Sygn. akt VII Ga 80/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 wrzesnia 2018 roku

Sad Okregowy w Bialymstoku VII Wydzial Gospodarczy
w skladzie:

Przewodniczqcy: SSO Katarzyna Topczewska
Sedziowie: SO Leszek Ciulkin

SR del. Beata Gnatowska (spr)

Protokolant: Barbara Tomaszuk

po rozpoznaniu w dniu 25 wrze$nia 2018 roku w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. E.

przeciwko (...) Spétce Akcyjnej w O.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Ostrolece V Wydziatlu Gospodarczego
z dnia 1 grudnia 2017 roku, sygn. akt V GC 449/17

1. Oddala apelacje.

2. Zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 450 zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego za
instancje odwolawczg.

SO Katarzyna Topczewska SO Leszek Ciulkin SR del. Beata Gnatowska

Sygn. akt VII Ga 80/18

UZASADNIENIE

Powdd K. L. wnidst o zasadzenie od pozwanej (...) S.A. w O. kwoty 4.428,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi
od wskazanych w pozwie kwot oraz o zasadzenie kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa prawnego, wg
norm przepisanych. Roszczenie dochodzone pozwem obejmowalo zalegle brakujace oplaty czynszu za najem lokalu
uzytkowego oraz oplaty za parking, z ktérego korzystala pozwana.

W dniu 14.02.2017 r. Sad Rejonowy w Bydgoszczy w sprawie sygn. akt VIII GNc¢ 8230/16 wydal nakaz zaplaty w
postepowaniu upominawczym orzekajac zgodnie z zagdaniem pozwu.

Pozwana w sprzeciwie od nakazu zaplaty wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci oraz o zasadzenie kosztéw
procesu, w tym kosztow zastepstwa prawnego, wg norm przepisanych. W uzasadnieniu swego stanowiska wskazala,



iz terminowo i zgodnie z zawarta umowa najmu, regulowala zobowigzania pieniezne wzgledem powoda, wynikajace z
zawartej umowy najmu. Strony przy zawarciu umowy ustalily ustnie, iz parkowanie jednego auta najemcy, na miejscu
parkingowym, znajdujacym sie za najmowanym lokalem, bedzie dla najemcy udostepnione w ramach zawartej umowy
najmu. Odnoénie za$ czynszu pozwana uznala jednostronne o§wiadczenie powddki w kwestii podwyzszenia wysokoSci
CZynszu najmu za niewazne, z uwagi na to, ze spelialo ono dyspozycje art. 5 oraz 52 § 2 k.c.

Na rozprawie w dniu 17.11.2017 r. pow6d cofnal powoddztwo w zakresie roszcezenia dotyczacego oplat za parkowanie
pojazdu na posesji. W pozostalym zakresie pow6d podtrzymatl swoje stanowisko w sprawie. Z kolei strona pozwana
wyrazila zgode na cofniecie powddztwa w powyzszym zakresie i podtrzymala swoje stanowisko w sprawie.

Wyrokiem z dnia 1 grudnia 2017r. wydanym w sprawie V GC 449/17 Sad Rejonowy w Ostrolece
umorzyl postepowanie w sprawie w zakresie naleznosci glownej co do kwoty 590,40 zI (pkt 1) i
oddalil powoédztwo w pozostalym zakresie (pkt 2). Tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego
Sad Rejonowy zasqdzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 917 zI (pkt 3).

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo na podstawie nastepujacego stanu faktycznego:

W dniu 26.09.2014 r., w O., zostala zawarta umowa najmu pomiedzy K. £. a (...) S.A. w O.. Na podstawie tej
umowy najmu, powdd wynajal pozwanej nieruchomo$¢ w postaci lokalu uzytkowego polozonego w B., przy ul. (...),
o pow. ok. 46 m2, skladajacego sie z dwoch pomieszczen uzytkowych i lazienki. Umowa zostala zawarta na czas
nieokreslony z trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca (§ 8 umowy najmu). Czynsz
za wynajmowany lokal ustalono na kwote 2.100,00 zl netto plus VAT (§ 5 pkt 1 umowy najmu), platny z géry do
dnia 10- go kazdego miesiaca, na podstawie prawidlowo wystawionej faktury VAT, przesltanej do siedziby Najemcy
przez Wynajmujacego. Niezbedny przy tym byt prawidlowy opis faktury, tj.: miesiac najmu, miasto, adres lokalu (§
5 pkt 2 umowy najmu). Czynsz platny byt od dnia 05.10.2014 r. (§ 5 pkt 8 umowy najmu). Najemca zobowiazany
byl do pokrycia kosztéw zwigzanych z eksploatacjg lokalu, na zasadzie comiesiecznego ryczaltu naliczonego przez
Wynajmujgcego w wysokoSci 380,00 zl netto, tj. woda — 40 zl netto, $mieci - 88,00 zl netto, energia elektryczna
czesci wspolne (parking) — 15 zl netto, sprzatanie, od$niezanie - 40,00 zl, ogrzewanie - 197,00 zl netto (§ 5 pkt 3
umowy najmu). Najemca zobowigzany zostal do przekazania Wynajmujacemu na wskazany przez niego rachunek
bankowy, w terminie 5 dni po podpisaniu umowy, tytutem kaucji gwarancyjnej, kwote w wysokoéci jednomiesiecznego
czynszu 2.583,00 zl brutto. Kaucja podlegala zwrotowi w dniu wygas$niecia umowy, jezeli lokal zostal zwrbécony
Wynajmujgcemu w stanie zgodnym z umowa oraz po uregulowaniu wszelkich platnosci ciazacych na Najemcy (§ 5 pkt
6 umowy najmu). Kaucja nie stanowila czynszu (§ 5 pkt 7 umowy najmu). Wynajmujacy obowiazany byt do pokrywania
funduszu remontowego, wszelkich podatkéw od nieruchomoéci, w ktorej znajduje sie lokal oraz oplat za wieczyste
uzytkowanie obcigzajacych lokal.

W przypadku zalegania przez Najemce z czynszem miesiecznym za jeden okres platnoéci, Wynajmujacy zobowiazany
byl poinformowaé pisemnie Najemce o tym fakcie oraz wyznaczy¢ dodatkowy miesieczny okres na oplacenie w/w
zaleglo$ci (§ 10 pkt 1 umowy najmu). Jezeli Najemca nie oplacil zaleglo$ci w w/w terminie, to przedmiotowa umowa
ulegala rozwigzaniu z koncem miesigca, w ktorym uplynat w/w termin (§ 10 pkt 2 umowy najmu).

Kazda zmiana umowy wymagala formy pisemnej pod rygorem niewaznosci (§ 15 pkt 1 umowy najmu). Odbidr i
zdanie lokalu mialo nastgpi¢ na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego (§ 15 pkt 2 umowy najmu). W sprawach
nieuregulowanych postanowieniami umowy zastosowanie mialy znalez¢ odpowiednie przepisy kodeksu cywilnego (§
15 pkt 3 umowy najmu).

W dniu 07.10.2014 1. (...) S.A. w O. dokonala na rzecz K. L. przelewu kwoty 2.583,00 zl, tytulem ,kaucja gwarancyjna
za lokal polozony przy ul. (...) w B.”. W dniu 08.10.2014 r. nastapilo za$ przekazanie pozwanej przedmiotowego lokalu.

Pismem z dnia 25.02.2015 r., zatytulowanym ,wypowiedzenie wysokoSci czynszu z dnia 25.02.2015 r. do umowy

najmu zawartej 26.09.2014 r.”, powod, powolujac sie na art. 685" k.c. oraz § 15 pkt 1i 3 umowy wypowiedzial wysokoéé



dotychczasowego czynszu, okreslajgc go na kwote 2.490,00 z} netto + VAT. Nowa stawka czynszu obowigzywaé miala
od kwietnia 2015 r.

W odpowiedzi na powyzsze, pozwana pismem z dnia 25.03.2015 r. poinformowala K. L., iz nie wyraza zgody na
zmiane wysoko$ci czynszu. Pozwana uznala, ze dzialanie powoda jest naduzyciem uprawnienia przez Wynajmujacego.
Pozwana wskazala rowniez, ze brak zgody na podwyzszenie czynszu w trybie zastosowanym przez Wynajmujacego
prowadzil bedzie wprost do wygasniecia umowy najmu.

W dniu 02.04.2015 r., K. L. wystawil na rzecz (...) S.A. w O. fakture VAT nr (...), na laczna kwote 3.530,10 zl brutto,
w tym kwote 3. 062,70 z} brutto, tytutem ,1. czynsz za lokal S. 21 (...).2015 r.” oraz kwote 467,40 z} brutto, tytulem
»2. oplata eksploatacyjna”. Termin platno$ci zostal wyznaczony na dzien 10.04.2015 .

W dniu 04.05.2015 ., (...) S.A. w O. dokonala na rzecz K. L. przelewu kwoty 3.050,40 zl, tytulem ,,czynsz za m-c IV
2015 i koszty eksploatacji”.

W dniu 08.05.2015 r., K. L. wystawil na rzecz (...) S.A. w O. fakture VAT nr (...), na lgczng kwote 3.923,70 zl brutto,
ktéra pozwana oplacita w dniu 15.06.2015 r. co do kwoty 3.444,00 zl wskazujac tytul przelewu ,,FV (...) czynsz za m-
¢V 2015 i koszty eksploatacji (...)".

W dniu 15.06.2015 r. K. L. wystawil na rzecz (...) S.A. w O. fakture VAT nr (...), na lgczna kwote 3.726,90 zt brutto,
ktéra pozwana oplacila czeSciowo w dniu 10.07.2015 r. co do kwoty 3.148,80 zl.

W dniu 07.07.2015 r., K. L. wystawil na rzecz (...) S.A. w O. fakture VAT nr (...), na laczng kwote 3.798,24 zt brutto,
ktora zostala oplacona przez pozwana w dniu 17.07.2015 r., w zakresie kwoty 3.220,14 zh.

Pismem z dnia 28.07.2015 r., zatytulowanym ,wypowiedzenie umowy najmu, zawartej w dniu 26.09.2014 r.”,
powod, powolujac sie na § 8 umowy najmu wypowiedzial umowe najmu, z zachowaniem trzymiesiecznego terminu
wypowiedzenia, ktéry upltywal w dniu 31.10.2015 .

W dniu 29.07.2015 r., K. L. wystawil na rzecz (...) S.A. w O. fakture VAT nr (...), na taczna kwote 3.726,90 zt brutto,
ktora zostala oplacona przez pozwana w dniu 19.08.2015 r. do wysokoéci 3.148,80 zl.

W dniu 07.09.2015 1. K. L. wystawil na rzecz (...) S.A. w O. fakture VAT nr (...), na laczng kwote 3.726,90 zl brutto,
ktbéra pozwana oplacila w dniu 25.09.2015 r. do wysokosci 3.148,80 zl.

Pismem z dnia 29.09.2015 1., (...) S.A. w O., zatytulowanym ,,dotyczy: umowy najmu z dnia 26.09.2014 r., dotyczy:
faktur nr: FV (...), FV (...), FV (...), FV (...), FV (...), FV (...)”, poinformowala K. L., iz w/w faktury VAT zostaly
wystawione niezgodnie z zawartg umowa najmu z dnia 26.09.2014 r., tj. niezgodnie z uméwiona miedzy stronami
wysokoscia czynszu. Pozwana jeszcze raz podkreslila, iz nie uznaje zobowiazania wskazanego w w/w fakturach VAT,
powyzej kwoty czynszu uzgodnionej przez strony w przedmiotowej umowie najmu.

W dniu 01.10.2015 r., K. L. wystawil na rzecz (...) S.A. w O. fakture VAT nr (...), na aczng kwote 3.726,90 zl brutto.
W dniu 12.10.2015 r (...) S.A. w O. dokonata na rzecz K. L. przelewu kwoty 3.148,80 zl, tytulem ,,FV (...) czynsz za
m-c X 2015 i koszty eksploatacji (...)".

W dniu 04.11.2015 r. K. L. wystawil na rzecz (...) S.A. w O. fakture VAT nr (...), na laczng kwote 3.726,90 z} brutto,
oplacong przez pozwang w dniu 16.11.2015 r. do wysoko$ci 3.148,80 zl.

Pismem z dnia 12.11.2015 r., (...) S.A. w O., zatytulowanym ,,dotyczy: umowy najmu z dnia 26.09.2014 r,, dotyczy:
faktur nr: FV (...)”, poinformowala K. L., iz w/w faktura VAT zostala wystawiona niezgodnie z zawarta umowa najmu z
dnia 26.09.2014r., tj. niezgodnie zumoéwiona miedzy stronami wysokoS$cia czynszu oraz oplatami za parking. Pozwana
jeszcze raz podkreslila, iz nie uznaje zobowiazania wskazanego w w/w fakturze VAT, powyzej kwoty czynszu oraz
oplaty za parking uzgodnionej przez strony w przedmiotowej umowie najmu.



W odpowiedzi na powyzsze pismem z dnia 16.11.2015 r. pelnomocnik powoda poinformowal, ze faktura VAT nr (...), z
dnia 04.11.2015 r. zostala wystawiona prawidlowo. Jednocze$nie wezwal on (...) S.A. w O. do zaplaty kwoty 4.428,00
zl, wynikajacej z niedoplat za nastepujace faktury: nr (...) (479,70 z1), nr (...) (479,70 zb), nr (...) (578,10 z}), nr (...)
(578,10 zb), nr (...) (578,10 z}), nr (...) (578,10 z}), nr (...) (578,10 z}) oraz nr (...) (578,10 z}).

Pozwana nie uznala roszczenia w przedmiocie zaplaty kwoty powyzej wartoéci czynszu ustalonego w umowie najmu z
dnia 26.09.2014 r., jak réwniez roszczenia o zaplate naliczonej przez powoda oplaty za parkowanie drugiego pojazdu
nalezacego do pozwane;j.

Oceniajac w pierwszej kolejnos$ci dopuszczalno$é cofnietego powodztwa Sad Rejonowy uznal te czynno$é za skuteczng
wskazujace, iz wprawdzie powdd nie wskazal wprost, jaka kwote obejmuje cofniete przez niego powddztwo, jednakze
analiza uzasadnienia pozwu pozwalala na nie budzace watpliwo$ci twierdzenie, ze chodzi o nalezno$ci za 6 miesiecy,
przy czym zadanie doplaty za jeden miesiac wynosilo 80 z} netto (98,40 zl brutto). Zatem laczna warto$¢ powodztwa
w cofnietym zakresie Sad przyjal w wysoko$ci 590,40 zt (6 x 98,40 zl1).

W pozostalym zakresie Sad Rejonowy uznal powddztwo powoda za bezzasadne, co skutkowalo jego oddaleniem.

Sad I instancji podkreslil, iz pozwany pomimo wypowiedzeniu mu wysokosci czynszu, regulowal zobowiazanie w
dotychczasowej wysoko$ci. Majac na uwadze, ze powdd wystawil 8 faktur w podwyzszonej wysokos$ci, pozwany nie
wykonal swojego zobowigzania co do kwoty 3.837,60 zt (podwyzka o 479,70 zt brutto x 8).

Sad Rejonowy powolal stanowisko doktryny (m.in. poglady wyrazone w komentarzu do art. 685' k.c. red. Osajda
2017, wyd. 17 / J. Goérecki/G.Matusik - System Informacji Prawnej Legalis), zgodnie z ktéorym w razie dokonania
wypowiedzenia wysokoSci czynszu najemca moze zachowac sie trojako:

1. zaaprobowa¢ podwyzke czynszu, co moze uczyni¢ milczgco lub wyraZnie, a co skutkuje obowiazkiem uiszczania
czynszu w zmienionej wysokoSci po uplywie okresu wypowiedzenia;

2. zgodzi¢ sie na podwyzke czynszu, ale nie w wysoko$ci wynikajacej z wypowiedzenia. Najemca moze bowiem
chcie¢ utrzymania stosunku najmu, ale podwyzke uwaza za wygorowana czy wrecz dokonana w celu szykany. W
takim przypadku, najemca moze uiszczac czynsz w poprzedniej wysokos$ci lub w wysokosci wynikajacej z czeSciowego
uwzglednienia podwyzki. Najemcy pozostaje wtedy oczekiwaé na powddztwo o zaplate. W toku procesu moze podnie$é
zarzuty wynikajace zart. 5 k.c. lub art. 58 § 2 k.c.;

3. nie zgodzi¢ sie na wyzszy czynsz, a wowczas umowa najmu wygasa wraz z uplywem miesiecznego okresu
wypowiedzenia.

Sad Rejonowy przyjal, iz w okolicznoéciach niniejszej sprawy pozwana nie zgodzila sie na podwyzszenie czynszu
najmu, jednak nie zlozyta oswiadczenia o wypowiedzeniu najmu, w dalszym ciggu oplacala czynsz w dotychczasowej
wysoko$ci, w piSmie z dnia 25 marca 2015 r. wskazala na brak uwarunkowan gospodarczych uzasadniajacych
podwyzke czynszu w tak krotkim okresie od zawarcia umowy, zarzucajac powodowi naduzycie jego uprawnien. Sad
Rejonowy nie mial przy tym watpliwosci, ze pozwana zachowala sie w sposoéb opisany powyzej w pkt 2., majac przy
tym prawo bronié sie w niniejszym postepowaniu zarzutami wynikajacymi z art. 5 k.c. oraz art. 58 § 2 k.c.

W ocenie Sadu Rejonowego zarzuty strony pozwanej sa uzasadnione, co skutkowalo uznaniem, ze powod

wypowiadajac dotychczasowg wysokoéé czynszu najmu naduzyl swojego uprawnienia wynikajacego z art. 685" k.c.
Sad ten wskazal, iz podwyzszenie czynszu, aczkolwiek dozwolone co do zasady w kazdym momencie, nie moze
by¢ calkowicie dowolne, zmierzaé¢ wylacznie do zaspokojenia intereséw gospodarczych wynajmujacego i prowadzic
do szykany najemcy. Sad ten uznal nastepnie, ze z taka sytuacja mamy do czynienia w niniejszym procesie.
Wyjasnil, ze wysoko$¢ czynszu oraz zryczaltowanych oplat eksploatacyjnych ustalone w § 5 ust. 1 i 2 byly rezultatem
negocjacji stron, a podpisanie umowy i udostepnienie lokalu §wiadczy o tym, ze kazda ze stron zaakceptowala je
jako odpowiadajace ich interesom gospodarczym. Dokonanie w takich warunkach wypowiedzenia dotychczasowej



wysokosci czynszu z podwyzka o 479,70 zl brutto miesiecznie juz w piSmie z dnia 25 lutego 2015r. ze skutkiem od
kwietnia 2015 r. w ocenie Sadu Rejonowego nie moze by¢ uzasadniona jakimikolwiek wzgledami gospodarczymi. Sad
ten przyjal, ze w okresie 6 miesiecy na rynku (...) nie wystapily okoliczno$ci, ktére moglyby uzasadnia¢ podwyzke
czynszow o 18,57 %, takze pow6d wypowiadajac dotychczasowa wysoko$¢ czynszu najmu nie uzasadnit tego w Zaden
sposob.

Rzeczywiste przyczyny podwyzszenia czynszu Sad Rejonowy oparl na zeznaniach Swiadka J. L. oraz powoda K.
LE.. Z ich zeznan wywidod}, iz nie byli oni zadowoleni ze wspoélpracy z pozwana i postanowili zrekompensowac
sobie finansowo nieprzyjemnoéci z jej strony, poprzez podwyzszenie czynszu najmu. Sad Rejonowy podniost tez,
iz z przedstawionego wydruku korespondencji e-mailowej wynikalo, ze powdd co najmniej od marca 2015 r.
prowadzil rozmowy majace na celu wynajecie lokalu innemu podmiotowi za cene 2.500 zl netto miesiecznie. W
ocenie Sadu Rejonowego tylko i wylacznie okoliczno$c, ze powdd mogt w przedmiotowym okresie wynajaé lokal za
WyZszy czynsz, nie mogla stanowi¢ podstawy do podwyzszenia czynszu. Sad ten zastrzegl przy tym, iz powod mog}t
oczywiScie zlozy¢ o$wiadczenie o podwyzszeniu czynszu do pozadanej stawki, jednakze w przypadku odmowy ze
strony pozwanej, winien wypowiedzie¢ umowe. Tymczasem powdd zaniechal wypowiedzenia najmu dazac jedynie
do uzyskania rekompensaty finansowej poprzez narzucenie jednostronnie nowych warunkéw umowy. W ocenie
Sadu Rejonowego takie zachowanie powoda, przy uwzglednieniu wszystkich okoliczno$ci, stanowi naduzycie prawa i
naruszenie dobrych obyczajow. Z zestawienia daty platno$ci faktur oraz dat przelewéw wynikalo, ze niektore platnoéci
byly dokonywane po terminie, jednak innych okoliczno$ci wskazujacych na trudna wspolprace z pozwang powdd
nie udowodnil, przy czym do wypowiedzenia umowy z powodu zalegania przez najemce z czynszem moglo nastapic¢
dopiero w przypadku zalegloéci za jeden okres platnosci, po uprzednim wyznaczaniu terminu do uregulowania
zaleglo$ci (§ 10 umowy). Nawet jednakze w przypadku gdy wspoélpraca faktycznie nie ukladala sie pomyslnie,
powodowi jako wynajmujacemu przystugiwalo prawo wypowiedzenia umowy na podstawie § 9 i to nawet ze skutkiem
natychmiastowym (naruszanie obowiazkéw najemcy z § 2), ewentualnie na podstawie § 9 a ostatecznie z zachowaniem
zwyklego terminu wypowiedzenia z § 8. Tymczasem powdd nie wypowiadajac umowy zdecydowal sie na uzyskanie
dodatkowej rekompensaty finansowej poprzez wypowiedzenie dotychczasowej wysokoSci czynszu, ktére w ocenie
Sadu Rejonowego nie moze by¢ uzasadnione wzgledami wskazywanymi przez powoda oraz jego zone i w konsekwencji
nie zashuguje na ochrone prawna. Majac na uwadze powyzsze Sad w pkt 2 wyroku oddalil pow6dztwo w pozostalym
zakresie (co do kwoty 3.837,60 z}).

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoSci radcoéw prawnych (Dz. U. z 2015r., poz.
1804 z pdzn. zm.).

Z powyzszym orzeczeniem nie zgodzil sie powdd, zaskarzajgc je w czesci, tj. w zakresie, w
ktorym Sad oddalil powédztwo oraz co do rozstrzygniecia o kosztach postepowania, zarzucajgqc
zaskarzonemu wyrokowi:

1. naruszenie prawa procesowego, ktore moglo mieé¢ wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1
k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu i dokonanie jego oceny
w sposob dowolny a nie swobodny, przez co doszlo do przyjecia, iz podwyzka czynszu zostala
dokonana w zbyt duzym wymiarze i zbyt krétkim odstepie czasu od zawarcia umowy, mimo
iz z materialu dowodowego wynika, ze kwota ta nie byla wygoérowana i odpowiadala cenom
rynkowym, obowiqzujgcym w tamtym czasie, zas uczynienie podwyzki nastgpito po uphjwie
przyjmowanego w praktyce minimalnego okresu 6 miesiecy bez podwyzki, co w konsekwencji
skutkowalo oddaleniem powédztwa;

2. naruszenie prawa procesowego, ktéore moglo mieé wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1
k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu i dokonanie oceny dowodoéow
z zeznan swiadka J. E. i powoda K. E. w sposob niekorzystny oraz sprzeczny z przedlozonymi
przez powoda dokumentami swiadczqgcymi o wysokosci cen rynkowych obowiqzujqcych w czasie



dokonania podwyzki czynszu, przez co doszlo do uznania, ze powod swoim zachowaniem naduzyt
prawa podmiotowego, a podwyzka nie byla uzasadniona wzgledami gospodarczymi i dokonana
w celu zrekompensowania strat, co skutkowalo zastosowaniem art. 5 k.c. i w konsekwencji
oddaleniem powédztwa;

3. obrazy prawa materialnego, a to przez zastosowanie w niniejszej sprawie art. 5 k.c., mimo
braku spetnienia ku temu stosownych przeslanek, a to przez z jednej strony brak naduzycia prawa
podmiotowego przez powoda, zas z drugiej udzielenie na tej podstawie ochrony pozwanemu, ktory
uprzednio sam dopuszczal sie wzgledem powoda naduzycia swoich praw, przy jednoczesnym
pominieciu, iz stosowanie art. 5 k.c. w sprawach pomiedzy profesjonalistami winno mieé charakter
wyjatkowy, z uwagi na odmiennos$é rozumienia w tym obrocie zasad wspolzycia spolecznego, a w
konsekwencji oddalenie powédztwa;

4. obrazy prawa materialnego, a to przez bledng wykladnie art. 685’ k.c. i bledne przyjecie, ze dla
zaistnienia skutku w postaci rozwiqzania umowy najmu, koniecznym bylo zlozenie dodatkowego
oswiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu, podczas gdy skutek ten jest konsekwencjq samego
sprzeciwu pozwanego na dokonanie podwyzki czynszu, a co w niniejszej sprawie wystagpilo.

Majac na wzgledzie powyzsze zarzuty pow6d wnibdst o zmiane zaskarzonego wyroku w pkt 2 i uwzglednienie
powddztwa (w zakresie, w ktorym powdd nie dokonal jego cofniecia); ewentualnie o uchylenie zaskarzonego
orzeczenia i przekazanie sprawy Sadowi 1 instancji do ponownego rozpoznania. Pow6d domagal sie takze zasgdzenia
od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania, w tym kosztéow zastepstwa adwokackiego, wedlug norm
przepisanych - za obie instancje.

Nadto na podstawie art. 368 § 1 pkt 4 k.p.c. w zw. z art. 505" § 1 k.p.c. powdd wnidst o dopuszezenie i przeprowadzenie
dolaczonych do apelacji nowych dowodéw z dokumentéw, jednocze$nie wskazujac, ze potrzeba ich powolania wynikta
po zakonczeniu postepowania w I instancji, na okoliczno$é dokonania podwyzki czynszu w wysoko$ci, ktéra nie byla
wygbrowana, gospodarczego uzasadnienia jej podwyzki, obowigzywania podobnych cen czynszow lokali uzytkowych,
przygotowywania projektu umowy przez pozwanego, wnikliwych i szczegétowych ustalen stron co do tre$ci umowy,
niskiej wysokosci czynszu, podejmowania przez powoda prob zmiany umowy w drodze odrebnego aneksu i brak zgody
pozwanego, op6znien w platnoSci czynszu, naduzywania prawa przez pozwanego - przez opdznienia w platnosciach,
dokonywania zniszczen w lokalu i przerébek, na ktére nie bylo zgody wynajmujacego, trudnosci ze zdaniem lokalu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda okazala si¢ bezzasadna.

Na wstepie stwierdzi¢ nalezy, iz Sad Okregowy uznaje za prawidlowe ustalenia faktyczne poczynione przez Sad
Rejonowy w zakresie treéci zawartej miedzy stronami umowy najmu z dnia 29.09.2014 r., prowadzonej miedzy
stronami korespondencji w zakresie regulowania platno$ci, wypowiedzenia wysokoS$ci czynszu najmu przez powoda
oraz wystawianych faktur i wysoko$ci dokonywanych przez pozwana wplat w czasie zajmowania lokalu uzytkowego
potozonego w B. przy ul. (...). Stad ponowne przytaczanie powyzszych okoliczno$ci wydaje sie zbedne.

Sad Okregowy nie podziela natomiast stanowiska Sadu I instancji co do poczynionych ustalen w zakresie skutkow
braku zgody pozwanej na podwyzszenie czynszu, a tym samym podstawy prawnej bezzasadno$ci zgloszonego przez
powoda roszczenia. Niemniej jednak, mimo czeéciowo blednych ustalen i ocen Sadu Rejonowego, a tym samym
czeSciowego uwzglednienia zarzutow skarzacego, nie skutkowaly one zmiang zaskarzonego wyroku.

W realiach niniejszej sprawy znaczacym przede wszystkim bylto bledne uznanie przez Sad Rejonowy, iz wobec braku
zlozenia przez pozwang o$wiadczenia o wypowiedzeniu najmu po podwyzce czynszu, umowa miedzy stronami nadal



trwala, a jedynie wobec naduzycia przez powoda uprawnienia wynikajacego z art. 685" k.c., dokonang przez niego
podwyzke czynszu nalezalo uznac¢ za niewazna.

W tym miejscu wskazaé nalezy, iz niewatpliwie przyjecie przez ustawodawce w art. 685" k.c. formuly wypowiedzenia
czynszu na podstawie jednostronnego o$§wiadczenia woli oznacza, ze zmiana taka nie wymaga zgody wynajmujacego.
Jednak brak aprobaty na taka zmiane po stronie najemcy oznacza, ze umowa najmu wygasnie po uplywie okresu
wypowiedzenia; wynika to z charakteru czynszu jako elementu przedmiotowo istotnego (essentialia negotii) umowy
najmu. W braku zastrzezen najemcy w odniesieniu do podwyzszonego czynszu, umowa trwa nadal — nastepuje jedynie
zmiana wysoko$ci tego Swiadczenia. Ten ostatni skutek jednak nie musi wystapic¢ w kazdym przypadku wypowiedzenia
na podstawie omawianego przepisu, dopuszcza sie bowiem mozliwo$§é kwestionowania zasadno$ci podwyzki objetej
wypowiedzeniem dokonanym przez wynajmujgcego — poprzez odwolanie sie do zarzutoéw opartych o art. 5 k.c. oraz
art. 58 § 2 k.c., takze poprzez powodztwo o "ustalenie nieistnienia uprawnienia wynajmujacego do pobierania czynszu
w podwyzszonej wysoko$ci" na podstawie art. 189 k.p.c. Skutkiem uwzglednienia takich zarzutéw przez sad bedzie
petryfikacja wysokoéci czynszu na kolejny okres wypowiedzenia (por. H. Ciepla, w: G. Bieniek, Komentarz KC, t. 2,
2011, S. 423—424; zob. tez G. Koziel, w: A. Kidyba, Komentarz KC, t. 3, 2010, s. 433).

Z treSci pisma pozwanej spolki z dnia 25 marca 2015 r. (k. 14), stanowiacej odpowiedz na pismo powoda z 25 lutego
2015 r. 0 wypowiedzeniu wysokoSci czynszu najmu jasno wynika jej stanowisko wobec jednostronnego o§wiadczenia
powoda. Pozwana spoétka nie tylko nie wyrazila zgody na zmiane wysokoSci czynszu, ale co wiecej, wskazala, ze
brak zgody na podwyzszenie czynszu w trybie zastosowanym przez Wynajmujacego bedzie prowadzil wprost do
wygasniecia umowy. W tych okolicznoSciach prawidlowym jest wiec uznanie, iz umowa najmu wygasta wraz z okresem

miesiecznego okresu wypowiedzenia zgodnie z art. 685" k.c. i wskazanym przez powoda terminem obowigzywania
nowej stawki od kwietnia 2015 r. Slusznie zatem podniesiono w apelacji, iz wbrew stanowisku Sadu Rejonowego
pozwana spotka nie zachowala sie w sposob opisany w pkt 2 przytoczonych w pisemnym uzasadnieniu trojakich
zachowan najemcy. Pozwana od poczatku nie wyrazala zgody na jakakolwiek podwyzke czynszu, a z brakiem tej
zgody wigzala skutek w postaci wygas$niecia umowy najmu. Takie zachowanie pozwanej bezsprzecznie zatem winno
skutkowa¢ wygasnieciem umowy najmu wraz z uplywem okresu wypowiedzenia przewidzianym umownie. Wobec
powyzszego za bezprzedmiotowe nalezalo uznaé¢ dalsze rozwazania Sadu Rejonowego w zakresie oceny i skutkow
podwyzszonego czynszu pod katem naduzycia prawa.

Z tej tez przyczyny Sad Okregowy pomingl zgloszone w apelacji dowody z dokumentéw, albowiem nie mialy one
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Dokonanego przez Sad Okregowy ustalenia w zakresie wyga$niecia umowy najmu wobec braku zgody pozwanej na
podwyzszenie czynszu nie zmienia fakt, iz pozwana zajmowala ten lokal w okresie od czerwca do listopada 2015
r. Stlusznie podniesiono w apelacji, iz w tym czasie pozwana zajmowala ten lokal bez tytulu prawnego, co z kolei
uprawnialo powoda do zadania zaplaty na jego rzecz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie. Ustalenia zatem
wymagala wysoko$¢ tego wynagrodzenia.

W doktrynie i orzecznictwie ugruntowany jest poglad, iz przystugujace na mocy art. 224 § 2 k.c. i art. 225 k.c.
wynagrodzenie nie jest naprawieniem szkody wyrzadzonej wlascicielowi, lecz wynagrodzeniem zaplaty za korzystanie
zjego rzeczy, ktora posiadacz musialby uici¢ wlascicielowi, gdyby jego posiadanie oparte bylo na istniejacej podstawie
prawnej. Rozwigzanie to oznacza, ze wysoko$¢ §wiadczenia ustalana zostaje w oparciu o ceny wystepujace na rynku
obrotu nieruchomos$ciami za korzystanie z rzeczy okre§lonego rodzaju w okreslonych warunkach i czasie.

PodkresSlenia przy tym wymaga, iz bezumowne uzytkowanie nieruchomos$ci nie jest transakcja opodatkowang
podatkiem od towaréow i ustug (VAT) z mocy art. 5 ust. 1 pkt 1 w zw. z art. 8 ustawy z 11 marca 2014 r. o podatku
od towardéw i ushug (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1221), poniewaz zadanie zaplaty z tego tytulu nie jest nalezno$cia
za wykonanie jakiejkolwiek czynnoéci opodatkowanej VAT, lecz stanowi wynagrodzenie, obejmujace kompensate



utraconych korzyéci, a zatem kwote majaca charakter sankcyjny (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 17
listopada 2017 r. VII ACa 945/17, Legalis nr 1752466).

Ciezar wykazania wysoko$ci naleznego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu spoczywal na jego
wlaécicielu, czyli na powodzie. W tym zakresie powdd nie podjal jednak zadnej inicjatywy dowodowej, stad tez nalezalo
przyjac, ze wynagrodzenie to winno opiewac na kwote ustalonego w umowie czynszu z pominieciem podatku VAT, tj.
w kwocie 2.100 zl miesiecznie. Niewatpliwie bowiem byla to stawka rynkowa, realnie nalezna za najem tej konkretnej
nieruchomosci, czego potwierdzeniem jest umowa najmu z dnia 26 wrzes$nia 2014 r. Biorac zatem pod uwage okres
bezumownego korzystania (VI-XI.2015 r.) oraz faktycznie uiszczone w tym zakresie kwoty przez pozwang, uznac
nalezalo, iz kwota ta w calo$ci wyczerpuje roszczenie powoda o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z lokalu. Co wiecej, przyjmujac nawet za stawke rynkowa kwote 2.490 z1 - ktérej powod zadal od kwietnia 2015 r. -
rowniez ta kwota za okres bezumownego korzystania zawiera sie w lacznej sumie zaplaconych przez pozwana kwot
w okresie po wyga$nieciu umowy najmu.

Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezalo, iz powdd nie ma zadnych podstaw do zadania zaplaty na jego rzecz
dochodzonej pozwem kwoty, co czynilo jego powodztwo bezzasadnym.

Reasumujgc, w Swietle prawidlowej oceny zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego nalezalo uzna¢, iz
brak zgody pozwanej na podwyzke czynszu skutkowal wyga$nieciem umowy najmu z trzymiesiecznym okresem
wypowiedzenia. Dalsze zajmowanie lokalu przez pozwang odbywalo sie juz bez tytulu prawnego, jednakze dokonane
w tym czasie przez pozwang oplaty wyczerpaly w calo$ci roszczenie powoda z tytulu wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie.

Mimo zatem czeSciowo blednych ustalen Sadu Rejonowego, stuszna byla ostateczna konkluzja o braku podstaw do
uwzglednienia powodztwa, co skutkowalo oddaleniem wniesionej apelacji na podstawie art. 385 k.p.c.

Stosownie do wyniku sporu rozstrzygnieto o kosztach postepowania przed sadem II instancji w oparciu o art. 98 § 1i
3 k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c. oraz w zw. z § 2 pkt 3 i § 10 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych (Dz.U. z 2018 r. poz. 265 t.j.).



