Sygn. akt X Ga 436/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 30 wrze$nia 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu X Wydzial Gospodarczy Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Ewa Kazmierczak

Sedziowie SSO Jolanta Waltrowska

SSO Renata Norkiewicz

Protokolant st. sekr. sad. Mirostawa Klimowicz

po rozpoznaniu w dniu 18 wrze$nia 2014 r., w P.,

na rozprawie

sprawy z powbdztwa E. P.

przeciwko B. K., G. W., M. S.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Zielonej Gorze z dnia 25 kwietnia 2014 r. sygn. akt V GC 892/13,
w sprawie o zaplate kwoty 32.744,64 z}:

zmienia zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze:

w punkcie I, zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powo6dki kwote 25.510,20 zt (dwadzie$cia piec tysiecy piecset
dziesiec¢ ztotych dwadziescia groszy) z ustawowymi odsetkami od kwoty:

—12.755,10 zt od 6 lutego 2013 r. do dnia zaplaty,
—12.755,10 zt od 6 marca 2013 r. do dnia zaplaty
i oddala powodztwo w pozostalym zakresie,

w punkcie II, rozdziela stosunkowo miedzy stronami koszty procesu w ten sposob, ze obcigza nimi powddke w 11/50
czesci, a pozwanych w 39/50 czeSci, pozostawiajac szczegolowe ich wyliczenie referendarzowi sagdowemu,

oddala apelacje w pozostalym zakresie,

rozdziela stosunkowo miedzy stronami koszty procesu w instancji odwolawczej, w ten sposob, ze obcigza nimi
powodke w 11/50 czeSci, a pozwanych w 39/50 czedci i w zwigzku z tym:

zasgdza od pozwanych solidarnie na rzecz powodki kwote 672 zl,



nakazuje $ciggna¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Zielonej Gorze od:
powodki kwote 360,36 zl z zsadzonego na jej rzecz w punkcie I.1. roszczenia,
pozwanych solidarnie kwote 1.277,64 zl,

w sprawie o zaplate kwoty 2.555,86 z}:

zmienia zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze:

w punkcie I, zasagdza od pozwanych solidarnie na rzecz powddki kwote 2.555,86 zl (dwa tysiace piec¢set piecdziesiat
piec zlotych osiemdziesiat sze$¢ groszy) z ustawowymi odsetkami od 20 marca 2013 r. do dnia zaplaty,

w punkcie II, obcigza pozwanych solidarnie kosztami procesu, pozostawiajac szczegdlowe ich wyliczenie
referendarzowi sgdowemu,

oddala apelacje w pozostalym zakresie,
obcigza pozwanych solidarnie kosztami procesu w instancji odwolawczej i w zwigzku z tym:
zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz pow6dki kwote 600 zl,

nakazuje $ciggna¢ od pozwanych solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Zielonej Gorze kwote
128 z}.

/-JJ.W. /-] E.K. /-/ R.N.

UZASADNIENIE

Pozwem z 25 marca 2013 r. powodka — E. P. wniosla o wydanie przeciwko pozwanym B. K., M. S. i G. W. nakazu
zaplaty w postepowaniu upominawczym i nakazanie pozwanym, zeby solidarnie zaplacili pow6dce kwote 32.744,64
z}t z ustawowymi odsetkami od kwoty:

1.191,05 z} od 6 pazdziernika 2012 r. do dnia zaplaty,
1.191,05 z} od 6 listopada 2012 r. do dnia zaplaty,
1.191,05 z} od 6 grudnia 2012 r. do dnia zaplaty,
1.191,05 z} od 6 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty,
13.990,22 zl od 6 lutego 2013 r. do dnia zaplaty,
13.990,22 zl od 6 marca 2013 r. do dnia zaplaty

oraz koszty procesu.

Dochodzone pozwem roszczenie wywodzila z faktu braku zaplaty przez pozwanych reszty czynszu za okres od
pazdziernika 2012 r. do stycznia 2013 r. i czynszu za luty i marzec 2013 r. wynikajacego z umowy najmu z 24 maja
2010 r., i to pomimo skierowanego do nich wezwania do zaplaty.

W dniu 6 sierpnia 2013 r. referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym w Zielonej Goérze wydat nakaz zaplaty w
postepowaniu upominawczym, ktorym uwzglednil zadanie pozwu.

Od powyzszego nakazu zaplaty pozwani skutecznie wniesli sprzeciw domagajac sie oddalenia powodztwa oraz
zasgdzenia od powddki na rzecz pozwanych kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug



norm przepisanych. Ponadto podniesli zarzut potracenia dochodzonych pozwem naleznosci z tytulu czynszu za luty i
marzec 2013 r. w prawidlowej ich zdaniem wysoko$ci, z przystugujacymi im wzgledem powodki nalezno$ciami z tytulu
kaucji w wysokoSci 24.400 zl i z tytulu nadplaty czynszu w wysokosci 7.462,69 zl, za§ w przypadku nieuwzglednienia
argumentacji przywolanej w sprzeciwie z cala dochodzona pozwem nalezno$cig.

W uzasadnieniu sprzeciwu pozwani przyznajac, ze byli najemcami lokalu powodki zakwestionowali jednocze$nie, aby
pozwani byli zobowiazani do zaplaty czynszu za okres od pazdziernika 2012 r. do stycznia 2013 r. ponad kwote 10.000
z}, 12.300 zl brutto miesiecznie oraz za okres od lutego do marca 2013 r. ponad kwote 10.370 zl, 12.755,10 zt brutto,
podnoszac przy tym, iz powddka nieprawidlowo waloryzowala czynsz, co spowodowalo, ze powstala jego nadplata.
Ponadto wskazali, iz powodka nie zwrécila im zaplaconego przy zawarciu umowy czynszu, pomimo zakonczenia
stosunku najmu w kwocie 24.400 zl.

Powbdka w odpowiedzi na sprzeciw pozwanych od nakazu zaplaty zaprzeczyla, aby powstala nadplata czynszu w
wyniku dokonywania przez nig blednej jego waloryzacji, a nadto, aby zobowiazana byla do zwrotu wplaconej kaucji,
ktéra miala zabezpieczac jej roszczenia z tytulu umowy najmu, podnoszac przy tym, ze z uwagi na oddanie przez
pozwanych lokalu w stanie pogorszonym poniosta koszty w kwocie 86.189,50 zl zwigzane z doprowadzeniem lokalu
do stanu z chwili zawarcia umowy, ktbre potracita z wplacong przez pozwanych kaucja.

W odpowiedzi na powyzsze pozwani zakwestionowali, aby powddce przystugiwato jakiekolwiek roszczenie w kwocie
86.189,50 zl, zaznaczajac, iz zwrocili powodce lokal w stanie niepogorszonym.

Powyzszej sprawie nadano sygnature V Gc 542/13.

Pozwem z 29 marca 2013 r. powodka — E. P. wniosla o wydanie przeciwko pozwanym B. K., M. S. i G. W. nakazu
zaplaty w postepowaniu upominawczym i nakazanie pozwanym, zeby solidarnie zaplacili powodce kwote 2.555,86 zl
z ustawowymi odsetkami od 20 marca 2013 r. do dnia zaplaty oraz koszty procesu wedlug norm przepisanych.

Dochodzone pozwem roszczenie wywodzila z faktu braku zaplaty przez pozwanych nalezno$ci z tytulu zuzycia mediow
i kosztoéw uzytkowania lokalu, i to pomimo spoczywajacego na nich, a wynikajacego z umowy najmu z 24 maja 2010
r. obowigzku oraz skierowanego do nich wezwania do zaplaty.

W dniu 26 kwietnia 2013 r. referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym w Zielonej Gorze wydal nakaz zaplaty w
postepowaniu upominawczym, ktorym uwzglednil zadanie pozwu.

Od powyzszego nakazu zaplaty pozwani skutecznie wnieéli sprzeciw domagajgc sie oddalenia powddztwa oraz
zasadzenia od powddki na rzecz pozwanych kosztdw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych. Jednocze$nie podnie$li zarzut umorzenia dochodzonej pozwem nalezno$ci w wyniku dokonanego
przed wszczeciem sporu potracenia z przystugujacymi im wzgledem powodki nalezno$ciami z tytutu kaucji i nadplaty
czynszu, odwolujac sie przy tym do pisma z 6 kwietnia 2013 r.

Powyzszej sprawie nadano sygnature V Ge542/13.

Postanowieniem z 29 stycznia 2014 r., wydanym na rozprawie w sprawie V Gc 542/13, Rejonowy w Z. Wydzial V
Gospodarczy polgczyl ta sprawe ze sprawa V Ge 892/13.

W piSmie z dnia 19 marca 2014 r. pozwani podali, ze precyzuja zarzut potracenia podniesiony w obu sprawach
wskazujace, iz nadwyzka w zaplacie czynszu wynosi kwote 7.287,75 zl.

Wyrokiem z 25 kwietnia 2014 r. Sad Rejonowy w Zielonej Gorze Wydzial V Gospodarczy:
w sprawie o zaplate kwoty 32.744,64 z}

oddalit powddztwo,



rozstrzygnal, ze calo$¢ kosztéw procesu ponosi powddka, pozostawiajac ich szczegdlowe wyliczenie referendarzowi
sadowemu,

w sprawie o zaplate kwoty 2.556 zl
oddalil powddztwo,

rozstrzygnal, ze calo$¢ kosztow procesu ponosi powodka, pozostawiajac ich szczegblowe wyliczenie referendarzowi
sagdowemu.

Podstawe takiego rozstrzygniecia stanowily nastepujace ustalenia i rozwazania Sadu pierwszej instancji:

W dniu 24 maja 2010 r. pomiedzy powddka, jako wynajmujacym, a R. K. oraz pozwanymi M. S. i G. W., jako
najemcami, zostala zawarta umowa najmu lokalu uzytkowego. Zgodnie z jej § 2 najemcy zobowiazali sie do uiszczania
czynszu z gory, do 5 — go kazdego miesiaca, na podstawie faktury VAT w wysokoSci:

10.000 z} netto w okresie od 1 czerwea 2010 r. do 31 maja 2011 r.,
12.000 zl netto w okresie od 1 czerwca 2011 r. do 31 maja 2012 r.,
13.500 zl netto w okresie od 1 czerwca 2012 r. do 31 maja 2013 .

Stosownie zas$ do § 8 umowy najemcy zobowigzani byli do wplacenia kaucji w wysoko$ci 20.000 zl netto. Kaucja
miala stanowi¢ zabezpieczenie ewentualnych roszczen wynajmujacego wynikajacych z realizacji umowy i miala
zosta¢ zwrocona w przypadku braku roszczen, po ustaniu umowy i zdaniu lokalu wynajmujacemu. Natomiast w
myS$l § 10 umowy czynsz mial by¢ waloryzowany automatycznie raz w roku od nastepnego miesiaca, po ogloszeniu
Sredniorocznego wskaznika wzrostu cen towardéw i ustug konsumpcyjnych za rok poprzedni, ogloszony przez prezesa
GUS —u.

W dniu 1 lipca 2010 r. zostal zawarty aneks do umowy najmu, zgodnie z ktérym w miejsce R. K. w umowie najmu
zajela B. K..

Przy negocjowaniu warunkéw umowy strony skoncentrowaly sie gléwnie na ustaleniu stawek wyszczegdlnionych w § 2
umowy. Zapis § 10 znajdowal sie w projekcie umowy przygotowanym przez powodke i nie byt przedmiotem osobnych
negocjacji stron.

W dniu 24 maja 2010 r. powodka otrzymata kaucje w kwocie 24.400 zt.

Srednioroczny wskaznik cen towaréw i uslug konsumpcyjnych w 2010 r. wynosil ogélem 2,6% i zostal ogloszony
Komunikatem Prezesa GUS z 13 stycznia 2011 . w M.P. Nr 6, poz. 70. Srednioroczny wskaznik cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych w 2011 r. wynosil ogbdlem 4,3 % i zostat ogloszony Komunikatem Prezesa GUS z 13 stycznia 2012 1.
w M.P. z 2012 1., Nr 23. Srednioroczny wskaznik cen towaréw i ushug konsumpceyjnych w 2012 r. wynosil ogolem 3,7
% i zostat ogloszony Komunikatem Prezesa GUS z 15 stycznia 2012 r. w M.P. z 2013 r., Nr 30.

W dniu 10 listopada 2011 r. zostal zawarty aneks do umowy, zgodnie z ktéorym zmieniony zostal czynsz najmu
okreslony w § 2 umowy w ten sposdb, ze mial on wynosié:

10.000 z} netto w okresie od 1 czerwca 2010 r. do 31 maja 2011 r.,
12.000 zl netto w okresie od 1 czerwca 2011 r. do 31 listopada 2011 1.,
15.000 zl netto w okresie od 1 grudnia 2011 r. do 30 listopada 2018 r.,

albowiem aneks ten przedtuzal takze czas trwania umowy do 30 listopada 2018 r.



W dniu 14 wrzeSnia 2012 r. zostal zawarty kolejny aneks do umowy zgodnie z ktérym zmniejszona zostala
obowiazujaca stawka czynszu, ktory od 1 pazdziernika 2012 r. do 31 marca 2013r. mial wynosi¢ kwote 10.000 zt. W
czasie obowigzywania obnizki czynszu mialy obowiazywaé wszystkie inne zapisy umowy najmu lokalu. Jednoczeénie
zgodnie z aneksem umowa miala obowiazywaé do 31 marca 2013 r.

Za sierpien, wrzesien, pazdziernik, listopad i grudzien 2010 r. powodka wystawila faktury z tytulu czynszu na kwote
10.000 z} netto, 12.200 zl brutto. Za styczen 2011 r. powddka wystawila fakture z tytutu czynszu na kwote 10.000
z} netto, 12.300 zl brutto. Za luty, marzec, kwiecien, maj 2011 r. powddka wystawila faktury z tytulu czynszu na
kwote 10.310 zl netto, 12.681,30 zt brutto. Za czerwiec, lipiec, sierpien, wrzesien, pazdziernik, listopad 2011r. powodka
wystawila faktury z tytulu czynszu na kwote 12.310 zl netto, 15.141,30 zt brutto. Za grudzien 2011 r. i styczen 2012 r.
powddka wystawila faktury z tytulu czynszu na kwote 15.310 zl netto, 18.831,30 zl brutto. Za luty 2012 r. powddka
wystawila fakture z tytulu czynszu na kwote 16.626,66 zl netto, 20.450,80 zl brutto. Za marzec, kwieciei, maj,
czerwiec, lipiec, sierpien, wrzesien 2012 r. powddka wystawila faktury z tytutu czynszu na kwote 15.968,33 z1 netto,
19.641,05 zl brutto. Pozwani uregulowali powyzsze faktury w caloéci.

Za pazdziernik, listopad, grudzien 2012 r. i styczen 2013 r. powddka wystawila faktury z tytulu czynszu na kwote
10.968,33 zl netto, 13.491,05 zl brutto za kazdy miesiac.

Po podpisaniu aneksu z 14 wrze$nia 2012 r. czynsz najmu, poczawszy od pazdziernika 2012r., mial wynosi¢ kwote
10.000 z! netto. Czynsz ten mial ulec podwyzszeniu od lutego 2013 r. o Srednioroczny wskaznik cen towaréw i ushug
konsumpcyjnych ogloszony w styczniu 2013 r., za 2012r.

Po otrzymaniu faktury za czynsz za pazdziernik 2012 r. pozwani stwierdzili, iz faktura ta zostala wystawiona na wyzsza
niz 10.000 zl netto kwote. Wowcezas podjeli starania, aby ustali¢ w jaki sposob powodka wylicza waloryzacje czynszu i
zglosili jej swoje zastrzezenia co do wysoko$ci wyliczonego przez nig czynszu. WezeSniej pozwani nie zwracali uwagi na
kwoty czynszu wskazane w wystawianych przez powodke fakturach, zajmujac sie bardziej prowadzeniem dzialalnos$ci
gospodarczej, i nie zglaszali powddce zadnych zastrzezen co do widniejacych w nich kwot. Pozwani nie zauwazyli
rowniez, ze w 2011 r. powodka zastosowata bledny wskaznik wynoszacy 3,1 %, zamiast prawidlowego, wynoszacego
2,6 %.

Pozwani uregulowali faktury za okres od pazdziernika 2012 r. do stycznia 2013 r. do kwoty 12.300 zl za kazdy miesiac.

Za luty i marzec 2013 r. powodka wystawila faktury z tytutu czynszu na kwote 11.374,16 zl netto, 13.990,22 z} brutto
za kazdy miesigc. Pozwani nie uregulowali faktur za luty i marzec 2013 r. zadajac rozliczenia czynszéw z wplaconej
przez pozwanych kaucji oraz z nadplaty wynikajacej z uiszczonych weze$niej z tytulu czynszu najmu naleznosci.

Powodka wystawila rowniez pozwanym fakture na kwote 2.555,86 zl z tytulu zuzycia mediow w wynajmowanym
lokalu. Pozwani nie zaplacili nalezno$ci wynikajacej z tej faktury wskazujac, ze posiadaja nadplate z tytutu uiszczone;j
kaucji i uiszczonych wezeéniej z tytulu czynszu najmu kwot, potracajgc wzajemne naleznoSci.

Przystepujac do rozwazan nad ustalonym w sprawie stanem faktycznym Sad pierwszej instancji stwierdzil, iz
roszczenie powodki okazalo sie nieuzasadnione. Mianowicie wskazal, ze bezspornym w sprawie bylo, iz strony zawarly
umowe najmu na podstawie, ktérej powddka wynajela lokal, a pozwani zobowigzani byli do uiszczania czynszu oraz,
ze glowng sporng pomiedzy stronami kwestia bylo ustalenie, o jaki czynsz ostatecznie sie one umoéwily. Odnoszac sie
zatem do spornego miedzy stronami zagadnienia podal, iz zgodnie z zawarta umowa w okresie od 1 czerwca 2010 r.
do 31 maja 2011 r. czynsz mial wynosi¢ kwote 10.000 zl netto, w okresie od 1 czerwca 2011 r. do 31 maja 2012 r. kwote
12.000 zl netto, za§ w okresie od 1 czerwca 2012 r. do 31 maja 2013 r. kwote 13.500 zl netto — § 2 umowy. Ponadto
zaznaczyl, ze w § 10 umowy strony dodatkowo przewidzialy, iz czynsz mial by¢ waloryzowany automatycznie raz w roku
od nastepnego miesigca, po ogloszeniu Sredniorocznego wskaznika wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych za
rok poprzedni, ogloszony przez prezesa GUS — u, podkreslajac przy tym, ze waloryzacja ta wynosila 2,6 % za 2010r.,



4,3 % za 201171.13,7 % za 2012 r. Poza tym stwierdzil, iz analiza przywolanych zapis6w umowy prowadzita do wniosku,
ze waloryzacja czynszu miala przebiega¢ w ten sposob, iz w okresie:

od 1 czerwca 2010 r. do 31 stycznia 2011 r. czynsz miat wynosi¢ kwote 10.000 zl netto,

od 1 lutego 2011 r. od 31 maja 2011 r. czynsz mial wynosi¢ kwote 10.000 zl netto plus 2,6 %,
od 1 czerwca 2011 r. do 31 stycznia 2012 r. czynsz mial wynosié kwote 12.000 zl netto,

od 1 lutego 2012 r. do 31 maja 2012 r. czynsz mial wynosi¢ kwote 12.000 zt netto plus 4,3 %,
od 1 czerwca 2012 r. do 31 stycznia 2013 r. czynsz mial wynosi¢ kwote 13.500 netto,

od 1 lutego 2013 r. do 31 maja 2013 r. czynsz mial wynosié¢ kwote 13.500 zl netto plus 3,7 %.

Nadto zauwazyl, ze z zeznan $wiadka R. K. oraz pozwanego M. S. wynikalo, iz waloryzacja przewidziana w § 10
umowy nie byla przedmiotem osobnych negocjacji i, ze strony nie zastanawialy sie w jaki sposob ta waloryzacja
bedzie przebiegac, albowiem glownym punktem negocjacji byly kwoty przewidziane w § 2 umowy. Stad tez uznal, iz
powyzsze pozwalalo na przyjecie, ze pozwani mieli prawo oczekiwaé, iz w poszczego6lnych latach beda placié kwoty
tam okre$lone, z tym, ze w lutym kazdego roku do kwoty wskazanej w § 2 doliczona bedzie podwyzka w wysokoSci
ogloszonego wskaznika oraz, iz ta podwyzka bedzie obowiazywac¢ az do poczatku kolejnego okresu wskazanego w §
2, gdzie wysoko$¢ czynszu zostala okre§lona kwotowo, poniewaz w umowie brak bylo wyraznego powigzania, ze w
sytuacji, gdy zaczyna obowigzywac kolejna kwota z § 2, co mialo zawsze miejsce z dniem 1 czerwca kazdego roku, do
tej kwoty ma zostac réwniez doliczona podwyzka w wysokoéci ogloszonego na poczatku roku wskaZnika. Jednocze$nie
wskazal, iz powodka nie zdolala wykazaé, ze strony umowily sie, iz waloryzacja bedzie przebiega¢ w podany przez
nig sposob. Mianowicie podal, ze nie stanowil o tym w zadnym razie sam fakt placenia przez pozwanych nalezno$ci
wynikajacych z wystawianych przez powddke faktur, albowiem pozwany M. S. i Swiadek R. K. w przekonujacy sposob
wyjasnili, iz zajeci byli bardziej sprawami zwigzanymi z ,,rozkrecaniem” dzialalnos$ci gospodarczej i nie analizowali
poprawnoSci (prawidtowosci) wystawianych faktur VAT, majac zaufanie do pow6dki. Ponadto zaznaczyl, ze powyzsze
bylo przekonujace tym bardziej, iz pozwani nie zauwazyli rowniez, ze powddka zastosowala nieprawidlowy wskaznik
waloryzacji i w lutym 2011 r. podniosta czynsz o 3,1 % netto, nie za$ o 2,6 %. Stad tez stwierdzil, iz przywolane
okolicznoS$ci wskazywaly na to, ze pozwani rzeczywiScie nie sprawdzali prawidlowo$ci kwot podanych w fakturach,
zwlaszcza, iz roznice w kwotach, gdyby faktury byly poprawnie wystawione, byly nieznaczne oraz, ze wobec tego z
faktu zaplacenia objetych fakturami kwot nie mozna bylo wywodzié, iz powodka prawidlowo, tj. zgodnie z umowa
stron waloryzowala czynsz oraz, ze pozwani akceptowali stosowany przez powddke sposob waloryzacji.

Sad pierwszej instancji wskazal réwniez, iz do zawartej umowy, w dniu 10 listopada 2011 r., zostal zawarty aneks,
zgodnie z ktorym zmieniony zostal czynsz najmu okreSlony w § 2 umowy w ten sposob, ze mial on wynosic¢ kwote:

10.000 z} netto w okresie od 1 czerwea 2010 r. do 31 maja 2011 r.,
12.000 zl netto w okresie od 1 czerwca 2011 r. do 31 listopada 2011 .,
15.000 zl netto w okresie od 1 grudnia 2011 r. do 30 listopada 2018 .

Jednocze$nie zaznaczyl, iz w zwiazku z zawarciem aneksu waloryzacja czynszu miala przebiega¢ w ten sposob, ze w
okresie:

od 1 czerwca 2010 r. do 31 stycznia 2011 r. czynsz miat wynosi¢ kwote 10.000 zl netto,
od 1 lutego 2011 r. do 31 maja 2011 r. czynsz mial wynosi¢ kwote 10.000 zl netto plus 2,6 %,

od 1 czerwca 2011 r. do 31 listopada 2011 r. czynsz mial wynosié¢ kwote 12.000 zt netto,



od 1 grudnia 2011 r. do 31 stycznia 2012 r. czynsz miat wynosi¢ kwote 15.00 netto,
od 1 lutego 2012 r. do 31 grudnia 2012 r. czynsz mial wynosié¢ kwote 15.000 z} netto plus 4,3 %,

albowiem w aneksie tym wyraznie okreslono, iz poczawszy od 1 grudnia 2011 r. czynsz mial wynosi¢ kwote 15.000 zt
netto, nie wskazujac przy tym, ze do tych kwot maja zosta¢ doliczone jakiekolwiek inne kwoty, zwlaszcza wynikajace
z poprzednich waloryzacji. Stad tez stwierdzil, iz na podstawie tak zawartego aneksu pozwani mieli zasadne prawo
uznad, ze od 1 grudnia 2011 r. beda placi¢ kwote 15.000 zl czynszu netto oraz, iz zostanie on zwaloryzowany dopiero z
poczatkiem lutego 2012 r. 0 kwote zgodng z ogloszonym wskaznikiem. Ponadto zauwazyl, ze w pi$émie z 3 grudnia 2013
r. powodka wskazala, iz zgodzila sie, aby pozwani oplacali czynsz w nizszej wysokoéci, aby da¢ im mozliwo$¢ rozwoju
swojej dzialalno$ci oraz, ze chciala, aby docelowo czynsz wynosit kwote 15.000z} netto, a tymczasem podwyzszenie
czynszu do kwoty 15.000 zl netto nastapilo juz w grudniu 2011 r., gdy umowa przewidywata czynsz w kwocie 13.500 zt
netto, tj. w najwyzszej wysokosci, dopiero od czerwca 2012 r., co oznaczalo, iz powodka uzyskata oczekiwany przez nig
»docelowy” czynsz juz w grudniu 2012 r., i co wiecej do tego jeszcze ,,doliczyla” stosowana przez siebie waloryzacje w
kwocie 310 zl netto, podkreslajac przy tym, ze z niewiadomych wzgledow, w fakturze za luty 2012 r., do kwoty czynszu
powddka doliczyla jeszcze kwote 658,33 zt z tytutu doplaty za styczen 2012 r. czego wyjasnié nie potrafila.

Sad pierwszej instancji dostrzegl rowniez, iz w dniu 14 wrzesnia 2012 r. strony zawarly kolejny aneks do umowy,
zgodnie z ktérym zmniejszona zostala obowigzujaca stawka czynszu, ktory od 1 pazdziernika 2012 r. do 31 marca
2013 r., tj. do konca czasu trwania umowy, mial wynosi¢ kwote 10.000 zl, ze rowniez i w tym wypadku zostalo
jasno sformulowane, iz od pazdziernika 2012 r. pozwani z tytulu czynszu bedg uiszczaé kwote 10.000 zl netto oraz,
ze jakkolwiek aneks wskazywal réwniez, iz w czasie obowigzywania obnizki czynszu mialy obowiazywaé wszystkie
inne zapisy umowy najmu lokalu, to jednak odnosilo sie to wylacznie do faktu, ze w lutym 2013 r. miala nastgpic
waloryzacja czynszu o warto$¢ ogloszonego wskaznika wzrostu cen towar6ow i ustug konsumpcyjnych za rok poprzedni.
Jednoczesnie podkredlil, iz w zwigzku z tym, jak wskazala powodka, przy rozmowach na temat obnizenia czynszu
kwestia waloryzacji nie byta poruszana, pozwani, podpisujac aneks z 14 wrzesnia 2012 r. mogli pozostawa¢ w
zasadnym przekonaniu, ze uméwili sie o obnizke czynszu do kwoty 10.000 zl netto. Poza tym zaznaczyl, iz réwniez
aneks z 14 wrze$nia 2012 r. zostal tak sformulowany, ze nie zawieral wyraznego odniesienia do uprzednich waloryzacji,
a mianowicie nie wskazywal, iz do kwoty 10.000 zl zostanie doliczona kwota z jaki§ poprzednich waloryzacji.
Reasumujgc uznal zatem, ze prawidlowe wartoéci czynszow w poszczegbdlnych miesigcach winny ksztaltowaé sie w
ten sposdb, iz:

za sierpien, wrzesien, pazdziernik, listopad i grudzieni 2010 r. wysoko$¢ czynszu winna wynosié kwote 10.000 zl netto,
12.200 zl brutto i, Ze na takie kwoty powodka wystawila faktury VAT,

za styczen 2011 r. wysoko$¢ czynszu winna wynosi¢ kwote 10.000 zl netto, 12.300 zt brutto i, ze na takg kwota powodka
wystawila fakture VAT,

za luty, marzec, kwieciei i maj 2011 r. wysoko$¢ czynszu winna wynosi¢ kwote 10.260 z} netto, 12.619,80 zl brutto, z
uwagi na waloryzacje o 2,6 %, za$ powddka wystawila faktury VAT na kwote 10.310 zl netto, 12.681,30 zl brutto, gdyz
zastosowala niewtasciwy wskaznik waloryzacji w wysoko$ci 3,10 %,

za czerwiec, lipiec, sierpien, wrzesien, pazdziernik i listopad 2011 r. wysoko$¢ czynszu winna wynosi¢ kwote 12.000 zi
netto, 14.760 zl brutto, z uwagi na wyraznie przyjeta w umowie kwote czynszu, za$§ powodka wystawila faktury VAT
na kwote 12.310 zl netto, 15.141,30 zl brutto,

za grudzien 2011 r. i styczen 2012 r. wysoko$¢ czynszu winna wynosié kwote 15.000 zl netto, 18.450 zl brutto, z uwagi
na zawarty aneks do umowy podwyzszajacy czynsz do kwoty 15.000 zl netto, za$ powddka wystawila faktury VAT na
kwote 15.310 zl netto, 18.831,30 zl brutto,

za luty, marzec, kwiecien, maj, czerwiec, lipiec, sierpien i wrzesieni 2012 r. wysoko$¢ czynszu winna wynosi¢ kwote
15.645 zl netto, 19.243,35 zl brutto, z uwagi na waloryzacje o 4,3 %, za$§ powodka wystawila faktury VAT na kwote



15.968,33 zl netto, 19.641,05 zt brutto, dodatkowo, z niewiadomych wzgledéw, do faktury za luty 2012 r. doliczajac
jeszcze kwote 658,33 zl netto, 809,75 zt brutto.

Stad tez stwierdzil, iz powyzsze oznaczalo, ze powodka zawyzyla nalezno$ci z tytulu czynszu za wyzej wskazane okresy
lacznie w kwocie 7.287,75 z1, co sprawialo, iz z tytulu czynszu pozwani posiadaja nadplate w przywolanej kwocie.
Jednocze$nie uwzgledniajac powyzsze podal, ze:

za pazdziernik, listopad, grudzien 2012 r. i styczen 2013 r. wysoko§¢é czynszu winna wynosic¢ kwote 10.000 z} netto,
12.300 zl brutto, z uwagi na zawarty aneks do umowy obnizajacy czynsz do kwoty 10.000 zl netto, a powodka wystawila
faktury VAT na kwote 10.968,33 zl netto, 13.491,05 zl brutto, zas pozwani uregulowali kwoty 12.300 zl, czyli w
prawidlowej wysokosci,

za luty i marzec 2013 r. wysoko$¢ czynszu winna wynosi¢ kwote 10.000 zl netto, 12.300 zt brutto, z uwagi na zawarty
aneks do umowy obnizajacy czynsz do kwoty 10.000 zl netto, a powddka wystawita faktury VAT na kwote 10.968,33
z}l netto, 13.491,05 zl brutto, za$ pozwani naleznoSci z tych faktur w ogdle nie uregulowali.

Sad pierwszej instancji zauwazyl rowniez, iz w pi$émie z 3 grudnia 2013 r. powddka wskazala, ze na wypadek uznania,
iz nieprawidlowo waloryzowala czynsz, to i tak nie jest zobowiazana do zwrotu nadplaty, gdyz zostala ona zuzyta
w taki sposob, ze nie jest juz wzbogacona, a nie musiala ona liczy¢ sie obowigzkiem zwrotu stosownie do art. 409
ke. Odnoszac sie zatem do tej kwestii wskazal, iz zgodnie z art. 409 ke obowiazek wydania korzySci lub zwrotu jej
wartoSci wygasa, jezeli ten, kto korzy$c¢ uzyskal, zuzyl ja lub utracil w taki sposéb, ze nie jest juz wzbogacony, chyba ze
wyzbywajac sie korzysci lub zuzywajac ja powinien byt liczy¢ sie z obowigzkiem zwrotu. Jednocze$nie podal, iz w art.
409 ke mowa jest o zuzyciu lub utracie korzy$ci w taki sposob, ze ten, kto korzysé uzyskal ,nie jest juz wzbogacony”,
co oznacza, iz chodzi tu tylko o takie sytuacje, kiedy zuzycie wzbogacenia nastapilo bezproduktywnie, a wiec bez
uzyskania jakiegokolwiek ekwiwalentu, czy tez innej korzysci dla majatku wzbogaconego, np. zuzycie konsumpcyjne,
ktore by nie nastapilo, lub tez utrata korzysci byla przypadkowa, np. kradziez, przypadkowe zniszczenie. Ponadto
zaznaczyl, ze z przepisu tego wykladanego a contrario wynika natomiast, iz obowiazek wydania korzysci istnieje, nie
wygasa, gdy mimo utraty lub zuzycia korzysci zobowiazany do wydania korzysci jest nadal wzbogacony, czyli jesli
zobowigzany do zwrotu wyzbyt sie korzysci, oszczedzajac sobie wydatkow z wlasnego majatku, np. placac wlasny
dlug jest nadal wzbogacony, gdyz zmniejszyly sie jego pasywa. Poza tym podkreslil, Ze zasadne powolanie sie na
wygasniecie obowigzku wydania korzySci wymaga nie tylko udowodnienia jej zuzycia, lecz nadto takiego zuzycia, ktore
powoduje trwajgcy brak wzbogacenia, co oznacza, iz gdy korzy$¢ stanowia sumy pieniezne nie wystarcza samo ich
wyzbycie sie (wydatkowanie). Nadto z powolaniem na doktryne zauwazyl, Ze czasem rzecza praktycznie niemozliwa
jest ustalenie, co stalo sie z uzyskang suma pieniezna, iz zubozony ma z reguly prawo zada¢ zwrotu tej kwoty oraz,
ze tylko wyjatkowo odbiorca §wiadczenia moze wykazaé, iz juz nie jest wzbogacony, bo zuzyl te kwote na biezace
wydatki lub na cele nieprodukcyjne. Uwzgledniajac zatem powyzsze stwierdzil, ze powodka, wbrew spoczywajacemu
na niej, a wynikajacemu z art. 6 ke obowiazkowi nie wykazala, iz zuzyla otrzymana korzy$¢ w taki sposéb, ze nie jest juz
wzbogacona, albowiem na okoliczno$¢ ta nie powolala zadnych dowodoéw. Jednoczesnie zauwazajac, iz potracenie ma
moc wsteczna od chwili kiedy potracenie stalo sie mozliwe — art. 499 ke wskazal, ze powddka winna byta udowodnic
nie tylko to, iz zuzyla otrzymang korzy$¢ w taki sposéb, ze nie jest juz wzbogacona, ale rowniez i to, iz mialo to miejsce
juz w chwili kiedy potracenie stalo sie mozliwe, czyli juz w chwili uiszczania zawyzonego czynszu, bowiem juz na ten
dzien wplata czynszu ponad nalezng kwote byla Swiadczeniem nienaleznym. W tej sytuacji uznal, ze zgloszony przez
powbdke w powyzszym przedmiocie zarzut okazal sie nieuzasadniony.

Niezaleznie od powyzszego Sad pierwszej instancji dostrzegl, iz pozwani wskazywali takze, ze posiadaja wobec
powddki nalezno$é w kwocie 24.400 zl z tytulu wplaconej kaucji oraz, iz odno$nie tej kwoty powddka podawala,
ze w zwigzku z pogorszeniem stanu lokalu posiada wobec pozwanych roszczenie w wysoko$ci 86.189,50 zl, ktora
to kwota jest niezbedna, aby doprowadzié lokal do stanu uzywalno$ci, zaznaczajac przy tym, iz zgodnie z umowa
kaucja miala zosta¢ zwrocona w przypadku braku roszczen po ustaniu umowy i zdaniu lokalu oraz, ze powodka
dokonala potracenia przystugujacego jej roszczenia w kwocie 86.189,50 zl z wplacong przez pozwanych kaucja.
Ponadto odnoszac sie do tej kwestii wskazal, iz zgodnie z § 8 zawartej umowy kaucja miala stanowi¢ zabezpieczenie



ewentualnych roszczen powodki wynikajacych z realizacji umowy i miata zostaé zwrdécona w przypadku braku roszczen
po ustaniu umowy, i zdaniu lokalu wynajmujacemu. Jednocze$nie podal, ze skoro powddka twierdzila, iz przystuguje
jej roszczenie w zwigzku z konieczno$cig doprowadzenia lokalu do takiego stanu, jaki mial miejsce przy zawarciu
umowy najmu, to winna byla, stosownie do art. 6 kc, okolicznoé¢ ta udowodnié, czyli wykazac¢ zaréwno istnienie
tego roszczenia, tj. ze doszlo do pogorszenia stanu lokalu, jak i jego wysokoSci, tj. jakie byly koszty przywrdcenia
lokalu do stanu z chwili zawarcia umowy, za$ powodka z obowigzku tego nie wywigzala sie, gdyz nie przedstawia w
terminie zadnych na poparcie tych okoliczno$ci dowodéw. Mianowicie w tym przedmiocie podkreélil, iz w pi$mie z
3 grudnia 2013 r. pow6dka zawnioskowala jedynie dowod z jej przestuchania, w tym miedzy innymi na okoliczno$é
wzywania pozwanych do usuniecia wykonanych przerébek i doprowadzenia lokalu do stanu niepogorszonego,
wezwania pozwanych do zaplaty poniesionych kosztow, a takze braku reakcji ze strony pozwanych, za$ okolicznoSci
te pozostawaly bez znaczenia dla ustalenia, czy powddce przystuguje z tego tytutlu jakiekolwiek roszczenie, gdyz samo
twierdzenie powodki odnosnie tego, ze przystuguje jej jakiekolwiek roszczenie, nie dowodzi faktu, iz takie roszczenie
powddce rzeczywiScie przystuguje, a nadto stuchanie powodki na te okolicznosci bylo bezprzedmiotowe, poniewaz na
te okoliczno$ci przedtozyla sporzadzone przez siebie pisma, a fakt istnienia tych pism i ich doreczenia pozwanym nie
byl przedmiotem sporu. Poza tym wskazal, ze w kolejnym pi$mie z 17 lutego 2014 r. powddka dodatkowo wystapila
z wnioskiem o przeprowadzenie dowodu z dokumentacji fotograficznej na okoliczno$¢ stanu lokalu z chwili jego
wydania przez pozwanych po zakoniczeniu okresu najmu, dokonanych uszkodzen oraz koniecznos$ci przeprowadzenia
przez nig remontu celem przywrdcenia lokalu do stanu uzywalnosci, za$§ w piSmie z 10 kwietnia 2014 r. wniosla takze
o przestuchanie $wiadka na okolicznoé¢ stanu lokalu po jego przekazaniu przez pozwanych i dopuszczenie dowodu z
opinii bieglego na okoliczno$é wysokosci poniesionej przez nia szkody w zwigzku z wydaniem lokalu przez pozwanych
w stanie pogorszonym i niezbednych naktad 6w, ktére musiaty zosta¢ poniesione celem doprowadzenia lokalu do stanu
niepogorszonego. Nadto stwierdzil, iz wnioski dowodowe zgloszone w ostatnim pi§émie pozostawaly spéZznione oraz,
ze wobec tego nalezalo je oddali¢. Mianowicie w tym przedmiocie, z powolaniem na art. 207 § 6 kpc wskazal, iz ocena
sadu, czy strona powolala twierdzenia lub dow6d we wlasciwym czasie, powinna by¢ uwarunkowana tym, czy strona
mogla i z uwagi na naturalny bieg procesu powinna byla powola¢ twierdzenie lub dowod wezeéniej ze wzgledu na jego
lacznos$é z materialem poprzednio zaprezentowanym. Jednoczes$nie uwzgledniajac powyzsze stwierdzil, ze wniosek o
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego i swiadka powddka winna byla zglosi¢ juz w piSmie z 3 grudnia 2013 r.,
albowiem juz w sprzeciwie pozwani podnosili, iz powodce, oprocz roszczen z tytulu czynszu, nie przystuguja zadne
inne roszczenia, za§ w piSmie z 3 grudnia 2013 r., jak i w kolejnym piSmie z 17 lutego 2014 r. powbdka tego nie
uczynila. Ponadto zauwazyl, ze w piSémie z 10 stycznia 2014 r. pozwani ponownie o§wiadczyli, iz rzekoma wierzytelno$é
powodki o zaplate 86.189,50 zI nigdy nie istniala oraz, ze zwr6cili jej lokal w stanie niepogorszonym, niezniszczonym
i nie wymagajacym zadnych napraw, za§ wnioski dowodowe o przestuchanie swiadka i przeprowadzenie dowodu
z opinii bieglego powddka zglosita dopiero w piSmie zlozonym tuz przed terminem ostatniej rozprawy. Stad tez
stwierdzil, iz przedmiotowe wnioski pozostawaly sp6Znione, a ich uwzglednienie skutkowaloby powstaniem w zwloki
W rozpoznaniu sprawy, albowiem nie moglaby sie ona zakonczy¢ w dniu 11 kwietnia 2014 r., a nadto, ze nie zachodzily
inne wyjatkowe okolicznosci pozwalajace na uwzglednienie zgloszonych wnioskdéw, i to tym bardziej, iz powodka
nie uprawdopodobnila rowniez, ze nie zglosila tych wnioskow we wlasciwym czasie bez swojej winy. Poza tym
dostrzegl, iz przedlozone przez powodke zdjecia, dolaczone do pisma z 17 lutego 2014 r., nie dowodza istnienia i
wysoko$ci roszczenia powodki, albowiem ustalenie wysoko$ci szkody mogloby nastapié¢ jedynie w trybie art. 278
kpc, tj. poprzez przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego. Ponadto podkreslil, ze powddka nie zaoferowala zadnych
dowodow majacych wykazywac stan lokalu z chwili jego przejmowania przez pozwanych, po zawarciu umowy najmu
W maju 2010 r., albowiem wszelkie zawnioskowane przez powddke dowody mialy wykazywac stan lokalu w chwili
jego zdawania przez pozwanych, po zakonczeniu umowy. Poza tym zauwazyl, iz oczywiste przy tym bylo, ze aby ocenic¢
czy doszlo do pogorszenia stanu lokalu i jaka ewentualnie bylaby wysoko$é kosztow zwiazanych z przywrdceniem
lokalu do stanu pierwotnego, nalezaloby dokonaé poréwnania tego stanu z chwili objecia przez pozwanych tego lokalu
w posiadanie do chwili jego zdania powodce. Nadto podkreslil, iz uiszczona kaucja miala zabezpieczaé roszczenia
powodki wynikajace z realizacji umowy, w tym takze roszczenia z tytulu czynszu oraz, ze w zwiazku z tym, majac na
wzgledzie art. 451 ke regulujacy sposéb zaliczenia Swiadczen dtuznika, pow6dka winna byla uiszezong kaucje zaliczyé
w pierwszej kolejnoSci na nieuregulowane $§wiadczenia z tytulu czynszu, a dopiero w dalszej kolejnoéci na poczet



ewentualnych szkod zwianych z pogorszeniem stanu lokalu przez najemce, poniewaz §wiadczenia z tytulu czynszu
byly wcze$niej wymagalne anizeli ewentualne roszczenia z tytulu szkody.

Sad pierwszej instancji wskazal rowniez, iz takze w sprawie o sygnaturze V Ge 542/13, polaczonej z niniejsza sprawa
do wspdlnego rozpoznania, powddka nie zaoferowala zadnych dowodéw na okoliczno$é ustalenia stanu lokalu z chwili
jego zdania pozwanym oraz jego zdania powodce, jak réwniez na okoliczno$é ewentualnej szkody.

Reasumujgc stwierdzil zatem, ze skoro powodka nie wykazala istnienia i wysokoSci roszczenia zgloszonego do
potracenia, to nie mozna bylo uznaé, iz skutecznie dokonala tej czynnosci. Stad tez uznal, ze pozwani mieli wzgledem
pozwanej roszczenie o zwrot kwoty 24.400 zl z tytulu kaucji oraz kwoty 7.287,75 zl z tytulu nadplaty czynszu, tj.
lacznie wierzytelno$é w kwocie 31.687,75z1. Jednoczeénie majac na uwadze fakt, iz pozwani nie zaptacili powodce
czynszu za luty i marzec 2013 r., ktérego wysoko$é, zgodnie z poczynionymi rozwazeniami winna wynie§é kwote
12.755,10 zt za kazdy miesigc, a nie jak wskazala powodka kwote 13.990,22 z} przyjal, ze wysoko$¢ naleznego powodce,
aniezaplaconego przez pozwanych czynszu wynosi kwote 25.510,20 zt — 2 x 12.755,10 z}. Ponadto wskazal, iz nalezno$c
za miesiace od pazdziernika 2012 r. do stycznia 2013 r. zostala przez pozwanych uregulowana w calosci i, ze w zwigzku
z tym nie istniala z tego tytulu Zadna niedoplata. Poza tym podal, iz nie ulegalo réwniez watpliwo$ci, ze pozwani nie
zaplacili powddce kwoty 2.555,86 zl z tytulu zuzycia mediéw w wynajmowanym lokalu, co bylo przedmiotem sprawy
o sygnaturze V Gc 542/13 oraz, iz wobec tego laczna wysoko$¢ naleznej powddce kwoty wynosita 28.066,06 zl. Nadto
zauwazajac, ze pozwani przedstawili do potracenia wlasna, przystugujgca im wzgledem powddki nalezno$é w lacznej
kwocie 31.687,75 z1, z powolaniem na art. 498 § 2 kc stwierdzil, iz wskutek potracenia obie wierzytelno$ci umarzyty
sie nawzajem do wysokoS$ci wierzytelnoSci nizszej oraz, ze w zwigzku z tym wierzytelno$¢ powodki uleglta umorzeniu
w caltoSci, w tym takze w zakresie odsetek, gdyz zgodnie z art. 499 ke potracenie ma moc wsteczna od chwili, kiedy
potracenie stalo sie mozliwe. Reasumujac uznal zatem, iz powodztwo, jako niezasadne, podlegalo oddaleniu.

Natomiast odno$nie wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego, ktéry przeprowadzil w sprawie o
sygnaturze V Gc 892/13 wskazal, ze nie bylo przeszkod, aby Sad samodzielnie dokonal ustalen w zakresie wysokoS$ci
naleznego powddce czynszu i w zwigzku z tym ustalil, czy pozwani majg nadplate, i to pomimo tego, iz opinia ta, w
tabelarycznej formie, czytelnie prezentowala w jakiej wysoko$ci powddka wystawiala faktury oraz w jakiej wysokoSci
powodce przystugiwalo $wiadczenie z tytulu czynszu najmu. Stad tez stwierdzil, ze z tych tez wzgledéw powbddztwo w
tej sprawie rowniez musialo podlega¢ oddaleniu.

O kosztach procesu Sad pierwszej instancji orzekl zas na podstawie art. 98 kpce i art. 108 § 1 kpc, obcigzajac nimi
powddke jako przegrywajaca obie sprawy i pozostawiajac ich szczegbdlowe wyliczenie referendarzowi sadowemu.

Od wyroku Sadu pierwszej instancji powddka wniosla apelacje zarzucajac temu orzeczeniu:
naruszenie przepisow postepowania, ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:

1. art. 207 § 6 kpciart. 217 § 2 kpc w zwigzku z art. 217 § 1 kpc poprzez oddalenie wniosku o przeprowadzenie dowodu
z zeznan $wiadka K. B. na okoliczno$¢ stanu lokalu nalezacego do powddki po jego przekazaniu przez pozwanych
oraz wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z dziedziny budownictwa i szacowania warto$ci
nieruchomoéci na okoliczno$é¢ wysokos$ci szkody poniesionej przez powodke w zwigzku z wydaniem przez pozwanych
lokalu w stanie pogorszonym oraz niezbednych nakladéw, ktére musialy zostaé poniesione przez powodke celem
doprowadzenia lokalu do stanu niepogorszonego z powodu prekluzji, mimo, iz potrzeba powolania wskazanych
powyzej dowoddéw powstala dopiero wskutek zlozenia przez strone pozwang dokumentacji zdjeciowej, zalaczonej
do pisma z 19 marca 2014 r., a powddka byla uprawniona do przytaczania okolicznosci faktycznych, jak
rowniez dowoddw, az do zamkniecia rozprawy, co stanowi o braku winy powo6dki we wcze$niejszym zgloszeniu
przedmiotowych wnioskéw dowodowych,

2. art. 233 § 1 kpc poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw, dokonanej wybidrczo, wbrew zasadom
logiki i do$wiadczenia zyciowego, a w konsekwencji blednym przyjeciu, ze:



1. przy ustalaniu warunkow zawarcia umowy zapis § 10 umowy nie byl przedmiotem
osobnych negocjacji stron, podczas, gdy cala tre$¢ umowy byla przedmiotem negocjacji
pomiedzy stronami, w tym réwniez zapis kontraktu dotyczacy sposobu waloryzacji czynszu,

2. po podpisaniu aneksu z 14 wrze$nia 2012 r. czynsz najmu, poczawszy od pazdziernika 2012 r. mial wynosi¢ kwote
10.000 zl netto, podczas, gdy zgodnie z obowigzujacymi strony postanowieniami umownymi wskazana stawka czynszu
miala zosta¢ powiekszona o dokonane uprzednio waloryzacje,

3. pozwani, przed pazdziernikiem 2012 r., nie zwracali uwagi na kwoty czynszu wskazane w fakturach wystawianych
przez powodke, zajmujac sie prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej, podczas, gdy strona pozwana korzystala z
ushlug ksiegowych i przyjmowala faktury oraz oplacala je zgodnie z przyjetymi przez strony ustaleniami, jak rowniez
stosowana praktyka przez okres 21 miesiecy od dokonania pierwszej waloryzacji,

1. art. 328 § 2 kpc poprzez nieprzedstawienie w uzasadnieniu wyroku przyczyn, dla ktérych sad odmoéwil mocy
dowodowej zeznaniom powddki.

1. naruszenie przepisoOw prawa materialnego, a mianowicie:

art. 65 § 11 2 ke poprzez bledng wykladnie os§wiadczen woli stron zawartych w umowie oraz aneksach polegajacej
na przyjeciu, iz powddka byla uprawniona do waloryzacji czynszu wylacznie za okres od lutego do miesigca, w
ktorym nastepowalo podwyzszenie wysokos$ci czynszu zgodnie z umowa lub aneksem, podczas, gdy przedmiotowe
uprawnienie przystugiwalo powddce przez caly rok, zgodnie z wolg stron oraz celem waloryzacji,

art. 6 ke poprzez uznanie, ze powddka nie wykazala, iz posiada wobec pozwanych roszczenia, ktére moglaby zglosic
do potracenia, podczas, gdy roszczenie powodki zostalo przez nia udowodnione,

art. 498 § 1 ke poprzez uznanie, ze roszczenie o zwrot kaucji stalo sie wymagalne, podczas, gdy strony uzaleznily
zwrot przedmiotowej kaucji od braku roszczen po ustaniu umowy i zdaniu lokalu wynajmujacemu (w stanie
niepogorszonym), a takowe okoliczno$ci nie wystapily w niniejszej sprawie,

art. 91 kpc poprzez uznanie, iz pelnomocnik pozwanych umocowany byt do skutecznego zlozenia o$wiadczenia
materialnoprawnego o potraceniu, podczas, gdy z treSci udzielonych pelnomocnictw nie wynika, aby pozwani
umocowali pelnomocnika procesowego do zloZenia przedmiotowego oswiadczenia.

Wskazujac na powyzsze domagata sie zmiany zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powbdztwa i zasadzenie
w zwigzku z tym od pozwanych solidarnie na rzecz pow6dki kwoty 32.744,64 z} z ustawowymi odsetkami od kwoty:

1. 1.191,05 zl od 6 pazdziernika 2012 r. do dnia zaplaty,
2. 1.191,05 zl od 6 listopada 2012 r. do dnia zaplaty,

3. 1.191,05 zl od 6 grudnia 2012 r. do dnia zaplaty,

4. 1.191,05 z} od 6 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty,

5. 13.990,22 zt od 6 lutego 2013 r. do dnia zaplaty,

6. 13.990,22 zl od 6 marca 2013 r. do dnia zaplaty

oraz kosztéw procesu za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego, a nadto zmiany zaskarzonego wyroku
poprzez zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powodki kwoty 2.556 z z ustawowymi odsetkami od 20 marca
2013 r. oraz kosztéw procesu za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego. Jednocze$nie wystapila z
wnioskiem o zwolnienie od kosztéw sadowych w postepowaniu odwolawczym w caloéci.



Postanowieniem z 10 lipca 2014 r. Sad Rejonowy w Zielonej Gorze Wydzial V Gospodarczy zwolnil powddke od
kosztow sadowych w zakresie oplaty od apelacji.

Pozwani w odpowiedzi na apelacje wnidst o jej oddalenie oraz zasadzenie od powo6dki na rzecz pozwanych kosztow
postepowania odwolawczego, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedtug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacje powddki nalezalo uznaé za uzasadniona, z tym, ze jedynie w czeSci.

Podniesione przez powodke zarzuty nie mogly bowiem doprowadzi¢ do podwazenia trafnosSci calego wydanego przez
Sad pierwszej instancji wyroku.

Skladajac apelacje powoddka zarzucila Sadowi pierwszej instancji naruszenie art. 233 § 1 kpc poprzez przekroczenie
granic swobodnej oceny dowodéw, co jej zdaniem mialo doprowadzi¢ do blednego przyjecia, iz przy ustalaniu
warunkéw zawarcia umowy zapis § 10 umowy nie byl przedmiotem osobnych negocjacji stron, podczas, gdy cala tresé
umowy byta przedmiotem negocjacji

pomiedzy stronami, w tym roéwniez zapis kontraktu dotyczacy sposobu waloryzacji czynszu. Uzasadniajgc ten zarzut
powodka podkreslila, ze w tym zakresie Sad pierwszej instancji calkowicie pominal jej zeznania, w trakcie ktérych
wyraznie wskazala, iz rozmawiala o waloryzacji z § 10 umowy i, Ze chodzilo o zachowanie wartoéci pienigdza, jak
rowniez, iz strona pozwana w zaden sposob nie kwestionowala przedmiotowej okolicznoéci, a co istotne zaznaczyla,
ze wzrost czynszu byl ustalony w umowie, a waloryzacja miata dotyczy¢ calego roku, czego zaré6wno pozwani, jak i
Swiadek nie kwestionowali.

Z zaprezentowanym przez powddke stanowiskiem odno$nie tego, iz zgromadzony w sprawie material dowodowy
pozwalal na przyjecie, ze strony prowadzily rozmowy réwniez co do § 10 umowy, nalezalo sie zgodzi¢. Jakkolwiek
bowiem skladajac zeznania $wiadek R. K. stwierdzil, iz ,Paragrafem 10 umowy nie zajmowali$my sie osobno. On juz
byl przygotowany w umowie”, za§ pozwany M. S. podal, ze ,,Paragraf 10 byl we wzorze przestanym przez powddke.
My sie nad nim nie zastanawialiSmy. Dopodki nie przyszla faktura po porozumieniu z wrze$nia 2012 nie wiedzieliémy
jak ta waloryzacja miala wygladaé¢”, to jednak nie sposéb byto pominaé przy tym nie tylko zeznan zlozonych w tym
przedmiocie przez powodke, ale przede wszystkim i pozostalych zeznan zlozonych przez §wiadka R. K.. Mianowicie nie
mozna bylo nie zauwazy¢, iz powolujac sie na niezajmowanie sie osobno paragrafem 10 umowy $wiadek R. K., ktory
w imieniu matki, pozwanej B. K., negocjowal warunki umowy, stwierdzil jednocze$nie, ze ,Jezeli chodzi o umowe,
to kwota czynszu najmu miala wzrasta¢ co roku o waloryzacje. Waloryzacja miala by¢ ustalana wg wskaznika. Nie
pamietam o jaki wskaznik dokladnie chodzilo.”, a nadto, iz ,Waloryzacja o ten wskaznik miala nastepowac raz w roku,
a nie co miesigc. Jak sie zorientowali$émy, ze powddka zle waloryzuje czynsz, to przestaliémy placié¢ naszym zdaniem
7zle wyliczong nadwyzke.”. Z zeznan tych mozna bylo zatem wysnu¢ wniosek, iz w istocie strony prowadzily rozmowy co
do tresci § 10 umowy. Skoro bowiem §wiadek R. K. wskazywal na waloryzacje czynszu i sposob jej ustalania, odwolujac
sie przy tym do wskaznika, jak i podawal, ze w ocenie pozwanych czynsz byl Zle waloryzowany, to bez watpienia
rozmowy w tym zakresie musialy by¢ miedzy stronami prowadzone. W przeciwnym wszak wypadku $wiadek R. K. nie
powolywalby sie na przyjety sposéb waloryzacji czynszu i jego zla w ocenie pozwanych waloryzacje. Ponadto zauwazy¢
nalezalo, iz na fakt prowadzenia rozméw co do waloryzacji z § 10 umowy wskazywala réwniez powodka podajac, ze
»Rozmawialiémy o waloryzacji z § 10 umowy i ustaliliSmy, ze czynsz bedzie waloryzowany raz w roku o wskazany
tam wskaznik. Chodzilo mi o zachowanie wartosci pieniadza. Pozwani wtedy nie kwestionowali tego. Wzrost czynszu
byl ustalony w umowie, a waloryzacja miala dotyczy¢ calego roku (...). Jak pozwani zglaszali pretensje co do zlego
waloryzowania czynszu, to im to wyjaénialam w pismach.”. Wiazgc zatem wnioski plynace z zeznan $wiadka R. K. z
zeznaniami powo6dki, mozna bylo doj$¢ do wniosku, iz przy zawieraniu umowy najmu strony prowadzily rozmowy
co do jej § 10. Stad tez przyjmujac, ze § 10 umowy nie byl przedmiotem osobnych negocjacji, Sad pierwszej instancji
dopuscil sie naruszenia art. 233 § 1 kpc.



Niewatpliwie, w wyniku prowadzonych rozméw, co do § 10 umowy strony zlozyly o§wiadczenia woli o tre$ci w nim
wskazanej. Mianowicie ustalily, iz czynsz bedzie waloryzowany automatycznie, raz w roku od nastepnego miesiaca
po ogloszeniu Sredniorocznego wskaznika wzrostu cen towarow i ustug konsumpcyjnych za rok poprzedni, ogloszony
przez prezesa GUS — u. Treéc¢ przywolanego oswiadczenia woli nie budzila zatem watpliwos$ci, albowiem wynikata ona
z tekstu sporzadzonego, podpisanego przez strony dokumentu. Nadto nie ulegla ona zmianie w wyniku zawartych
miedzy stronami aneks6w do umowy. Sporna pozostawata natomiast jego wykladnia. Pozwani wskazywali bowiem, ze
zgodnie z § 10 umowy czynsz mial by¢ waloryzowany raz w roku, co powodowalo, iz ustalona warto$¢é czynszu mogla
ulec zwiekszeniu tylko raz w roku o wskaznik inflacji, co oznaczalo, ze nie mozna bylo waloryzowaé (podnosic) czynszu
po tym jak ulegl on waloryzacji (podwyzszeniu) umownemu lub na skutek aneks6w do umowy. Mianowicie staneli na
stanowisku, iz ustalony umowa w danym roku czynsz mogl zostaé zwaloryzowany dopiero od lutego roku nastepnego,
za$ tak dokonana waloryzacja mogla obowiazywac jedynie do czasu, do ktérego strony nie ustalily nowej wysokoéci
czynszu, poniewaz od tego okresu obowigzywala nowa, uzgodniona przez strony stawka czynszu, ktéra mogla podlegac
waloryzacji dopiero od lutego nastepnego roku. Natomiast powddka powolujac sie na waloryzacje czynszu raz
w roku wskazywala, ze miala ona przebiega¢ w ten sposob, iz ustalona wysoko$¢ czynszu za styczen pierwszego
roku obowigzywania umowy byla waloryzowana zgodnie ze stawka ustalong przez Prezesa GUS, a nastepnie kwota
aktualnej stawki czynszu oraz dokonanej waloryzacji stanowita podstawe kolejnej waloryzacji, co powodowato wzrost
kwoty bazowej, ktora byla waloryzowana, co oznaczalo, ze w kolejnym roku zwaloryzowana kwota stanowila podstawe
kolejnej waloryzacji, za$ jezeli w trakcie roku zmienila sie stawka czynszu, to dodawano do niej kwote uprzedniej
waloryzacji.

Rozstrzygajac sprawe Sad pierwszej instancji stwierdzil, ze zgromadzony w sprawie material dowodowy pozwalal
na podzielenie stanowiska zaprezentowanego przez pozwanych, a nie przez powodke. Mianowicie uznal, iz skoro
przewidziana w § 10 umowy waloryzacja nie byla przedmiotem osobnych negocjacji i, ze strony nie zastanawiaty sie
w jaki sposdb ta waloryzacja bedzie przebiega¢, albowiem gldownym punktem negocjacji byly kwoty przewidziane w §
2 umowy, to pozwani mieli prawo oczekiwadé, iz w poszczegdlnych latach beda placi¢ kwoty tam okreslone, z tym, ze w
lutym kazdego roku do kwoty wskazanej w § 2 doliczona bedzie podwyzka w wysokoSci ogloszonego wskaznika oraz, iz
ta podwyzka bedzie obowiazywaé az do poczatku kolejnego okresu wskazanego w § 2, gdzie wysoko$¢ czynszu zostala
okre$lona kwotowo, poniewaz w umowie brak bylo wyraznego powigzania, ze w sytuacji, gdy zaczyna obowiazywac
kolejna kwota z § 2, co mialo zawsze miejsce z dniem 1 czerwca kazdego roku, do tej kwoty ma zosta¢ réwniez
doliczona podwyzka w wysokosci ogloszonego na poczatku roku wskaZznika. Jednocze$nie wskazal, iz powddka nie
zdolala wykazac, ze strony umoéwily sie, iz waloryzacja bedzie przebiega¢ w podany przez nia sposéb, albowiem za
przyjeciem takiego zapatrywania nie przemawial sam w sobie fakt placenia przez pozwanych naleznoéci wynikajacych
z wystawianych przez powddke faktur.

Ztak zaprezentowanym przez Sad pierwszej instancji stanowiskiem nie sposob bylo jednak sie zgodzié¢. Uwzgledniajac
zgromadzony w sprawie material dowodowy nie mozna bylo bowiem przyjac, ze odno$nie waloryzacji czynszu nalezalo
podzieli¢ zaprezentowane przez pozwanych zapatrywanie. Tym niemniej jednak nie mozna bylo rowniez uznac za
zasadne w caloSci stanowiska przedstawionego przez powodke.

Nie ulega watpliwoéci, iz o§wiadczenia woli skladajace sie na tre§¢ umowy podlegaja interpretacji zgodnie z regutami
okre$lonymi w art. 65 ke, ktory przewiduje tzw. kombinowana metode wykladni o$§wiadczenn woli. Mianowicie
wykladnia o$wiadczen woli dokonywana na podstawie tego przepisu sklada sie zasadniczo z dwobch etapéw. Otoz
pierwszy polega na ustaleniu znaczenia uzytych w umowie sléw przez same strony tej czynnosci prawnej. W
przypadku, gdy strony pojmowaly w ten sam sposob uzyte w umowie, budzace watpliwosci sformulowania, to organ
stosujacy prawo jest wykladnig o§wiadczen woli dokonang przez strony zwigzany. Powyzsze wynika bowiem z art. 65
§ 2 ke, ktory nakazuje w pierwszej kolejnosci badaé¢ zgodny zamiar stron, niz doslowne brzmienie umowy. Mozliwe
jest przy tym nadanie o$§wiadczeniu stron nawet innej interpretacji, anizeli ta, ktéra wynikalaby z zastosowania
powszechnych regut znaczeniowych, w tym gramatyczno — jezykowych. Dopiero wéwczas, gdy strony nie porozumialy
sie, co do interpretacji tresci zlozonego o$wiadczenia woli, do wykladni o$wiadczenia woli maja zastosowanie
pozostale, zawarte w art. 65 kc reguly interpretacyjne, czyli tzw. obiektywny wzorzec wykladni, nakazujace thumaczyc



o$wiadczenia woli tak, jak wymagaja tego ze wzgledu na okolicznos$ci, w ktorych zostaly zlozone, zasady wspotzycia
spolecznego i ustalone zwyczaje — vide: uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., III CZP 66/95, OSNC
1995/12/168, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 lutego 2002 r., V CKN 931/00, niepubl., wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03, OSNC 2005/9/162. Tym niemniej jednak przyjmuje sie, ze podstawe
wykladni o$§wiadczen woli majacych forme pisemng stanowi tekst dokumentu, w ktérym ujeto oswiadczenie woli.
Stad tez w procesie jego wykladni podstawowa rola przypada jezykowym regutom znaczeniowym, przy czym wykladni
poszczegdlnych wyrazen dokonuje sie z uwzglednieniem kontekstu, w ktérym zostaly uzyte. Uwzglednieniu podlegaja
takze okolicznosci, w jakich o$wiadczenie woli zostalo zlozone oraz cel o$wiadczenia woli wskazany w tek$cie,
badz mozliwy do ustalenia na podstawie postanowien umowy. Pomimo powyzszego nie powinno jednak budzié
watpliwosci, iz prawidlowa, pelna i wszechstronna wykladnia umowy nie moze pomijac tresci zwerbalizowanej na
piSmie, albowiem uzyte — napisane sformulowania i pojecia, a takze sama systematyka i struktura aktu umowy,
sq jednym z istotnych wykladnikéw woli stron, pozwalaja ja poznac i oceni¢. Zatem tekst umowy, interpretowany
wedlug regul jezykowych, stanowi podstawe do przypisania mu takiego sensu, jaki ma na gruncie danego jezyka,
gdyz strona umowy powinna rozumieé tekst umowy zgodnie z zasadami skladniowymi i znaczeniowymi jezyka, w
ktérym ten dokument zostal sporzadzony. Jest wiec jasne, ze wykladnia umowy nie moze prowadzi¢ do stwierdzen w
sposob oczywisty sprzecznych z jej treécia. Niewatpliwym takze pozostaje, iz tekst dokumentu nie stanowi wylacznej
podstawy wykladni ujetych w nim o§wiadczen woli. Stad tez na okoliczno$é tego, jak same strony rozumialy znaczenie
okreslonych stow uzytych w pisemnych os§wiadczeniach woli mozna prowadzic¢ wszelkie dowody. Ich przeprowadzeniu
nie stoi bowiem na przeszkodzie art. 247 kpc, ktory sprzeciwia sie prowadzeniu dowodow przeciw lub ponad osnowie
dokumentu, nie za$ co do osnowy dokumentu — vide: uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., III CZP
66/95, OSNC 1995/12/168, uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03,
OSNC 2005/9/162, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 lutego 2003 r. V CKN 1843/00, LEX nr 83829, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 9 wrze$nia 2004 r., II CK 483/03, LEX nr 137575.

Majac zatem na uwadze fakt, ze strony w odmienny sposéb interpretowaly wyzej przywolany zapis § 10 umowy,
przy jego wyktadni nalezalo odwolaé sie przede wszystkim do wyktadni jezykowej. Ta natomiast nie mogla prowadzié¢
do wywiedzionych przez Sad pierwszej instancji za pozwanym wnioskéw co do tego, iz czynsz mial podlegac
waloryzacji w lutym danego roku, jedynie za okres do umownej zmiany jego wysokoSci, a tym samym, ze od czasu
ustalenia nowej jego stawki, ta stawka mogla by¢ waloryzowana dopiero od lutego nastepnego roku, po ogloszeniu
Sredniomiesiecznego wskaznika wzrostu cen oglaszanego przez Prezesa GUS. Ponadto nie mogla prowadzi¢ do
wnioskow wywiedzionych przez powodke odnoénie tego, iz podstawe kolejnej waloryzacji czynszu miala stanowié
zwaloryzowana kwota oraz, ze jezeli w trakcie roku zmienila sie stawka czynszu, to nalezalo do niej doda¢ kwote
uprzedniej waloryzacji.

W § 10 umowy strony ustalily, iz czynsz bedzie waloryzowany automatycznie, raz w roku od nastepnego miesigca po
ogloszeniu $redniorocznego wskaznika wzrostu cen towardéw i ustug konsumpcyjnych za rok poprzedni, ogloszony
przez Prezesa GUS. W zapisie tym wyraZnie zatem odwolaly sie do czynszu, ktéry mial podlegaé waloryzacji. Czynsz
okreslily natomiast w § 2 ust. 1 umowy najmu lokalu uzytkowego zawartej w dniu 24 maja 2010 r., sporzadzonym do
niej w dniu 10 listopada 2011 r. aneksie, w ktérym zmienily tres¢ jej § 2 ust. 1, jak i zawartym co do tej umowy w dniu
14 wrze$nia 2012 r. kolejnym aneksie, ktérym zmniejszyly obowiazujaca stawke czynszu, nie zmieniajac przy tym w
przywolanych aneksach brzmienia § 10 umowy. Mianowicie w oparciu o umowe i aneksy uzgodnily ostatecznie, ze
czynsz w okresie:

od 1 czerwca 2010 r. do 31 maja 2011 r. bedzie wynosil kwote 10.000 zt netto plus podatek VAT,
od 1 czerwca 2011 r. do 30 listopada 2011 r. bedzie wynosil kwote 12.000 netto plus podatek VAT,
od 1 grudnia 2011 r. do 30 wrze$nia 2012 r. bedzie wynosil kwote 15.000 z} netto plus podatek VAT,

od 1 pazdziernika 2012 r. do 31 marca 2013 r. bedzie wynosil kwote 10.000 zl netto plus podatek VAT.



Skoro zatem w § 10 umowy strony odwolaly sie do waloryzacji czynszu, ktory zostal okre§lony w § 2 ust. 1 umowy,
przewidujac jednocze$nie w § 11 umowy mozliwo$¢ zmian zapisoéw i ustalen dotyczacych tej umowy, co oczywiste
dotyczylo rowniez zmian wysokoS$ci czynszu, to bezsprzecznie waloryzacja miala odnosi¢ sie do czynszu w kazdej,
ustalonej przez strony wysokoSci, czyli wynikajacej tak z umowy, jak i sporzadzonych do niej anekséw.

Nie mozna bylo przy tym przyjaé, iz waloryzacji mial réwniez podlegaé¢ zwaloryzowany uprzednio czynsz oraz, ze
jezeli w trakcie roku zmienila sie stawka czynszu, to nalezalo do niej doda¢ kwote uprzedniej waloryzacji. W § 10
umowy nie wskazano bowiem, iz waloryzacji bedzie podlegal czynsz wczeéniej zwaloryzowany oraz, ze bedzie do niego
dodawana kwota uprzedniej waloryzacji, lecz, jak wyzej podkres§lono, odwolano sie w nim jedynie do czynszu, ktory
zostal okre$lony w umowie i sporzadzonych do niej aneksach w cile ustalonej wysoko$ci. Oznaczalo to zatem, iz
waloryzacji mogl podlegaé jedynie czynsz w uzgodnionej przez strony w umowie, zmienionej aneksami wysokosci.
Stad tez majac na uwadze fakt, ze wykladnia umowy nie moze pomija¢ tresci zwerbalizowanej na pidmie i nie moze
by¢ z nia sprzeczna, nie sposoéb bylo za powodka uznaé, iz podstawe kolejnej waloryzacji czynszu miala stanowic
zwaloryzowana kwota. Jednocze$nie nie mozna bylo przyjaé, ze oplacanie czynszu w zadanej przez powddke wysokosci
Swiadczyt o tym, iz waloryzacji mial podlegaé¢ uprzednio zwaloryzowany czynsz oraz, ze bedzie do niego dodawana
kwota uprzedniej waloryzacji. Nawet bowiem uiszczanie przez pozwanych czynszu we wskazanej przez powddke
wysoko$ci, nie moglo prowadzi¢ do stwierdzenia, iz taka byla wola stron, skoro nie mozna bylo tego wywies¢ z tekstu
umowy, za$ dokonanie odmiennej jej interpretacji prowadziloby do niezgodnych z nim wnioskoéw. Stad tez fakt, czy
pozwani, przed pazdziernikiem 2012 r., zwracali, czy tez nie uwage na kwoty czynszu wskazane w wystawianych
przez powbdke fakturach, zajmujac sie prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej, nie mial istotnego w powyzszym
przedmiocie znaczenia, jakkolwiek, biorgc pod uwage tre$¢ przedlozonych przez pozwanych, wystawianych przez
powddke w okresie trwania najmu faktur, mogla uzasadniac ich twierdzenia, ze w oparciu o te faktury nie byli w stanie
dokladnie stwierdzi¢ jak kwoty czynszu sa przez powddke obliczane. Zatem w tym zakresie Sad pierwszej instancji
slusznie nie zgodzil sie z zaprezentowanym przez powodke w powyzszym przedmiocie stanowiskiem.

Uwzgledniajac zapis § 10 umowy, i to w powiazaniu z jej § 2 ust. 1, zmienionym aneksami co do wysoko$ci czynszu i
okres6w w ktorych mial on obowiazywac, nie mozna bylo réwniez przyjaé, iz w przypadku umownej zmiany czynszu,
czy to w wyniku zawarcia aneksu, ustalona nowa kwota czynszu, za poszczegdlne okresy, nie podlegala waloryzacji do
czasu ogloszenia przez Prezesa GUS nastepnego, po umownej zmianie wysokos$ci czynszu §redniorocznego wskaznika
wzrostu cen towardw i uslug konsumpcyjnych za rok poprzedni. Stusznie bowiem powodka wywodzila, ze zmiana
wysoko$ci czynszu wynikajacego z § 2 ust. 1 umowy, nie wylaczala mozliwo$ci waloryzacji nowo ustalonej stawki
czynszu. Postanowienie § 2 ust. 1 umowy odnosito sie bowiem do czynszu, ktérego wysokos§é mogla i byla zmieniana,
za$, jak wskazano wyzej, zapis § 10 umowy dotyczyl jej waloryzacji. Skoro zatem zgodnie z § 10 umowy waloryzacji
mial podlegaé czynsz, to bez watpienia odnosito sie do kazdej z ustalonych miesiecznie stawek czynszu w danym
roku. W § 10 umowy, jak i w zadnym innym postanowieniu umownym nie zastrzezono bowiem, iz w przypadku
umownej zmiany wysokos$ci czynszu w danym roku, bedzie obowigzywala jedynie ta zmieniona stawka czynszu, ktéra
bedzie podlegaé¢ waloryzacji dopiero po ogloszenia przez Prezesa GUS nastepnego, po umownej zmianie wysokoSci
czynszu $redniorocznego wskaznika wzrostu cen towardéw i ustug konsumpcyjnych za rok poprzedni. Takze skladajac
zeznania Swiadek R. K., negocjujacy warunki umowy, jak slusznie zauwazyla w apelacji powodka, na taka okolicznoéc
sie nie powolywal wskazujac, ze ,Jezeli chodzi o umowe najmu, to kwota czynszu najmu miala wzrasta¢ co roku o
waloryzacje. Waloryzacja miala by¢ dokonywana wedlug wskaznika”, nie zaznaczajac przy tym, iz waloryzacja mialaby
wylacznie obowiazywaé do dnia zmiany wysoko$ci czynszu, a nadto podajac, ze ,Naszym zdaniem ta waloryzacja miala
wygladaé¢ w ten sposob, iz waloryzacja bedzie raz w roku, na poczatku, po ustaleniu wskaznika. Oprocz waloryzacji
mialy zastosowanie zapisy dot. warto$ci czynszu okres$lone bezposrednio w umowie. Stad tez uwzgledniajac powyzsze
mozna bylo wysnu¢ wniosek, ze wola stron bylo dokonywanie waloryzacji czynszu przy uwzglednieniu zmian jej
wysoko$ci. Oznaczalo to zatem, iz jezeli w styczniu danego roku Prezes GUS oglaszal éredniomiesieczne wskazniki
wzrostu cen towardw i uslug konsumpcyjnych za rok poprzedni, to od nastepnego miesiaca, do czasu kolejnego w tym
przedmiocie ogloszenia powodka uprawniona byla do waloryzacji ustalonego umownie czynszu, czyli we wskazanej
w umowie wysokosci, czyli do doliczenia do wysoko$ci ustalonego czynszu warto$ci odpowiadajacej ogloszonemu
wskaznikowi — procentowi wzrostu cen towar6w i ustug, obliczonemu od uzgodnionej wysokoSci czynszu. Tak winna



byla postepowaé rowniez w kolejnych latach, biorac caly czas za podstawe swoich wyliczen ustalonga umownie stawke
czynszu, jako, iz jak podkreslono wyzej, umowa nie przewidywala, ze podstawa nastepnej waloryzacji bedzie uprzednio
zwaloryzowany czynsz. Zatem jezeli wysoko$¢ czynszu ulegala zmianie w trakcie roku, to rowniez ta nowa stawke
nalezalo zwaloryzowac, tak jak obowiazujaca wczeéniej. Przeciwko przyjeciu takiego stanowiska nie sprzeciwiat sie
przy tym fakt, iz w § 10 umowy wskazano, ze czynsz bedzie waloryzowany automatycznie raz w roku. Waloryzacja,
czyli ustalenie o jaki procent winien mial wzrosngé czynsz stosownie do ogloszonego przez Prezesa GUS wskaznika,
dokonywana byto bowiem raz w roku, od nastepnego miesiaca po ogloszeniu tego wskaznika, za$ zgodnie z tym
ustaleniem, nalezalo obliczy¢ zwaloryzowany czynsz za kazdy miesigc, za ktory byt on platny, i to do czasu ogloszenia
przez Prezesa GUS nastepnego wskaznika, co stanowilo jedynie konsekwencje dokonanego w powyzszym przedmiocie
ustalenia.

Majac zatem na uwadze powyzsze rozwazania nalezalo przyznac racje powodce, iz stwierdzajac, ze byla ona
uprawniona do waloryzacji czynszu wylacznie za okres od lutego do miesigca, w ktérym nastepowalo podwyzszenie
wysoko$ci czynszu zgodnie z umowg lub aneksem, Sad pierwszej instancji dopuscit sie naruszenia art. 65 § 11 2 ke,
dokonujac blednej wykladni o§wiadczen woli stron zawartych w umowie oraz aneksach. Ponadto jakkolwiek mozna
bylo uznaé, iz przyjmujac, ze po podpisaniu aneksu z 14 wrze$nia 2012 r. czynsz najmu poczawszy od pazdziernika
2012 r. mial wynosi¢ kwote 10.000 zl netto, Sad pierwszej instancji dopuscil sie naruszenia art. 233 § 1 kpc, to jednak
nie sposob bylo stwierdzi¢, iz blednie uznal, ze stawka czynszu miala zosta¢ powiekszona o dokonane uprzednio
waloryzacje, czyli jak mozna byto wywodzi¢ waloryzacje dokonane na podstawie weze$niej waloryzowanego czynszu.
Jak bowiem wyzej przesadzono waloryzacji miala podlegac¢ ustalona, wynikajaca z umowy i anekséw stawka czynszu,
a nie czynsz zwaloryzowany. Stad tez ustalony od pazdziernika 2012 r. czynsz w wysokos$ci 10.000 z} netto, zgodnie z
§ 10 umowy, mog} jedynie zosta¢ powiekszony stosownie do wysokosci ogloszonego w danym roku $redniorocznego
wskaznika wzrostu cen towar6ow i ustug konsumpcyjnych za rok poprzedni.

Niewatpliwym pozostawalo, iz pozwem w sprawie o zaplate kwoty 32.744,64 zl powédka domagala sie zasadzenia
od pozwanych reszty czynszu za okres od pazdziernika 2012 r. do stycznia 2013 r. w kwocie 1.191,05 zl za kazdy
w tym okresie miesigc oraz czynszu za luty i marzec 2013 r. w kwocie 13.990,22 zl za kazdy z tych miesiecy. Na
poparcie roszczenia w czeSci dotyczacej reszty czynszu za okres od pazdziernika 2012 r. do stycznia 2013 r. powddka
przedstawila faktury VAT nr (...). W tresci kazdej z tych faktur wskazano z jakiego tytulu zostala ona wystawiona.
Mianowicie podano, ze sporzadzono je z tytulu nalezno$ci za wynajem za dany miesiac, wskazujac przy tym warto$é
netto w kwocie 10.000 zl, stawke VAT w wysoko$ci 23 %, kwote VAT w wysoko$ci 2.300 zt i warto$é brutto w kwocie
12.300zl, a takze z tytulu waloryzacji od dnia podpisania umowy, zaznaczajac przy tym warto$¢ netto w kwocie 968,33
zl, stawke VAT w wysokoSci 23 %, kwote VAT w wysokosci 222,72 zl i warto$¢ brutto w kwocie 1.191,05 zl. Natomiast
na poparcie roszczenia w cze$ci odnoszacej sie do czynszu za luty i marzec 2013 r. powodka przedstawila faktury VAT
nr (...). Réwniez w tresci tych faktur wskazano z jakiego tytulu zostata ona wystawiona. Ot6z podano, iz sporzadzono je
z tytulu nalezno$ci za wynajem za dany miesigc, wskazujac przy tym warto$é netto w kwocie 10.370 zl, stawke VAT w
wysoko$ci 23 %, kwote VAT w wysokoéci 2.385,10 zt i warto$¢ brutto w kwocie 12.755,10 zl, a takze z tytulu waloryzacji
od dnia podpisania umowy, zaznaczajac przy tym warto$¢ netto w kwocie 1.004,16 zl, stawke VAT w wysokoéci 23 %,
kwote VAT w wysoko$ci 230,96 zt i warto$¢ brutto w kwocie 1.235,12 zl.

Skladajac sprzeciw od wydanego w powyzszej sprawie nakazu zaplaty pozwani zaprzeczyli, aby byli zobligowani do
zaplaty czynszu za okres od pazdziernika 2012 r. do stycznia 2013 r. ponad kwote 10.000 z} netto, 12.300 zl brutto
miesiecznie oraz za okres od lutego do marca 2013 r. ponad kwote 10.370 zl netto, 12.755,10 zl brutto, przedstawiajac
przywolane juz wyzej na poparcie tego twierdzenia stanowisko. Przedstawione przez pozwanych zapatrywanie co do
tego, ze czynsz mial podlegac¢ waloryzacji jedynie za okres do umownej zmiany jego wysokoéci, a tym samym, iz od
czasu ustalenia nowej jego stawki w ciggu roku, ta stawka mogla by¢ waloryzowana dopiero od nastepnego roku, czyli
nastepnego miesigca po ogloszeniu Sredniomiesiecznego wskaznika wzrostu cen towaréw i ustlug konsumpcyjnych
oglaszanego przez Prezesa GUS, okazalo sie z wyzej opisanych wzgledéw niezasadne. Przesagdzono bowiem, ze zmiana
wysokoSci czynszu wynikajacego z § 2 ust. 1 umowy, nie wylaczala mozliwo$ci waloryzacji nowo ustalonej, czy to w
umowie, czy aneksie stawki czynszu. Oznaczalo to zatem, iz do ustalonej w okresie od pazdziernika 2012 r. do stycznia



2013 r. wysokoSci czynszu w kwocie 10.000 zl netto powddka uprawniona byla doliczy¢é warto$¢ odpowiadajaca
ogloszonemu wskaznikowi — procentowi wzrostu cen towaréw i uslug w 2011 r., obliczonemu od uzgodnionej
wysoko$ci czynszu, ktory, jak prawidlowo ustalil Sad pierwszej instancji, wynosil 4,3 %, blednie jednak przyjmujac,
iz o ten wskaznik czynsz, w wyzej wskazanym okresie, nie mogl ule¢ podwyzszeniu. Tymczasem domagajac sie reszty
czynszu za kazdy z miesiecy wskazanego okresu, powodka obcigzyla pozwanych dodatkowo, poza kwotg ustalonego
czynszu, takze kwotami wynikajacymi z waloryzacji czynszu od dnia podpisania umowy w kwocie 1.191,05 z} brutto,
nie wyja$niajac przy tym jak kwota ta zostala obliczona, a zwlaszcza, czy obejmuje ona warto$¢ waloryzacji, ktora
mogla by¢ przez nig zgodnie z umowa dokonana, i to tym bardziej, ze kwota ta przekraczala kwote waloryzacji, ktorej
powddka mogla dokonaé, biorgc pod uwage ustalony w kwocie 10.000 zl netto czynsz. Stad tez nie spos6b bylo przyjac,
iz powodka udowodnila, ze zasadne pozostawalo jej roszczenie w zakresie przewyzszajacym kwote 12.300 zl brutto
czynszu za kazdy z miesiecy w okresie od pazdziernika 2012 r. do stycznia 2013 r., co ostatecznie oznaczalo, iz Sad
pierwszej instancji stusznie oddalil jej roszczenie w zakresie zadanych przez nig kwot w wysoko$ci 1.191,05 zt za kazdy
miesigc z wyzej przywolanego okresu.

Natomiast co do roszczenia odnoszacego sie do czynszu za luty i marzec 2013 r. nalezalo stwierdzi¢, ze pozostawato
on zasadne jedynie w czeSci, w ktérej nie zostalo ono kwestionowane przez pozwanych, czyli w zakresie dotyczacym
kwoty 12.755,10 z} za kazdy z tych miesiecy. Kwota ta uwzgledniala bowiem warto$¢ waloryzacji, a mianowicie kwota
czynszu w wysoko$ci 10.000 zl netto zostala powiekszona o §redniomiesieczny wskaznik wzrostu cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych w 2012 r., ogloszony przez Prezesa GUS, ktory jak prawidlowo ustalil Sad pierwszej instancji wynosit
3,7 %. Zatem dalej idace z tytulu czynszu za luty i marzec 2013 r. roszczenie, jako niezgodne z poczynionymi przez
strony ustaleniami, nie mogto zaslugiwa¢ na uwzglednienie.

Niewatpliwym pozostawalo, iz poza zakwestionowaniem w sprawie o zaplate kwoty 32.744,64 zl obowigzku zaplaty
czynszu za okres od pazdziernika 2012 r. do stycznia 2013 r. ponad kwote 10.000 zl netto, 12.300 zl brutto miesiecznie
oraz za okres od lutego do marca 2013 r. ponad kwote 10.370 zl netto, 12.755,10 zt brutto, pozwani w sprawie tej
podniesli réwniez zarzut potracenia wierzytelnoéci z tytulu czynszu za luty i marzec 2013 r. w lgcznej wysokosci
24.600 zl z przystugujacymi im wzgledem powddki wierzytelno$ciami w lacznej kwocie 31.862,69 zl, w tym z tytulu
nadplaty czynszu w kwocie 7.462,69 z} oraz z tytulu kaucji w kwocie 24.400 zl, zas w przypadku uznania zasadno$ci
wszystkich roszczen powddki zawartych w pozwie zarzut potracenia dochodzonych pozwem wierzytelnoéci w lacznej
kwocie 32.774,64 zl z przyslugujacymi im wzgledem powddki wierzytelno$ciami w lacznej kwocie 31.862,69 zl, w
tym z tytulu nadplaty czynszu w kwocie 7.462,69 zl oraz z tytutu kaucji w kwocie 24.400 zl, wskazujac, ze nadplata
czynszu powstala w wyniku jego blednego przez powo6dke naliczania, zas kaucja, ktora zostata wplacona przy zawarciu
umowy, miala zosta¢ zwrocona po zakonficzeniu najmu, pod warunkiem zdania lokalu i braku roszczen, ktére miatyby
by¢ pokryte z kaucji.

Nie ulegalo roéwniez watpliwos$ci, iz w sprawie o zaplate kwoty 2.555,86 zl z tytulu zuzycia mediéw i kosztoéw
uzytkowania lokalu, wynikajacej z faktury VAT nr (...)./06/03/2013, pozwani podniesli zarzut umorzenia dtugu w
wyniku dokonania potracenia dochodzonej przez powodke wierzytelnosci z przystugujacymi im wzgledem powo6dki
wierzytelno$ciami o zwrot kaucji wplaconej na poczet zabezpieczenia roszezen powddki z tytulu umowy najmu oraz o
zwrot nadplaty z tytulu czynszu, powolujac sie w tym przedmiocie na pismo z 6 kwietnia 2013 r.

Pismem z 19 marca 2014 r. pozwani sprecyzowali zarzut potracenia podniesiony w obu przywolanych sprawach
wskazujac, ze ostatecznie kwota 7.287,75 zl, a nie kwota 7.462,69 zl, stanowiagca realng nadplate czynszu, winna zostaé
potracona z wierzytelno$ciami powddki dochodzonymi w sprawie o zaplate kwoty 32.744,64 zl, a mianowicie z tytulu
czynszu za luty i marzec 2013 r. w kwocie 25.510,20 zl, za$ pozostata kwota w wysoko$ci 18.222,45 z} z kaucja w kwocie
24.600 z} oraz, iz z kaucji tej ma zostaé takze potracona wierzytelno$¢ powodki dochodzona w sprawie o zaplate kwoty
2.555,86 zl.

Nie ulega watpliwoSci, ze §rodkiem obrony pozwanego w procesie moze by¢ zaréwno zarzut nieistnienia roszczenia
powoda ze wzgledu na umorzenie wierzytelnosci przed wszczeciem procesu w wyniku zlozenia o$wiadczenia o
potraceniu, jaki i procesowy zarzut potracenia. Dla wyja$nienia tego zagadnienia koniecznym jest jednak odniesienie



sie do potracenia, jako instytucji prawa cywilnego — art. 498 — 505 ke, ktdéra funkcjonuje w zasadzie na obszarze
regulowanym przez prawo prywatne, obejmujac stosunki prawne, w ktorych obie strony wystepuja w podwojnej roli
wierzyciela i dluznika. W zwigzku z tym trzeba przypomnieé, iz potracenie nastepuje przez jednostronng czynnos$é
prawng jednego z wzajemnych wierzycieli. Skutkiem tej czynnosci jest wygasniecie wierzytelnoéci obu stron do
wysokoSci wierzytelnoSci nizszej — art. 498 § 2 ke, z chwila kiedy potracenie stalo sie mozliwe — art. 499 zdanie drugie
ke w zwigzku z art. 498 § 1 ke. O$wiadczenie o potraceniu moze by¢ skladane poza postepowaniem toczacym sie z
powdbdztwa wierzyciela wzajemnego i podlega ogdlnym przepisom, co do sposobu i chwili zlozenia — art. 60 i 61 ke,
a jezeli zostanie zlozone skutecznie, ze wzgledu na skutek umarzajacy, tworzy nowa tre$¢ stosunku prawnego miedzy
stronami, wykraczajaca, ze wzgledu na konsekwencje mocy wstecznej, nawet poza tre$¢ zobowiazania z chwili zlozenia
o$wiadczenia. Jeéli zatem dojdzie do procesu o roszczenie wierzyciela wzajemnego, obrona pozwanego przeciwko
skierowanemu przez powoda w stosunku do niego zadaniu moze polega¢ na podniesieniu zarzutu nieistnienia
roszczenia powoda ze wzgledu na umorzenie wierzytelnosci przed wszczeciem procesu. Zlozenie o$wiadczenia o
potraceniu poza procesem, w razie spelnienia sie przestanek materialnoprawnych, prowadzi przeto do wygasniecia
wierzytelno$ci i moze wplynaé na tre$¢ rozstrzygniecia o zasadnosci powodztwa. Wytoczenie powoddztwa przez
wierzyciela wzajemnego nie pozbawia pozwanego uprawnienia do dokonywania czynnos$ci prawnych prowadzacych
do wygasniecia dochodzonej wierzytelnoSci. Jezeli jest on rowniez wierzycielem powoda, moze w szczegblnos$ci zlozyc
o$wiadczenie o potragceniu w toku procesu, skladajac jednocze$nie procesowy zarzut potracenia. Zarzut potracenia
jest oswiadczeniem wymaganym w art. 499 ke, sktadanym powodowi w celu umorzenia sie wzajemnych wierzytelnosci
i zarazem zadaniem skierowanym do sadu, aby uznajac jego skuteczno$éc, uwzglednil to umorzenie wierzytelnoéci
powoda i w takim zakresie oddalil jego pow6dztwo. Procesowy aspekt zarzutu wyraza sie zatem najpelniej w zadaniu
oddalenia powbdztwa w caloéci lub w czeSci — vide: uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 2007 r., III CZP
58/07, OSNC 2008/5/44. Z powyzszego wynika zatem, ze potracenie jako czynno$¢ materialnoprawna prowadzaca
do wygasniecia zobowiazania, niezaleznie od tego czy dokonane poza postepowaniem toczacym sie z powddztwa
wierzyciela wzajemnego, czy tez w jego toku, dla swej skutecznoSci, stosownie do art. 499 ke, wymaga zlozenia
o$wiadczenia woli. Do potracenia dlugu z wierzytelno$cig nie dochodzi bowiem automatycznie przez to, iz istnieja
dwie wzajemne wierzytelno$ci nadajace sie do potracenia, ale konieczne jest o§wiadczenie, ze korzysta sie z prawa
potracenia — vide: postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 8 lutego 2000 r., I CKN 398/98, LEX nr 50856. Ponadto
o$wiadczenie takie, jako uprawnienie ksztaltujace, musi pochodzi¢ od umocowanej do tego osoby, a mianowicie jezeli
wierzycielem jest osoba fizyczna, to od niej samej, wzglednie od osoby, ktorej uprawnienie do dokonania okreslonej
czynno$ci prawnej zostalo przez bedgca wierzycielem osobe fizyczna przyznane w drodze odrebnego umocowania,
np. pelnomocnik — vide np.: wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 27 listopada 2013 r., I ACa 532/13, LEX nr
1416179. Poza tym wywrze ono swdj skutek z chwilg, kiedy doszlo do drugiej strony w taki sposdb, iz mogla sie ona
zapoznac z jego treécia (teoria doreczenia) — art. 61 § 1 ke. Niezaleznie od powyzszego o§wiadczenie o potraceniu musi
by¢ jednoznaczne i wymaga wyraznego wskazania wysokoSci wierzytelnoSci przedstawianej do potracenia. Przyjmuje
sie zatem, ze niewatpliwym warunkiem skuteczno$ci o§wiadczenia o potraceniu skladanego drugiej stronie, jezeli
chodzi o wzajemna wierzytelno§¢ potracajacego, jest jej skonkretyzowanie pod wzgledem rodzajowym, terminowym
i warto$ciowym, w tym dokladne okreslenie kwoty pienieznej w jakiej ta wierzytelnosé sie wyraza — vide: wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 4 lutego 2000 r., II CKN 730/98, niepubl., wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 sierpnia 1970 r.,
IT CR 377/70, niepubl, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 1968 r., II PR 202/68, LEX nr 6353, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 1999r., II CKN 551/98, OSNC 2000/5/89.

Domagajac sie oddalenia powo6dztwa w sprawie o zaplate kwoty 2.555,86 zl, pozwani bez watpienia opierali swoja
w tej sprawie obrone na zarzucie nieistnienia roszczenia powddki ze wzgledu na umorzenie wierzytelnosSci przed
wszczeciem procesu w wyniku zlozenia o§wiadczenia o potraceniu, odwolujac sie w tym przedmiocie do pisma z 6
kwietnia 2013 r. Zatem w pierwszej kolejnosci przedmiotem ustalen w przywolanej sprawie winno by¢ ustalenie,
czy w istocie mozna bylo przyjaé, iz doszlo do zlozenia przez pozwanych skutecznego o$wiadczenia o potraceniu
przystugujacych im w ich ocenie wierzytelnoSci z wierzytelnoScia powodki dochodzong pozwem. Okolicznoéé ta miala
bowiem pierwszorzedne znaczenie dla rozstrzygania o zasadno$ci podniesionego przez pozwanego zarzutu. Tylko
bowiem stwierdzenie, ze takie o§wiadczenie zostalo skutecznie zlozone czyniloby aktualnymi rozwazania dotyczacego
tego, czy w wyniku jego zlozenia doszlo do umorzenia wierzytelnoSci powddki. Tymczasem zagadnieniem tym



rozpoznajac sprawe Sad pierwszej instancji w ogoéle sie nie zajal. Natomiast biorac pod uwage tresé pisma z 6 kwietnia
2013 1., abstrahujgc nawet w tym miejscu od kwestii umocowania pelnomocnika pozwanych do zlozenia o§wiadczenia
o potraceniu, jak i umocowania pelnomocnika powodki, ktéra byta adresatem tego pisma do jego przyjecia, nie mozna
bylo uzna¢, iz powyzszym pismem pelnomocnik pozwanych zlozyl powddce skuteczne oswiadczenie o potraceniu.
Nie moglo wszak umknaé¢ uwadze, ze sktadajac o§wiadczenie o potraceniu pelnomocnik wskazal, iz potraca zadana
nalezno$¢ z tytulu faktury (...) z naleznej jego klientom kaucji oraz nadplaty czynszu. Postepujac w ten sposéb nie
skonkretyzowal zatem przedstawionej do potracenia wierzytelno$ci. Za takie nie mozna byto bowiem uznaé powolania
sie zaréwno na nalezna pozwanym kaucje, jak i nadplate czynszu, i to w sytuacji, gdy kaucja, zgodnie z tre$cig pisma
z 6 kwietnia 2013 r. miala wynosi¢ kwote 24.400 zl, za$ nadplata czynszu, jak mozna wywodzi¢ z odestania zawartego
w tym pi$mie do pisma z 19 kwietnia 2013 r., kwote nie mniejsza niz 9.844,79 zl, czyli w kazdym przypadku kwote
wyzsza od wierzytelno$é powodki wynikajacej z faktury nr VAT nr FV/REF./06/03/2013, opiewajacej na kwote
2.555,86 zl. Stad tez w tej sytuacji dokladne skonkretyzowanie przedstawionej do potrgcenia wierzytelnosci, i to
zaréwno pod wzgledem rodzajowym, terminowym, jak i warto$ciowym, bylo niezbedne dla skutecznosci zlozonego
o$wiadczenia o potraceniu. Skutkiem zlozenia o$wiadczenia o potraceniu, jak juz wyzej zaznaczono, jest bowiem
wygasniecie wierzytelnoSci obu stron do wysoko$ci wierzytelno$ci nizszej — art. 498 § 2 ke. Natomiast przy zlozonym
W wyzej opisany sposéb o$wiadczeniu o potraceniu niewiadomym pozostawalo, ktdra z wierzytelno$ci w wyniku
potracenia miala ulec umorzeniu, czy z tytutu kaucji, czy z tytulu nadplaty czynszu i do jakiej wysokoSci. Skoro zatem
skladajac oswiadczenie o potraceniu pelnomocnik pozwanych nie skonkretyzowal w nalezyty sposob przedstawionej
do potracenia wierzytelnoéci, tak pod wzgledem rodzajowym, terminowym, jak i warto§ciowym, albowiem za takie nie
mozna bylo uzna¢ przywolanego o$wiadczenia, to okolicznoé¢ ta stanowila wystarczajaca przestanke dyskwalifikacji
zarzutu nieistnienia roszczenia powodki ze wzgledu na umorzenie wierzytelnoSci przed wszczeciem procesu w wyniku
zlozenia o§wiadczenia o potraceniu — vide odpowiednio: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 pazdziernika 2006r., V CSK
198/06, LEX nr 327893. Sformulowane w wyzej opisany sposéb oéwiadczenie o potragceniu nie moglo by¢ bowiem
uznane za zlozone skutecznie.

Domagajac sie za$ oddalenia powbddztwa w sprawie o zaplate 32.744,64 zl, pozwani opierali za§ swoja w niej
obrone, jesli chodzi o potracenie, na zarzucie potracenia laczac o§wiadczenie o potraceniu z procesowym zarzutem
potracenia. W kierowanych w tej sprawie pismach pozwani powolywali sie wprawdzie na swoja obrone oparta
na zarzucie nieistnienia roszczen powddki ze wzgledu na umorzenie jej wierzytelnoSci przed wszczeciem procesu
w wyniku zlozenia o$wiadczenia o potraceniu, lecz z zebranego w sprawie materialu dowodowego, a zwlaszcza
wystosowywanych przez pozwanych do powddki pism nie wynikalo, aby o§wiadczenie takie zostalo przez pozwanych
przed wszczeciem sporu zlozone. Nie ulegato watpliwosci, iz powddka odnoszgc sie do podniesionego przez pozwanych
zarzutu potracenia, formulujac szereg przeciwko niemu zarzutéw, zakwestionowala réwniez potracenie dokonane
przez pelnomocnika pozwanych. Swo6j w tym zakresie zarzut zglosila réwniez w apelacji wskazujac, ze doszlo do
naruszenia przez Sad pierwszej instancji art. 91 kpce poprzez uznanie, iz pelnomocnik pozwanych umocowany byl
do skutecznego zlozenia o$wiadczenia materialnoprawnego o potraceniu, podczas, gdy z treéci udzielonych mu
pelnomocnictw nie wynikalo, aby pozwani umocowali pelnomocnika procesowego do zlozenia przedmiotowego
o$wiadczenia. Przy rozstrzyganiu sprawy Sad pierwszej instancji pomimo podniesionego przez powddke zarzutu
powyzszej kwestii nie rozwazal, przyjmujac, jak mozna wywodzié¢, ze takie umocowanie pelnomocnik pozwanych
posiadal, skoro rozstrzygal o zasadnosci zlozonego zarzutu potracenia.

Nie ulega watpliwosci, iz o$wiadczenie o potraceniu, jak i inne oSwiadczenia woli, moze by¢ zlozone przez
pelnomocnika, jednakze musi on by¢é w tym zakresie umocowany. Natomiast powszechnie przyjmuje sie,
ze przewidziany w art. 91 kpc zakres umocowania nie uprawnia pelnomocnika procesowego do zlozenia
materialnoprawnego o$wiadczenia o potraceniu, ani do odbierania takich oéwiadczen - vide: wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 20 pazdziernika 2004 r., I CK 204/04, OSNC 2005/10/176, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
20 pazdziernika 2006 r., IV CSK 134/05, LEX nr 607274, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2007
r., V CSK 171/07, LEX nr 485894, wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 27 listopada 2013 r., I ACa 532/13,
LEX nr 1416179. Jakkolwiek dopuszczalne jest ustalenie w oparciu o okolicznoéci danej sprawy, iz pelnomocnikowi
procesowemu zostato udzielone pelnomocnictwo do zlozenia o$wiadczenia o potraceniu w sposéb dorozumiany —



vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 lutego 2004 r., 1 CK 181/03, LEX nr 163977, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20
pazdziernika 2004 r., I CK 204/04, OSNC 2005/10/176, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia z dnia 20 pazdziernika 2006
r., IV CSK 134/05, LEX nr 607274, to jednak w niniejszej sprawie stwierdzenia takiego nie sposéb bylo ostatecznie
poczynic. Nie moglo bowiem umkna¢ uwadze, ze udzielajac odpowiedzi na wniesiona przez powodke apelacje i
ustosunkowujac sie do podniesionego przez nig zarzutu braku umocowania pelnomocnika pozwanych do zlozenia
o$wiadczenia o potraceniu, dzialajacy w imieniu pozwanych pelnomocnik procesowy wskazal, iz zarzut ten jest
calkowicie chybiony, poniewaz w toku sprawy strona pozwana nie dokonywala potracen materialnoprawnych, tylko
podnosila procesowy zarzut potracenia, co jak wyzej wskazano w sprawie o zaplate kwoty 32.744,64 zl nie mialo jednak
miejsca. Powolujac sie na powyzsze pelnomocnik pozwanych nie wskazywal zatem na fakt posiadania umocowania
do zlozenia o$wiadczenia o potraceniu, ani tez nie przytoczyl zadnej w tym zakresie argumentacji. Okoliczno$¢ ta
sprawiala przeto, iz nie mozna bylo przyjaé, ze pelnomocnik pozwanych takie umocowanie, udzielone wyraznie, badz
w sposob dorozumiany posiadal, skoro sam na udzielenie mu takiego sie nie powolywal. Stad tez nie sposéb bylo
uznaé, iz w sprawie o zaplate kwoty 32.744,64 zt doszlo do zlozenia przez pozwanych skutecznego o$wiadczenia o
potraceniu, skoro o$wiadczenie takie zlozyl nieumocowany do tego pelnomocnik procesowy. Uwzgledniajac zatem
powyzsze zgloszony przez powddke zarzut naruszenia przez Sad pierwszej instancji art. 91 kpc nalezalo uznaé za
uzasadniony.

Stwierdzenie, ze zar6wno w sprawie o zaplate kwoty 2.555,86 zl, jak i o zaplate kwoty 32.744,64 zl nie doszlo do
zlozenia przez pozwanych skutecznych o$§wiadczen o potraceniu sprawilo, iz analiza, czy pozwanemu przystugiwato
roszczenie o zwrot kaucji i nadplaconego czynszu byla bezprzedmiotowa. Nie mozna bylo bowiem przyjac, ze pozwani
skutecznie przeciwstawili swoje wierzytelnoéci z wierzytelno$ciom dochodzonym przez powddke. Natomiast tylko
skuteczne przeciwstawienie wlasnych wierzytelnosci wierzytelnosciom powodki czyniltoby aktualnym rozwazenie,
czy pozwani posiadali wierzytelnoSci, ktore mogli by zglosi¢ do potracenia z wierzytelnosciami powodki oraz, czy
dokonane przez nich potracenia doprowadzily do umorzenia wierzytelnoSci i jego zakresu, i to z uwzglednieniem
podniesionych przez powodke w tym przedmiocie zarzutow. Stad tez z wyzej opisanych wzgledéw czynienie przez Sad
pierwszej instancji ustalen i rozwazan w powyzszym zakresie, jak i przyjecie, iz doszto do umorzenia dochodzonych
przez powbdke naleznosci, jako naruszajace art. 498 § 1 kpc, pozostawalo nieuzasadnione.

Przesadzenie powyzszego spowodowalo, ze bezprzedmiotowym okazalo sie rozstrzyganie w przedmiocie zasadno$ci
zarzutu powodki co do naruszenia przez Sad pierwszej instancji art. 207 § 6 kpc i art. 217 § 2 kpe w zwiazku z art.
217 § 1 kpc poprzez oddalenie wnioskow dowodowych zmierzajacych do wykazania niezasadno$ci zgloszonego przez
pozwanego zarzutu umorzenia wierzytelnoéci powodki w wyniku dokonanego przed wszczeciem sporu o§wiadczenia
o potraceniu, jak i zarzutu potracenia, a takze art. 6 kc i art. 498 § 1 ke, ktére do kwestii tych sie odnosily. Skoro
bowiem o$wiadczenia o potraceniu pozostawaly bezskuteczne, to zgloszone w tym przedmiocie zarzuty nie powinny
stanowi¢ przedmiotu rozpoznania w sprawach, a zarazem nie aktualizowala sie potrzeba podjecia przez powddke w
tym zakresie obrony.

Majac zatem na uwadze wyzej poczynione rozwazania nalezalo stwierdzi¢, iz w sprawie o zaplate kwoty 32.744,64 zl
zasadne okazalo sie roszczenie powodki jedynie w czeSci dotyczacej kwoty 25.510,20 zl, w tym kwoty 12.755,10 zl z
tytulu czynszu za luty 2013 r. i kwoty 12.755,10 zl z tytulu czynszu za marzec 2013 r., jako, Ze nie mozna bylo przyjaé,
iz doszlo do skutecznego jego przez pozwanych potracenia, i to z ustawowymi odsetkami za opdznienie w zaplacie
liczonymi odpowiednio od 6 lutego 2013 r. i 6 marca 2013 r., z uwagi na fakt, ze zgodnie z umowg czynsz mial by¢
platny z gbéry do 5 dnia kazdego miesiaca — § 2 ust. 1 umowy. Natomiast w sprawie o zaplate kwoty 2.555,86 zl zasadne
okazalo sie cale dochodzone w tej sprawie roszczenie, jako i rowniez w tej sprawie nie mozna bylo przyjaé, iz doszlo
do skutecznego jego przez pozwanych potracenia, i to z ustawowymi odsetkami za opdZznienie w zaplacie liczonymi od
20 marca 2013 r., czyli od nastepnego dnia po uplywie terminu platno$ci okre$lonego na wystawionej z tytutu zuzycia
medidw i kosztéw uzytkowania lokalu faktury VAT nr (...)./06/03/2013.

W tym stanie rzeczy, w sprawie o zaplate kwoty 32.744,64 zl, zaskarzony wyrok, na podstawie art. 386 § 1 kpc nalezalo
zmieni¢ w ten sposob, ze zasadzi¢ do pozwanych solidarnie na rzecz powddki kwote 25.510,20 zt — art. 659 ke, ito z



ustawowymi za opdznienie w zaplacie odsetkami od kwoty 12.755,10 zt od 6 lutego 2013 do dnia zaptaty i od kwoty
12.755,10 z} od 6 marca 2013 r. do dnia zaplaty — art. 481 § 1 kc oraz oddali¢ powbddztwo w pozostalym zakresie.

Konsekwencja powyzszego bylo dokonanie zmiany zaskarzonego wyroku réwniez w zakresie kosztéw procesu, o
zasadzie ktorych poniesienia rozstrzygnieto na podstawie art. 100 kpe w zwigzku z art. 108 § 1 kpc. Mianowicie przy
rozstrzyganiu w tym przedmiocie przyjeto, iz z kwoty dochodzonego przez powodke pozwem roszczenia w wysokosci
32.744,64 z} zasadne okazalo sie jej zadanie w czeSci dotyczacej kwoty 25.510,20 zl, co sprawiato, ze powddke nalezalo
uznaé za wygrywajaca sprawe w 39/50 czeéci, a przegrywajaca w 11/50 czeSci, za§ pozwanych za wygrywajacych
sprawe w 11/50 czeéci, a przegrywajacych w 39/50 czesci. Stad tez przesadzajac zasade poniesienia kosztéw procesu
rozdzielono miedzy stronami koszty procesu w ten sposob, iz obcigzono nimi powoédke w 11/50 czesci, a pozwanych
W 39/50 czeSci, pozostawiajac szczegdlowe ich wyliczenie referendarzowi sagdowemu.

Uznanie za zasadne roszczenia powodki jedynie w wyzej opisanej czedci spowodowalo, ze zlozong przez nig apelacje
w pozostalym, nie objetym zasadzeniem, a zaskarzonym zakresie, nalezalo na podstawie art. 385 kpc oddalié.

O kosztach procesu w postepowaniu odwolawczym orzeczono na podstawie art. 100 kpc w zwiagzku z art. 108 §
1 kpc i art. 391 § 1 kpc. Mianowicie przy rozstrzyganiu w tym przedmiocie przyjeto, iz z kwoty zaskarzenia w
wysoko$ci 32.744,64 z} zasadne okazalo sie zadanie powddki jedynie w czeSci dotyczacej kwoty 25.510,20 zl, zk
Stad tez po dokonaniu stosunkowego w odniesieniu do wartoSci przedmiotu zaskarzenia wyliczenia uznano, ze
powddka wygrala postepowanie odwolawcze w 39/50 czeSci, a przegrala w 11/50 czeSci, a tym samym, iz pozwani
wygrali to postepowanie w 11/50 czeSci, a przegrali w 39/50 czeSci. Nastepnie uwzgledniajac tak wyliczony stosunek
przy ustaleniu kwoty przystugujacej tytulem kosztéw procesu przyjeto, ze w postepowaniu odwolawczym powodka
poniosta koszty w kwocie 1.200 z} stanowiacej koszty zastepstwa procesowego — § 6 pkt 5 w zwigzku z § 12 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego
urzedu (t.j. Dz. U. 2013, poz. 490), za$ pozwani koszty w tej samej kwocie 1.200 zl stanowiacej koszty zastepstwa
procesowego — § 6 pkt 5 w zwigzku z 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz. U. 2013, poz. 461) oraz w zwigzku z tym, po dokonaniu wzajemnych wyliczen
uznano, iz pozwani winni solidarnie zaplaci¢ na rzecz powodki kwote 672 z}. Jednocze$nie majac na uwadze fakt, ze
postanowieniem z 10 lipca 2014 r. powodka zostala zwolniona od kosztéw sadowych w zakresie oplaty od apelacji,
ktéra w powyzszej sprawie wynosila kwote 1.638 zl, uwzgledniajac stosunek w jakim strony wygraly i przegraly
postepowanie odwolawcze, nakazano $ciagnac na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego w Zielonej Gorze od
powodki kwote 360,36 zl z zasgdzonego na jej rzecz roszczenia, a od pozwanego kwote 1.277,64 zt — art. 113 ust. 1i 2
ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz. U. 2014, poz. 1025).

Natomiast w sprawie o zaplate kwoty 2.555,86 zl zaskarzony wyrok, na podstawie art. 386 § 1 kpc nalezalo zmienié w
ten sposob, ze zasadzi¢ do pozwanych solidarnie na rzecz powodki kwote 2.555,86 z1, i to z ustawowymi za opdzZnienie
w jej zaplacie odsetkami od 20 marca 2013 r. do dnia zaplaty — art. 481 § 1 ke.

Konsekwencja powyzszego bylo dokonanie zmiany zaskarzonego wyroku réowniez w zakresie kosztéw procesu, o
zasadzie ktorych poniesienia rozstrzygnieto na podstawie art. 98 § 1 kpe w zwiazku z art. 108 § 1 kpc. Mianowicie przy
rozstrzyganiu w tym przedmiocie uznajgc pozwanych za przegrywajacych sprawe obcigzono ich kosztami procesu,
pozostawiajac ich szczegdlowe wyliczenie referendarzowi sgdowemu.

Natomiast w pozostalym zakresie, jako, iz powddka domagata sie w apelacji zasadzenia kwoty 2.556 zl, ktora byla
wyzsza od roszczenia dochodzonego w powyzszego sprawie, apelacje na podstawie art. 385 kpc jako niezasadna
oddalono.

O kosztach postepowania w instancji odwolawczej orzeczono za$ na podstawie art. 98 kpc w zwigzku z art. 108 § 1 kpc
iart. 391 § 1 kpcoraz § 6 pkt 3 w zwigzku z § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej



udzielonej przez radce prawnego ustanowionego urzedu, zasadzajac na rzecz powodki kwote 600 z} stanowiacg koszty
zastepstwa procesowego, a takze, z uwagi na fakt, ze postanowieniem z 10 lipca 2014 r. powo6dka zostala zwolniona od
kosztow sadowych w zakresie oplaty od apelacji, ktéra w powyzszej sprawie wynosita kwote 128 zl, nakazano $ciggnaé
od pozwanych solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Zielonej Gorze kwote 128 zl.



