnien stron. Jak wyzej wskazano, pozwanej zalezalo na trwaloéci stosunku najmu, sama doprowadzila do
wydhuzenia okresu obowigzywania umowy z pieciu do dziesieciu lat. Nie mozna zarzucaé powodowi, ze naduzyl swojej
pozycji wprowadzajac przepis pozwalajacy na rozwigzanie umowy w razie barku uzgodnien co do zmiany wysokosci
czynszu (§ 4 pkt 7 umowy). Obie strony zabezpieczaly w ten sposdb swoje interesy — pozwana trwalo$é najmu, a powod
ewentualna mozliwo$¢ zmiany najemcy w razie wzrostu wysoko$ci czynszu, na ktéry pozwana nie wyrazilaby zgody.

W ocenie Sadu Okregowego nieprzewidzenie przez pozwana zdarzen, ktére spowodowaly nieoplacalnosé
kontynuowania przez nig umowy najmu, mieécilo sie w tym wypadku w granicach normalnego ryzyka kontraktowego,
czyli ryzyka, z ktorym musiala sie liczy¢ zawierajac umowe. Skoro przez pierwsze trzy lata obowiazywania umowy
pozwana skutecznie jg realizowala, to znaczy, ze nie spos6b moéwié o nieuczciwym czy nielojalnym wzgledem niej
uksztaltowaniu tresci tej umowy. Natomiast na zmiane planéw, czy tez niepowodzenie w dzialalnosci gospodarczej
pozwanej, powdd nie mial wplywu.

Okolicznos$ci zwigzane z macierzynstwem pozwanej, podjeciem przez nig innej pracy na etacie i zaprzestaniem
samodzielnego prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej w postaci apteki, nie mogly by¢ zdaniem Sadu Okregowego
uwzglednione, jako majace wplyw na ocene zawartej umowy najmu. Nie byly to wyjatkowe zdarzenia, ktére mozna

by takze rozpatrywaé¢ w kategoriach nadzwyczajnej zmiany stosunkéw w rozumieniu art. 357" k.c., tj. zmiany o
charakterze powszechnym, niezaleznym od woli stron, niemieszczacej sie w ryzyku kontraktowym.

W tych okolicznosciach Sqd Okregowy oddalil powodztwo wzajemne pozwanej jako bezzasadne.

O kosztach postepowania wywolanych powodztwem wzajemnym Sad Okregowy orzekt zgodnie z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik procesu na podstawie przepiséw art. 98 k.p.c. i art. 99 k.p.c. Na koszty powoda i
pozwanego wzajemnego skladalo sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w kwocie 3.600 zt wedlug stawki
minimalnej (§ 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie optat
za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (t.j. Dz. U. z 2013 1. poz. 461).



Przechodzac do oceny roszczenia powoda gléwnego, Sad Okregowy przywolal wstepnie tre$¢ art. 659 § 1 k.c,,
wskazujac dalej, ze wysoko$¢ czynszu, jak i sposob jego zaplaty, zostala przez strony okre$lona w § 4 zawartej umowy
i pozostala niezmieniona do chwili orzekania.

Sad Okregowy zwazyl, ze powbddztwo w zakresie dotyczacym nalezno$ci czynszowych za kolejne miesiace zwigzania
stron umowa, wobec braku skutecznych zarzutéw ze strony pozwanej niweczacych to roszczenie, podlegato
uwzglednieniu na podstawie art. 659 § 1 k.c. w zw. z § 4 umowy najmu z 30 lipca 2009 .

Zdaniem Sadu Okregowego, w okolicznoSciach niniejszej sprawy wynajmujacy zrealizowal bowiem swoj obowiazek, a
najemczyni podjela decyzje o zaprzestaniu samodzielnej dzialalno$ci w tym lokalu i jednoczeénie nie zdolala znalez¢
podnajmujgcego za te sama stawke czynszu, ktdra zobowigzala sie placi¢ powodowi. Jedynie ta okoliczno$c stanowila
podstawe jej zarzutdéw przeciwko zadaniu pozwu, sformulowanych w ocenionym wyzej powodztwie wzajemnym. Z
punktu widzenia zasad wspolzycia spolecznego, nieuzyskiwanie przez najemce z przedmiotu najmu oczekiwanych
zyskow nie moze skutkowaé ujemng oceng zachowania powoda polegajacego na dochodzeniu nalezno$ci zgodnych z
zawartg umowa.

Zarzuty pozwanej odno$nie braku mozliwosSci zaliczenia dokonanych przez nig w toku procesu wplat na poczet
wymagalnych odsetek od poszczegdlnych naleznoéci czynszowych Sad Okregowy zakwalifikowat jako dotyczace
zagadnienia unormowanego w art. 451 k.c. Sad zwazyl przy tym, ze zgodnie z tym przepisem, decyzja w kwestii sposobu
zaliczania Swiadczenia, w sytuacji gdy wskazany przez dluznika dlug sklada sie z naleznosci gléwnej i naleznoéci
ubocznych, pozostawiona zostala wierzycielowi.

Odwolujac sie do reprezentatywnego w tym zakresie stanowiska orzecznictwa, Sad Okregowy zwazyl, ze pozwana w
tytulach zaplaty przelewéw dokonanych w trakcie procesu, poza zlozonymi na ostatniej rozprawie, nie wskazywala
konkretnych dlugéow wynikajacych z zawartej umowy najmu, na poczet ktérych dokonywala zaplaty. Splacajac
cze$ciowo okresowe $§wiadczenia wobec powoda nie wskazywala za jaki konkretnie okres najmu chciala zaplaci¢. Tak w
przypadku platnoéci dokonanych przed kwietniem 2015 r., gdzie w tytutach pojawialy sie okreélenia ,,czynsz za najem”,
»platnosc za lokal”, ,czynsz za podnajem”, ,za najem”, jak i w p6Zniejszych wplatach, w ktérych zaznaczata dodatkowo
konieczno$¢ zarachowania wplat na poczet najstarszych lub najdalszych zalegloSci, pozwana ani razu nie wskazala
konkretnego dlugu czynszowego, ktory pragnela danym przelewem czeSciowo uregulowac (np. numeru faktury lub
miesigca).

Z tego wzgledu Sad Okregowy nie znalazl podstaw do przyjecia, ze zastosowanie mogl znaleZ¢é w sprawie omoéwiony
przepis art. 451 § 1 k.c. Sad Okregowy zwazyl rowniez, ze dokonanie wplat przez pozwana nie wigzato sie z wydaniem
przez powoda pokwitowan, w ktorych wskazywalby on sposob zaliczenia otrzymanych Swiadczen na poczet jednego z
dlugdw, stosownie do przepisu art. 451 § 2 k.c. Wobec braku niezwlocznego wystawienia przez powoda pokwitowan,
po dokonaniu wplat przez pozwana, w ocenie Sadu zastosowanie znajdowal w konsekwencji ustawowy porzadek
zaliczania dlugéw wynikajacy z art. 451 § 3 k.c. Okre§lony w tym przepisie trzeci sposéb zarachowania wplat
przewiduje, ze spelnione §wiadczenie zalicza sie przede wszystkim na poczet dlugu wymagalnego, a jezeli jest kilka
dlugéw wymagalnych - na poczet najdawniej wymagalnego. Ma on zastosowanie wlasnie w razie, gdy dtuznik nie
wskaze, ktory z kilku dlugéw chce zaspokoi¢, ani nie otrzyma pokwitowania od wierzyciela, w ktorym wierzyciel
zaliczylby otrzymane §wiadczenie na poczet jednego z dtugow.

Wskazany ustawowy porzadek zaliczania dlugow Sad Okregowy uznal w omawianym przypadku za zgodny ze
sposobem zarachowania zaplat okre§lonym w pi§émie pozwanego z 8 pazdziernika 2015 r. Pozwana miala wzgledem
powoda kilka dlugéw, stad spelnione $wiadczenia nalezalo zaliczyé na poczet tych najdawniej wymagalnych. Zwazyt
przy tym Sad, ze rowniez roszczenia o zalegle odsetki stanowily dtugi pozwanej, ktére powinny by¢ zaspokojone w
kolejnosci od najdawniej wymagalnych, bez dodatkowego wezwania ze strony wierzyciela.

Z ustalonego stanu faktycznego sprawy wynikalo wiec, ze terminy spelnienia Swiadczen za kolejne miesigce uptywaly
15-tego dnia kazdego miesigca kalendarzowego, przy czym platnoéci mialy nastepowaé na rachunek bankowy na



podstawie wystawionych przez powoda faktur VAT. Sad Okregowy przyjal zatem, ze terminy spelnienia §wiadczen byly
okre$lone w umowie stron. Odmienne okreslenie terminéw zaplaty w wystawianych przez powoda fakturach VAT,
jako niezgodne z umowa stron, nie bylo dla pozwanej wiazace. Zwazyl przy tym Sad, ze z uwagi na brak odmiennego w
tym zakresie ustalenia umownego, czynsz platny byt z gory (argument z art. 669 § 2 k.c). Skutkiem niespelnienia przez
pozwang poszczeg6lnych §wiadczen terminach okre$lonych w umowie bylo jej op6znienie, a w kazdym przypadku
opbzZnienia ze spelnieniem §wiadczenia pienieznego wierzyciel uzyskal mozliwo$¢ zadania §wiadczenia ubocznego w
postaci odsetek za op6znienie, co wynikalo wprost z art. 481 § 1 k.c.

Zdaniem Sadu Okregowego, odsetki nalezaly sie powodowi za caly czas op6znienia, poczawszy od dnia wymagalnoSci
dlugu. Przepis art. 481 § 1 k.c. obcigza dluznika obowigzkiem zaplaty odsetek bez wzgledu na przyczyne uchybienia
terminowi platnosSci sumy gléwnej. Sam fakt op6znienia przesadza wiec o tym, ze wierzycielowi nalezg sie odsetki.
Odsetki staja sie wymagalne z uplywem pierwszego dnia od terminu wymagalnoSci roszczenia gléwnego, z tym ze w
pierwszym dniu opdznienia powstaje roszczenie tylko o odsetki za ten dzien.

Sad Okregowy przyjal zatem, ze w rozpoznawanej sprawie, zgodnie z umowa stron nalezalo naliczaé¢ odsetki od dnia
16 kazdego miesigca, w ktérym nie doszlo do zaplaty czynszu w terminie do 15 dnia tego miesigca. Tym samym
za niezasadne Sad Okregowy uznal zarzuty pozwanej, ktéra domagata sie przyznania jej mozliwoéci zarachowania
wplat jedynie na najdawniejsze nalezno$ci gtéwne, z pominieciem odsetek za op6znienie. Powolujac sie na stanowisko
orzecznictwa, Sad Okregowy wskazal, ze niedokonanie wyboru przez dluznika w chwili realizacji §wiadczenia i
bierno$¢ wierzyciela w kwestii zarachowania, nie uprawnia juz dtuznika do dokonywania w dalszym ciagu wyboru, na
poczet ktérego dlugu chcee zaliczy¢ swoje $wiadczenie.

Dalej wskazal Sad, ze suma dokonanych przez pozwana w trakcie procesu wplat wynosila 77.911 zl. Podang kwote
nalezalo stosownie do dyspozycji znajdujgcego w sprawie zastosowanie przepisu art. 451 § 3 k.c. zarachowa¢ na poczet
najstarszych zalegloSci, z uwzglednieniem zaleglych odsetek od poszczegblnych naleznos$ci czynszowych. Skoro jednak
powod w pidmie z dnia 24 listopada 2015 r. uwzglednil stanowisko pozwanej i zmienil sw6j sposéb zarachowania
dokonanych przez nig wplat na poczet naleznoéci glownych najdalej wymagalnych, a takze cofngl powbddztwo w tym
zakresie o kwote 47.315 zl co do naleznoSci glownej (tj. w zakresie dokonanych na te date wplat), a takze oznaczyl
okresy za jakie domaga sie odsetek ustawowych od zaplaconych kwot, to takie zgodne zarachowanie dokonane przez
strony w toku procesu Sad zobowigzany byl uwzglednic.

Odnosnie wplat pozwanej przedstawionych na ostatnim terminie rozprawy z oznaczeniem sposobu zarachowania
tj. poczawszy od faktury (...) do (...) Sad Okregowy stwierdzil, ze w czeéci sposéb oznaczenia splat dokonany
przez pozwana dotyczyl nalezno$ci juz weze$niej rozliczonych miedzy stronami. Niemozliwym bylo w tej sytuacji
uwzglednienie oznaczenia pozwanej w tytulach przelewow, za ktore nalezno$ci placi, skoro byly juz zaplacone.

Sytuacja taka dotyczyla faktury (...), z ktérej powdod w pozwie domagat sie 1.674 z} (poz. k w pozwie). Z uwagi na
weczesniejsze cofniecie powodztwa w zakresie kwoty 47.315 z co do naleznoéci gtéwnej, Sad uwzglednil te pozycje jako
objeta cofnieciem. Podobnie kolejna pozycja z pozwu (i) na kwote 4.674 zl, ktéra obejmowata naleznosé z faktury (...)
oraz kwota 227 zt z pozycji (m), ktéra obejmowala naleznosé z faktury (...). W konsekwencji, po dokonanym cofnieciu
pozwu, zadanie powoda rozpoczynalo sie od pozycji (m) pozwu, z ktérej do zaplaty pozostalo 4.447 zt.

Splaty pozwanej mogly zatem dotyczy¢ najdawniejszej zaleglej kwoty 4.447 z objetej faktura (...). Dlatego tez Sad
Okregowy zarachowal wplate 2.706 zl na poczet tej wlasnie naleznoSci, ktéra nie zostala dotad umorzona. Po tej
operacji z naleznoSci tej pozostalo jeszcze 1.741 zl, sptacone w kolejnej racie z dnia 17.11.2015 ..

Pozostala cze$¢ wplaty z 17.11.2015 r. — 2.959 zt zostala zarachowana zgodnie z dyspozycja w tytule na fakture (...)
- pozycja (n) w pozwie (4.674,00 — 2.959,00 z} = 1.715 z}). Kwota 1.715 z} zostala w calo$ci splacona 9.12.2015 r. (k.
541 akt), a dodatkowo w tym poleceniu pozwana zaplacita 285 zt z faktury (...) ((...)). Po uwzglednieniu tej kwoty do
zaplaty z pozycji (0) pozwu pozostalo 4.389,00 zl. Dalsze splaty nalezno$ci z pozycji (p) do (w) pozwu nastapily juz
Scisle wedlug dyspozycji pozwanej na kartach 542-549 akt.



Reasumujgc, kierujac sie wyzej przedstawionym stanem faktycznym oraz prawnym w zakresie pozwu gléwnego Sad
Okregowy zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 96.375 zl z odsetkami ustawowymi od kwot:

a) 4.389,00 zl od 16 wrze$nia 2013 r. do dnia zaplaty;
b) 1.974,00 z} od 16 pazdziernika 2013 r. do dnia zaplaty;
¢) 1.984,00 zt od 16 listopada 2013 r. do dnia zaplaty;
d) 1.974,00 z} od 16 grudnia 2013 r. do dnia zaplaty;
€) 1.974,00 z} od 16 stycznia 2014 r. do dnia zaplaty;
f) 2.074,00 z} od 16 lutego 2014 r. do dnia zaplaty;

g) 2.074,00 zl od 16 marca 2014 r. do dnia zaplaty;

h) 2.074,00 zl od 16 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty;
i) 2.074,00 z}l od 16 maja 2014 r. do dnia zaplaty;

j) 4.674,00 zt od 16 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty,
k) 4.674,00 zt od 16 lipca 2014 r. do dnia zaplaty,

1) 4.674,00 zl od 16 sierpnia 2014 r. do dnia zaplaty,
m) 4.674,00 zt od 16 wrzes$nia 2014 r. do dnia zaplaty,
n) 4.674,00 zt od 16 pazdziernika 2014 r. do dnia zaplaty,
0) 4.674,00 z1 od 16 listopada 2014 r. do dnia zaplaty,
p) 4.674,00 zt od 16 grudnia 2014 r. do dnia zaplaty,
q) 4.674,00 z} od 16 stycznia 2015 r. do dnia zaplaty,
r) 4.674,00 z} od 16 lutego 2015 r. do dnia zaplaty,

S) 4.674,00 zl od 16 marca 2015 r. do dnia zaplaty,

t) 4.674,00 zt od 16 kwietnia 2015 r. do dnia zaplaty,
u) 4.674,00 zt od 16 maja 2015 r. do dnia zaplaty,

V) 4.674,00 z} od 16 czerwca 2015 r. do dnia zaplaty,
W) 4.674,00 zt od 16 lipca 2015 r. do dnia zaplaty,

X) 4.674,00 z} od 16 sierpnia 2015 r. do dnia zaplaty,
V) 4.674,00 z} od 16 wrzeénia 2015 r. do dnia zaplaty.
oraz odsetki ustawowe od kwot:

z) 348,00 zt od 16 lutego 2012 r. do dnia 29 stycznia 2014 1.,



aa) 2.652,00 zl od dnia 16 marca 2012 r. do dnia 29 stycznia 2014 r.,
bb) 2.022,00 zl od dnia 16 marca 2012 r. do dnia 3 czerwca 2014 T.,
cc) 2.615,00 zt od dnia 16 kwietnia 2012 r. do dnia 03 czerwea 2014 r.,
dd) 2.059,00 zl od 16 kwietnia 2012 r. do dnia 3 listopada 2014 r.,
ee) 647,00 zl od 16 maja 2012 r. do dnia 3 listopada 2014 r.,

ff) 2.000,00 z} od 16 maja 2012 r. do dnia 12 listopada 2014 r.,

gg) 2.027,00 zt od 16 maja 2012 r. do dnia 2 grudnia 2014 r.,

hh) 679,00 z} od 16 czerwca 2012 r. do dnia 2 grudnia 2014 r.,

ii) 2.706,00 z} od 16 czerwca 2012 r. do dnia 16 grudnia 2014 r.,

ji) 1.289,00 z} od 16 czerwca 2012 r. do dnia 19 stycznia 2015 1.,

kk) 1.417,00 7z}t od 16 lipca 2012 r. do dnia 19 stycznia 2015 r.,

1) 2.706,00 zl od 16 lipca 2012 r. do dnia 16 lutego 2015 1.,

mm) 551,00 zt od 16 lipca 2012 r. do dnia 13 marca 2015 .,

nn) 2.155,00 zl od 16 sierpnia 2012 r. do dnia 13 marca 2015 1.,

00) 2.519,00 z} od 16 sierpnia 2012 r. do dnia 15 kwietnia 2015 r.,
pp) 187,00 zl od 16 wrze$nia 2012 r. do dnia 15 kwietnia 2015 1.,

qq) 4.487,00 zl od 16 wrzesnia 2012 r. do dnia 17 kwietnia 2015 r.,
rT) 925,00 zl 0od 16 stycznia 2013 r. do dnia 17 kwietnia 2015 r.,

ss) 2706,00 z} od 16 stycznia 2013 r. do dnia 3 czerwca 2015 .,

tt) 1043,00 zl od 16 marca 2013 r. do dnia 14 lipca 2015 1.,

uu) 1663,00 zl od 16 kwietnia 2013 r. do dnia 14 lipca 2015 1.,

vv) 1337,00 zt od 16 kwietnia 2013 r. do dnia 17 sierpnia 2015 r.,
ww) 1369,00 z} od 16 maja 2013 r. do dnia 17 sierpnia 2015 r.,

xx) 305,00 zt od 16 maja 2013 r. do dnia 21 sierpnia 2015 .,

yy) 195,00 z od 16 czerwca 2013 r. do dnia 21 sierpnia 2015 .,

7z) 2.706,00 z} od 16 czerwca 2013 r. do dnia 15 wrze$nia 2015 r.,
aaa) 1.773,00 zt od 16 czerwca 2013 r. do dnia 5 pazdziernika 2015 r.,
bbb) 227,00 zl od 16 lipca 2013 r. do dnia 5 pazdziernika 2015 r.,

cce) 2.706,00 zt od 16 lipca 2013 r. do dnia 21 pazdziernika 2015 1.,



ddd) 1.741,00 z} od 16 lipca 2013 r. do dnia 17 listopada 2015 1.,
eee) 2.959,00 zt od 16 sierpnia 2013 r. do dnia 17 listopada 2015 1.,
fff) 1.715,00 zt od 16 sierpnia 2013 r. do dnia 9 grudnia 2015 r.,

ggg) 285,00 z od 16 wrzesnia 2013 r. do dnia 9 grudnia 2015 1.,
hhh) 2.700,00 zl od 16 pazdziernika 2013 r. do dnia 29 grudnia 2015 r.,
(...)) 2.690,00 z} od 16 listopada 2013 r. do dnia 28 stycznia 2016 r.,
jij) 2.700,00 zt od 16 grudnia 2013 r. do dnia 26 lutego 2016 .,
kkk) 2.700,00 z} od 16 stycznia 2014 r. do dnia 5 maja 2016 .,

1) 2.600,00 z} od 16 lutego 2014 r. do dnia 1 czerwca 2016 1.,
mmm) 2.600,00 zl od 16 marca 2014 r. do dnia 18 sierpnia 2016 1.,
nnn) 2.600,00 zt od 16 kwietnia 2014 r. do dnia 5 wrzeénia 2016 1.,
000) 2.600,00 zt od 16 maja 2014 r. do dnia 26 wrze$nia 2016 r.

Wobec cofniecia powbddztwa przez powoda w piSmie z dnia 24 listopada 2015 r. bez zrzeczenia sie roszczenia na
podstawie art. 355 § 1 k.p.c. Sad Okregowy umorzyt postepowanie co do kwoty 47.315 zl, splaconych na dzien zlozenia
o$wiadczenia naleznoéci. Oswiadczenie powoda byto w tym zakresie zgodne z wnioskiem pozwanej w pi$émie z dnia 23
pazdziernika 2015 r., dlatego Sad uznal za bezsporne, Ze nie sprzeciwia sie ona o§wiadczeniu powoda — art. 203 kpc.

Jednoczes$nie w zakresie kwot zalegloSci czynszowych, co do ktérych pozwana zlozyla dowody wplaty dopiero na
ostatniej rozprawie w dniu 28 wrze$nia 2016 r., na laczng kwote 30.596 zl, Sad Okregowy oddalil powo6dztwo, uznajac
jednocze$nie pozwang, ktoéra spelnila Swiadczenie w toku sprawy, za przegrywajaca takze co do tych naleznosci. Powod
w tym zakresie nie cofngl pozwu. Pozwana dala jednak i w tym zakresie powody do wytoczenia powodztwa.

O kosztach postepowania w zakresie pozwu gléwnego Sad Okregowy orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialnosci za
wynik procesu na podstawie przepiséw art. 98 k.p.c. i art. 99 k.p.c. Na koszty powoda zlozyly sie oplata sadowa w
kwocie 1.232,00 zl, opata sagdowa od rozszerzonego powddztwa w kwocie 3.740,00 zl, kwota 17,00 zl oplaty skarbowe;j
od pelnomocnictwa oraz wynagrodzenie pelnomocnika procesowego kwocie 3.600,00 z} zgodnie z rozporzadzeniem
Ministra Sprawiedliwosci z dnia z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013 r. poz. 461j.t.). Lacznie
kwota 8.589,00 zl. Do powyzszej kwoty Sad Okregowy doliczyl koszty postepowania zazaleniowego wygranego przez
powoda, na ktore zlozyly sie: uiszczona oplata od zazalenia (30,00 zt + 1.713,00 zl) oraz wynagrodzenie pelnomocnika
w postepowaniu zazaleniowym przed Sadem apelacyjnym 1.800,00 zt (§ 13 ust. 2 pkt 2 powolanego rozporzadzenia
MS z dnia 28 wrze$nia 2002 1.).

Apelacje (k. 582 — 588) od powyzszego wyroku wywiodla pozwana (powodka wzajemna) i zaskarzajac orzeczenie w
czesci, tj. w zakresie punktéw 1.1, 1.4, I1.11 I1.2, zarzucila mu naruszenie:

1. art. 58 § 2 k.c. poprzez jego nieprawidlowe zastosowanie w sprawie, w wyniku blednego uznania, iz umowa najmu
zawarta przez strony w dniu 20 lipca 2009 r. nie byla umowg sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego, a co za
tym idzie, iz byta umowa wazna i prawnie wigzaca;

2. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie oceny materiatu dowodowego zebranego w sprawie w sposo6b wykraczajacy
poza granice swobodnej oceny dowodow;



3. art. 5 k.c. w wyniku jego niezastosowania w sprawie.

Wskazujac na powyzsze zarzuty, skarzaca wniosla o zmiane wyroku w zaskarzonej cze$ci poprzez oddalenie
powddztwa gléwnego w calo$ci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow postepowania wedlug norm
przepisanych, uwzglednienie powodztwa wzajemnego i ustalenie, iz umowa najmu z dnia 30 wrze$nia 2009 r. byla
umowa niewazng oraz zasadzenie od powoda (pozwanego wzajemnego) na rzecz pozwanej (powddki wzajemnej)
kosztow wywolanych wniesieniem powodztwa wzajemnego wedlug norm przepisanych. Nadto, skarzaca wniosta
o zasadzenie od powoda (pozwanego wzajemnego) kosztéw procesu w postepowaniu apelacyjnym, wedlug norm
przepisanych. Alternatywnie pozwana (powodka wzajemna) domagata sie uchylenia wyroku w zaskarzonej czeéci i
przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji.

Sprawe zarejestrowano w Sadzie Apelacyjnym w Gdansku pod sygn. akt V AGa 40/18.

W odpowiedzi na apelacje (k. 621 — 623) powdd (pozwany wzajemny) wniost o jej oddalenie i zasadzenie
od pozwanej (powodki wzajemnej) na swoja rzecz kosztéw procesu w obu instancjach, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Postanowieniem z dnia 05 kwietnia 2018 r., wydanym w sprawie V AGa 40/18, Sad Apelacyjny w Gdansku na
podstawie art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. zawiesil postepowanie w sprawie do czasu prawomocnego zakonczenia postepowania
przed Sadem Rejonowym w Bydgoszczy w sprawie sygn. akt VIII GC 97/16.

Pismem procesowym z dnia 22 pazdziernika 2020 r. (k. 680 — 681) pelnomocnik powoda (pozwanego
wzajemnego) domagat sie podjecia zawieszonego postepowania, skladajac dodatkowo wnioski dowodowe.

Pismem procesowym z dnia 17 czerwca 2021 1. (k. 695 — 695a) pelnomocnik powoda (pozwanego wzajemnego)
domagal sie podjecia zawieszonego postepowania, skladajac dodatkowo wnioski dowodowe.

Postepowanie przed Sadem Rejonowym w Bydgoszczy w sprawie sygn. akt VIII GC 97/16 zostalo prawomocnie
zakonczone wyrokiem Sadu Okregowego w Bydgoszczy z dnia 14 pazdziernika 2020 r., sygn. akt VIII Ga 428/19.

Postanowieniem z dnia 13 lipca 2021 r., wydanym w sprawie V AGa 40/18, Sad Apelacyjny w Gdansku podjal
zawieszone postepowanie. Sprawe wpisano pod nowa sygnatura akt V AGa 109/21.

Pismem procesowym z dnia 03 wrze$nia 2021 r. (k. 727 — 734) pozwana (pow6dka wzajemna) podtrzymala w
calosci zarzuty i wnioski apelacji, sktadajac dodatkowo wnioski dowodowe, szczegdlowo opisane w tresci pisma.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej (powo6dki wzajemnej) nie zastugiwala na uwzglednienie.

Na wstepie wskazaé nalezy, ze postepowanie apelacyjne, jakkolwiek jest postepowaniem odwolawczym i kontrolnym,
to zachowuje charakter postepowania rozpoznawczego. Oznacza to, ze Sad odwolawczy ma pelng swobode
jurysdykceyjna, ograniczong jedynie granicami zaskarzenia. Merytoryczny charakter orzekania Sadu drugiej instancji
polega na tym, ze ma on obowigzek poczyni¢ wlasne ustalenia i oceni¢ je samodzielnie z punktu widzenia prawa
materialnego. Z tego tez wzgledu Sad ten moze, a jezeli je dostrzeze - powinien, naprawic¢ wszystkie stwierdzone w
postepowaniu apelacyjnym naruszenia prawa materialnego popelnione przez Sad pierwszej instancji i to niezaleznie
od tego, czy zostaly one podniesione w apelacji, jesli tylko mieszcza sie w granicach zaskarzenia (vide: Wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 2000 r., III CKN 812/98, LEX nr 40504).

Nalezy takze zauwazy¢, ze art. 316 k.p.c. ma odpowiednie zastosowanie w postepowaniu apelacyjnym (art. 391 § 1
k.p.c.), co oznacza, ze Sad drugiej instancji obowiazany jest, przy uwzglednieniu unormowan zawartych w art. 381 i
391 k.p.c., braé pod uwage zmiany w stanie faktycznym i prawnym sprawy wplywajace na tre$¢ orzeczenia. Sad drugiej



instancji orzeka zatem nie tylko na podstawie materialu dowodowego zgromadzonego przez Sad pierwszej instancji,
ale takze w postepowaniu apelacyjnym, dlatego tez istnieje mozliwo$¢ uzupekienia postepowania dowodowego.

Przed przystapieniem do zasadniczego wywodu, krytycznie konstatujacego zasadno$¢ wywiedzionego $rodka
odwolawczego, koniecznym jest zatem odniesienie sie zdarzen procesowych, jakie mialy miejsce toku postepowania
odwolawczego.

Postanowieniem z dnia 28 lutego 2018 r., wydanym w sprawie V AGa 40/18, Sad Apelacyjny dopuscil dowod z
przeshuchania stron na okoliczno$¢ negocjacji prowadzonych przed zawarciem umowy najmu lokalu uzytkowego.

Tre$¢ zeznan powoda (pozwanego wzajemnego) oraz pozwanej (powodki wzajemnej) co do przebiegu procesu
negocjacyjnego pozostawala zbiezna z ustaleniami poczynionymi w tym zakresie przez Sad Okregowy. Pozwana
(powbdka wzajemna) potwierdzila, Ze zawarcie umowy nastapilo z jej inicjatywy. Ponadto, negocjujac umowe spotkala
sie z powodem (pozwanym wzajemnym) dwu lub trzykrotnie, za$ jej ojciec i brat naciskali, aby miala prawo do
wypowiedzenia umowy. Porozumienia w tym zakresie nie udalo sie osiaggnaé. Strony ustalily jednak, ze pozwanej
(powodce wzajemnej) przystugiwaé bedzie prawo do podnajmowania lokalu.

Dowébd: Zeznania powoda (pozwanego wzajemnego) - k. 648 — 649
Zeznania pozwanej (powodki wzajemnej) — k. 649 — 650

Na podstawie dowod 6 w przeprowadzonych w postepowaniu odwolawczym ustalenia faktyczne
uzupelnié nale zy jednak o nastepujqce okolicznos ci:

Wyrokiem z dnia 18 grudnia 2018 r., wydanym w sprawie VIII GC 97/16, Sad Rejonowy w Bydgoszczy oddalil
powbdztwo K. W. o oznaczenie przez Sad wysoko$ci Swiadczenia w postaci czynszu najmu lokalu uzytkowego
polozonego w B. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy w Bydgoszczy X Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta KW (...) okre$lonego w umowie najmu zawartej w dniu 30 lipca 2009 r. pomiedzy K. C. jako wynajmujacym
oraz K. W. jako najemcg, w ten sposob, ze poczawszy od miesigca lutego 2012 r. do konica trwania okresu najmu czynsz
najmu obnizony zostaje z kwoty 3.800,00 zl netto do kwoty 2.200,00 zl netto miesiecznie.

Wyrokiem z dnia 14 paZzdziernika 2020 r., wydanym w sprawie VIII Ga 428/19, Sad Okregowy w Bydgoszczy oddalil
apelacje powodki od wyroku Sadu Rejonowego w Bydgoszczy z dnia 18 grudnia 2018 r., sygn. akt VIII GC 97/16.

Dowdébd: Notatka urzedowa — k. 671
Pismo informacyjne — k. 708

Powyzszych ustalen faktycznych Sad Apelacyjny dokonal na podstawie znajdujgcych sie w aktach sprawy
dokumentow, ktérych autentyczno$é i moc dowodowa nie budzita watpliwo$ci Sadu i nie zostala zakwestionowana
przez strony. Zwazy¢ nalezy przy tym, ze przeprowadzone przez Sad Apelacyjny postepowanie dowodowe stanowito
jedynie uzupelnienie ustalen faktycznych poczynionych przez Sad meriti.

Majac za$ na uwadze fakt, iz powodztwo K. W. o oznaczenie przez Sad wysokoSci czynszu najmu lokalu uzytkowego
polozonego w B. przy ul. (...) zostalo prawomocnie oddalone, oddaleniu podlegaly takze wnioski dowodowe pozwanej
(powodki wzajemnej) zawarte w piSmie procesowym z dnia 03 wrze$nia 2021 r. Jakkolwiek Sad Apelacyjny nie byt
zwigzany ustaleniami i ocena dowodow (w tym takze dowodu z opinii bieglego T. C.), dokonanymi przez Sad Rejonowy
w Bydgoszcezy w sprawie VIII GC 97/16, zwigzanie Sagdu prawomocnym wyrokiem czynito zbednym ponowne badanie
przestanek warunkujacych mozliwo$¢ obnizenia czynszu. Powyzsze wnioski i spostrzezenia zachowuja swa aktualnoéc
takze w stosunku do dalszych wnioskow dowodowych.

Zwazy¢ przy tym nalezalo, ze argumentacja pozwanej (powodki wzajemnej) dotyczaca rzekomych wad przedmiotu
umowy najmu pojawila sie dopiero na obecnym etapie postepowania. Zadna racja aksjologiczna, a tym bardziej



normatywna, nie stala jednak na przeszkodzie, aby twierdzenia te powola¢ w toku postepowania przed Sadem
pierwszej instancji. Niezaleznie wiec od braku znaczenia powyzszych twierdzen dla rozstrzygniecia w niniejszej
sprawie, uznac¢ nalezalo je za sp6Znione, ze wszystkimi konsekwencjami, o ktérych mowa w art. 381 k.p.c.

W tym stanie rzeczy uznac nalezalo, ze Sad pierwszej instancji przeprowadzil postepowanie w wymaganym zakresie,
w sposdb wyczerpujacy poddal ocenie wszystkie zgromadzone w sprawie dowody i na ich podstawie dokonal
prawidlowych ustalen faktycznych. Podzielajac w catoéci i przyjmujac za wlasne poczynione przez ten Sad ustalenia
faktyczne, jak réwniez argumentacje materialnoprawng Sadu pierwszej instancji, w tych wszystkich jej aspektach,
ktore nie zostaly objete zarzutami apelacyjnymi, Sad Apelacyjny uznal za zbedne przytaczanie ich in extenso w
motywacyjnej czeSci niniejszego orzeczenia.

Bezzasadny, okazal sie zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Przypomnieé trzeba, ze przepis ten dotyczy oceny
dowodow, a wiec warstwy faktologicznej orzeczenia, a nie oceny prawnej ustalonych faktéw. Norma zakodowana
w treéci tego przepisu ma na wzgledzie jedynie kryteria oceny wiarygodnosci i mocy okreSlonych dowodéw. Nie
jest przy tym wystarczajace golostlowne zakwestionowanie oceny wyrazonej przez Sad pierwszej instancji, bowiem
ustawodawca liczy sie z tym, ze ocena dowodow nie jest procesem binarnym i w duzej mierze opiera sie na czynnikach
subiektywnych. Do$¢ powiedzie¢, ze niejednokrotnie w oparciu o ten sam material dowodowy mozna dojé¢ do r6znych
wnioskoéw i kazda z wersji wydarzen bedzie réwnie prawdopodobna. Ostateczny wybor jednej z takich wersji nalezy
jednak do Sadu.

Powolujgc sie na naruszenie tego przepisu prawa nalezy odnie$¢ sie do konkretnych Zrédel dowodowych i wykazac,
ze Sad nieprawidlowo je postrzega, bezpodstawnie dyskredytujac czy bezzasadnie dajac im wiare. Tego apelacja
pozwanej (powodki wzajemnej) bynajmniej nie czyni.

W apelacji nie wskazano bowiem, ktorych konkretnie dowodow zarzut ten dotyczy. Juz tylko z tego wzgledu
stanowisko skarzacej nie poddaje sie jakiejkolwiek analizie Sadu Apelacyjnego. Nie spos6b bowiem zweryfikowac
zarzutu, ktory nie zostat skonkretyzowany, nie zostat osadzony w realiach tej konkretnej sprawy, nie zostal odniesiony
do zaoferowanego przez strony i przeprowadzonego przez Sad postepowania dowodowego. Niezaleznie od powyzszego
skarzacy nie wskazala, w czym upatruje uchybien Sadu w zakresie dokonanej oceny dowoddéw, na czym polegata
wadliwo$¢ stanowiska zaprezentowanego w uzasadnieniu, czy ktére z przedstawionych wyzej regut rzadzacych ta
oceng zostaly naruszone.

Blizsza analiza tre$ci uzasadnienia $rodka odwolawczego dala Sadowi Apelacyjnemu podstawe do przyjecia,
ze intencja skarzgcej bylo wylacznie podwazenie oceny prawnej dokonanych przez Sad Okregowy ustalen i
sformutowanego na ich podstawie wniosku, iz zawarta w dniu 30 wrze$nia 2009 r. umowa najmu lokalu uzytkowego
polozonego w B. przy ul. (...), nie narusza zasad wspoélzycia spolecznego. Sad Apelacyjny zwazyl przy tym, ze skarzaca
w swoich wywodach nie zawarla w zasadzie zadnych argumentéw, do ktérych Sad Okregowy nie odnioslby sie juz
w motywach zaskarzonego wyroku. Przeciwnie, wiekszo$¢ z eksponowanych w apelacji okoliczno$ci zostala przez
Sad Okregowy uwzgledniona w procesie decyzyjnym, jednakze ze skutkiem dla pozwanej (powodki wzajemne;j)
niekorzystnym. Te za$, ktoére powoluje na obecnym stadium postepowania, nie uzasadniaja twierdzenia o niewazno$ci
Spornej umowy.

Posilkujgc sie argumentacja przedstawiong przez Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia z dnia 18 marca 2008 r. (IV CSK
478/07, LEX nr 371531) oraz z dnia 31 marca 2016 r. (IV CSK 372/15, LEX nr 2037908) skarzacy pomija, ze orzeczenia
te zapadly w skrajnie odmiennej konfiguracji podmiotowej. Stronami sporu oddanego pod osad w sprawie IV CSK
478/07 byli malzonkowie, spoérod ktorych jeden znajdowal sie w silniejszej pozycji na etapie zawierania umowy o
podzial majatku wspoélnego. Sprawa IV CSK 372/15 dotyczyla z kolei stosunku zobowigzaniowego pomiedzy osoba
fizyczna a podmiotem prowadzgcym dzialalno$é gospodarcza w zakresie udzielania pozyczek dla klientow, ktorzy z
roznych wzgleddw nie mogli uzyskac finansowania w bankach. Nie pozostawia zadnych watpliwosci, Ze wierzyciel mial
w tym przypadku silniejsza w stosunku do dluznika pozycje ekonomiczng.



W realiach niniejszej sprawy nie moze by¢ natomiast mowy o tym, by ktérakolwiek ze stron znajdowala sie na
silniejszej pozycji ekonomicznej. Wszak stronami stosunku zobowigzaniowego byly dwa réwnorzedne podmioty
obrotu gospodarczego, ktore to winny by¢ $wiadome konsekwencji wynikajacych z zawieranych kontraktow.

Brak tez jest podstaw do uznania, ze powdd (pozwany wzajemny) wykorzystal stabsze polozenie pozwanej (powodki
wzajemnej) i jej pilna potrzebe gospodarcza. Z zeznan K. W. wynika bowiem, ze zawarcie umowy nastapilo z jej
inicjatywy, kiedy to powziela ona wiedze o tym, ze firma (...) wyprzedaje sprzet i jest mozliwo$¢ wynajecia apteki.
Pozwana przyznala takze, iz ostateczny ksztalt umowy stanowil wynik procesu negocjacyjnego, w toku ktérego strony
poszly na wzajemne ustepstwa. O ile bowiem powdd (pozwany wzajemnie) nie wyrazil zgody na zawarcie w umowie
klauzuli pozwalajacej na wypowiedzenie umowy réwniez przez pozwana, strony zastrzegly mozliwo$¢ podnajmowania
lokalu przez pozwana (powodke wzajemna), z ktérego to uprawnienia pozwana nastepnie korzystala. Zaznaczy¢ przy
tym nalezy, ze nalezacy do powoda lokal nie byl jedynym dostepnym do wynajecia lokalem na rynku. Pozwana miala
zatem swobode wyboru, za$ decyzja o zawarciu umowy najmu lokalu przy ul. (...) w B. nastapila ze $wiadomoscia
konsekwencji dziesiecioletniego okresu najmu i braku mozliwo$ci wezeéniejszego wypowiedzenia umowy.

Nie ma tez racji pozwana wskazujac, ze jej relacje prawne z powodem zostaly uksztaltowane w sposéb wyraznie dla
niej krzywdzacy. Powyzsza konkluzja stanowi wypadkowa postawy samej pozwanej, wnioskow wynikajacych z opinii
bieglego K. P. a takze konsekwencji oddalajacego powddztwo wyroku Sadu Rejonowego w Bydgoszczy w sprawie VIII
GC 97/16.

Ot6z, przedstawiajac powoda w niekorzystnym dlan $wietle, pozwana pomija, ze w okresie niemalze trzech pierwszych
lat obowigzywania umowy skutecznie realizowala jej postanowienia i dokonywala zaplaty naleznego czynszu. Skoro
wiec 6wczesne warunki gospodarcze pozwalaly na uiszczanie czynszu w umoéwionej wysokoSci, uprawnione jest
twierdzenie, ze przyczyn dalszych niepowodzen w tym zakresie nalezy upatrywaé w dzialaniach lub zaniechaniach
pozwanej. Rowniez i biegly K. P. stwierdzil w swojej opinii, Ze cena ustalona na 37 zl za metr kwadratowy
powierzchni lokalu jest aktualna ceng rynkowa, a w okresie od zawarcia umowy najmu do wydania opinii nie nastapily
zmiany uzasadniajace zmiane czynszu. Wreszcie, pomimo przeprowadzenia postepowania dowodowego o szerokim
spektrum, Sad Rejonowy w Bydgoszczy nie znalazl podstaw do obnizenia czynszu w oparciu o klauzule rebus sic
stantibus.

W $wietle powyzszych wywodéw Sad Apelacyjny uznal, ze powdd (pozwany wzajemnie) nie naruszyl w stosunku
do pozwanej (powodki wzajemnej) powszechnie akceptowanych regul przyzwoitego zachowania sie, okre$lanych
w relacjach pomiedzy przedsiebiorcami zasada lojalno$ci kupieckiej. Pozwana (powddka wzajemna) nie wykazala
rowniez, by zawarla sporna umowe pod presja faktycznej przewagi powoda (pozwanego wzajemnie). Przeciwnie,
zgromadzony material dowodowy wskazuje, ze decyzja ta zostala podjeta swobodnie, cho¢ — jak sie okazuje —
nierozwaznie. Sama zreszta pozwana przyznala, ze dzialala bez uprzedniego biznesplanu, sadzac, ze bedzie w stanie
zaplaci¢ czynsz w wysoko$ci zadanej przez powoda. Z uwagi na powyzsze, na uwzglednienie nie zaslugiwal zarzut
naruszenia art. 58 § 2 k.c.

Skutkiem powyzszego, na uwzglednienie nie zastugiwal takze zarzut naruszenia przez Sad Okregowy art. 5 k.c. Przepis
ten ma charakter wyjatkowy i moze mie¢ zastosowanie w przypadku naduzycia prawa przez osobe korzystajaca
z przystlugujacego jej formalnie uprawnienia. Istnieje jednak domniemanie, zZe osoba uprawniona korzysta z
przystugujacego jej prawa podmiotowego w sposob legalny, tj. zastugujacy na ochrone prawna.

Kwestionujacy takie uprawnienie obowigzany jest wykazaé racjonalne przestanki swojej kontestacji (vide: Wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia g lipca 2008 r., V CSK 43/08, LEX nr 515716). Oznacza to, ze pozwana (powodka wzajemna) poza
podniesieniem zarzutu naduzycia prawa, musiala udowodni¢, ze wystepuja szczegdlne okolicznoSci, uzasadniajace
nieudzielenie ochrony prawnej powodowi (pozwanemu wzajemnie). Postepowanie w niniejszej sprawie doprowadzilo
jednak do wnioskéw skrajnie odmiennych.



Sformulowane wyzej stwierdzenia daja podstawe do jeszcze jednego wniosku, a mianowicie, ze intencja pozwanej
jest obciazenie powoda negatywnymi skutkami nieprzemys$lanych decyzji gospodarczych. Taka postawa pozwanej
nie zastluguje nie tylko na aprobate Sadu Apelacyjnego, lecz jako przejaw zlej wiary i nielojalnosci kontraktowej - na
ochrone prawng w ogoble. Nie moze bowiem powolywac sie skutecznie na ochrone z art. 5 k.c. ten, kto sam narusza
zasady wspolzycia spolecznego (vide: Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 czerweca 2000 r., V CKN 448/00, LEX nr
510984). W tym za$ przypadku to wlasnie pozwana - bez wyraznej podstawy prawnej - zachowuje sie nielojalnie,
uchylajac sie od wykonania swoich obowigzkéw kontraktowych.

W powyziszych okolicznosciach, podzielajqc wyrazone w zaskarzonym orzeczeniu stanowisko Sadu
Okregowego, Sad Apelacje oddalit apelacje pozwvanej (powodki wzajemnej) jako bezzasadng, o
czym orzekl w pkt. 1. sentencji wyroku na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekl w pkt. II. wyroku na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw.
z art. 391 k.p.c. Na koszty te zlozylo sie wylgcznie wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika powoda (pozwanego
wzajemnie), ustalone w kwocie 2.700,00 zt w oparciu o § 2 pkt 5 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokacie (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz. 1800).

SSA Rafal Terlecki
Na oryginale wlasciwy podpis.
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