Sygn. akt. I C 270/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 grudnia 2023 r.

Sad Rejonowy w Gdyni - I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: asesor sagdowy Mateusz Berent
Protokolant: starszy sekretarz sadowy Malgorzata Swist
po rozpoznaniu w dniu 27 listopada 2023 r. w Gdyni

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. Z.

przeciwko A. G.

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda M. Z. na rzecz pozwanej A. G. kwote 3.617 zl (trzy tysigce sze$éset siedemnascie zlotych) tytulem
kosztow procesu wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

UZASADNIENIE

I.
(zqdanie i podstawa faktyczna pozwu)

1. Powdd M. Z. wystapil przeciwko A. G. z powddztwem o zaplate kwoty 46.306,50 zl wraz z odsetkami ustawowymi
za opdznienie od szczegolowo wskazanych kwot oraz o zasadzenie zwrotu kosztéw procesu.

2. W uzasadnieniu pozwu powdd podnidsl, ze pozwana wynajela od niego dom z ogrodem, w ktérym prowadzita
dzialalno$¢é gospodarczg pod nazwa M. Akademia (...) polegajaca na opiece dziennej nad dzieémi. Zgodnie z umowg
najmu z dnia 1 wrze$nia 2015 roku czynsz najmu nieruchomoéci przy ul. (...) 14 wynosil 6.500 zl miesiecznie i byl
rewaloryzowany o okre$lony co roku wskaznik inflacji. W dniu 4 marca 2022 roku pozwana wypowiedziala umowe
najmu, okreslajac termin zakonczenia stosunku najmu na dzien 3 sierpnia 2022 roku. Tymczasem, zgodnie z umowa
strony obowigzywal sze$ciomiesieczny termin wypowiedzenia, a wiec termin zakonhczenia umowy przypadal na 4
wrze$nia 2022 roku. Powdd dokonal rewaloryzacji czynszu o wskaznik inflacji. Pozwana placila czynsz w réznych
kwotach. Pismami z dnia 2 maja 2022 r., 3 pazdziernika 2022 r. i 25 listopada 2022 r. powod wezwal pozwana do
zaplaty, jednak pozwana nie wplacila zadnych zaleglych kwot czynszu.

(pozew, k. 3-7)

3. W dniu 28 lutego 2023 roku w sprawie o sygnaturze akt I Nc 353/22 Sad Rejonowy w Gdyni wydal nakaz zaplaty
w postepowaniu upominawczym, uwzgledniajac powodztwo w calosSci.

(nakaz zaplaty, k. 40-40v)

1I.



(stanowisko pozwanej)
4. Pozwana zaskarzyla nakaz zaplaty w caloSci, wnoszac o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie zwrotu kosztow procesu.

5. Odnoszac sie do twierdzen zawartych w pozwie pozwana wskazala, ze strony w formie ustnej dokonaly zmiany
umowy poprzez wyeliminowanie z niej klauzuli waloryzacyjnej, co bylo zwiazane z dokonywaniem przez nig szeregu
nakladow przewyzszajacych zakres wynikajgcy z umowy. Pozwany nigdy nie kwestionowat wysoko$ci wplacanej przez
pozwana naleznosci, nie wzywal do zaplaty zaleglych niedoplat czynszu ani nie skorzystal z mozliwo$ci wypowiedzenia
umowy, stad — zdaniem pozwanej — nalezy przyjac, ze powdd godzil sie na ustne ustalenia, Ze czynsz nie bedzie
podlegatl waloryzacji. Nadto, pozwana zwrdcila uwage, ze dokonujac podwyzszenia czynszu w drodze aneksu, powod
potwierdzil dokonanie miedzy stronami zmiany umowy poprzez usuniecie klauzuli waloryzacyjnej, gdyz aneks jej nie
zawiera.

6. Pozwana wskazala takze, ze w okresie pandemii C.-19 doszlo do zamkniecia przedszkola, a strony ustalily, Ze za czas
zamkniecia platno$c¢ ulega zawieszeniu do czasu zniesienia obostrzen. Koncowe rozliczenie za ten okres odbylo sie w
ten sposdb, ze za kwiecien i maj pozwana nie zaplacila czynszu, a za czerwiec, lipiec i sierpien zaplacila po 3.500 zl, a
takze uzgodniono, ze zaleglo$¢ od kwietnia do sierpnia do pelnej kwoty 6.500 zl bedzie splacana po 500 zl miesiecznie.

7. Pozwana wskazala, ze dla zmian umowy zastrzezono forme aneksu, jednak nie wskazano rygoru niedochowania
tej formy. Z tego wzgledu nalezy uznadé, ze forma pisemna zostala zastrzezona jedynie dla celow dowodowych, a fakt
zmiany umowy zostal uprawdopodobniony za pomoca dokumentéow.

8. Nadto, pozwana wskazala, ze pow6d pominal w rozliczeniach kaucje w kwocie 14.000 zl, ktéra miala by¢ rozliczano
na zakonczenie umowy. Dalej, pozwana zarzucila uwzglednienie wskaznikéw inflacji w niewlasciwej wysokosci,
albowiem do ustalenia waloryzacji nalezato zastosowa¢ wskaznik inflacji z roku poprzedniego. Zdaniem pozwanej
brak rowniez podstaw do zaplaty kwoty 1.100,68 zt za 4 dni wrze$nia 2022 roku, gdyz umowa ulegla rozwigzaniu z
dniem 31 sierpnia 2022 roku, a od 1 wrze$nia 2022 roku byl juz nowy najemca. Pozwana podniosla rowniez, ze przy
wymagalno$ci poszczegdlnych roszczen okresowych nalezy uwzglednic soboty, niedziele i Swieta. Wreszcie pozwana
podniosla zarzut naduzycia prawa, wskazujac, ze zadanie zaplaty z tytulu waloryzacji wobec wcze$niejszych ustalen
stron jest sprzeczne z zasadg uczciwego postepowania.

(sprzeciw od nakazu zaplaty, k. 45-52)
I11.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

9. W dniu 26 maja 2009 roku pomiedzy powodem M. Z. (jako wynajmujacym) a pozwana A. G. (jako najemca) zostata
zawarta umowa najmu, ktérej przedmiotem byl dom wraz z przedmiotami i urzagdzeniami wymienionymi szczegétowo
w protokole zdawczo — odbiorczym polozony w G. przy ul. (...) 14.

10. Przedmiotowa umowa zostala zawarta na czas okre$lony od dnia 1 czerwca 2019 roku do dnia 1 czerwca 2014 roku.

11. Zgodnie z §5 umowy strony ustalily od dnia 1 czerwca 2009 roku do dnia 1 pazdziernika 2009 roku czynsz najmu
w kwocie 6.500 zl miesiecznie, za$ od dnia 1 pazdziernika 2009 roku w kwocie 7.000 z} miesiecznie.

12. W mysl §5 ust. 2 umowy wysoko$¢ czynszu najmu miala podlegaé¢ waloryzacji w okresach 12 miesiecznych
stosownie do stopnia inflacji.

13. Stosownie do §11 ust. 1 najemca mial wplaci¢ wynajmujacemu kaucje w wysokoéci dwukrotnego czynszu
poczatkowego tj. w kwocie 14.000 zl. Wedle §5 ust. 2 umowy kaucja miala zosta¢ zwr6écona najemcy w terminie 14
dni od rozwiazania umowy pod warunkiem, ze najemca nie zalega z platnoSciami, a pomieszczenia i wyposazenie nie



ulegly zniszczeniu i pogorszeniu, a przedmiot umowy nadaje sie do ponownego najmu tak jak w chwili przejecia go
przez najemce.

(dowo6d: umowa najmu z dnia 26 maja 20009r., k. 57-59)
14. Powod M. Z. jest jednym ze wspotwlascicieli nieruchomosci gruntowej polozonej w G. przy ul. (...) 14.
(fakt bezsporny)

15. Przedmiot najmu zostal pozwanej wydany po przeprowadzonym remoncie obejmujacym m.in. wymiane instalacji
elektrycznej, instalacji centralnego ogrzewania, wymianie parkietow, stolarki drzwiowej, przebudowie lazienek.

(dowdd: przestuchanie powoda M. Z., plyta CD k. 105)
16. W dniu 28 maja 2009 roku pozwana wplacila powodowi kaucje w kwocie 14.000 zl.
(dowdd: potwierdzenie dokonania przelewu bankowego, k. 75)

17. W budynku przy ul. (...) 14 pozwana prowadzila dzialalno$¢ gospodarczg pod firma (...) ,Przymierze z Dzieckiem”
A.G..

(dowdd: wydruk z (...), k. 30)

18. Po uplywie okresu na jaki zostala zawarta umowa z dnia 26 maja 2009 roku powdd nie zwrdcil pozwanej kaucji
ani tez nie zlozyl odwiadczenia o przeznaczeniu jej na pokrycie zaleglych kosztéw najmu badz naprawe zniszczen.

(dowdd: przestuchanie pozwanej A. G., ptyta CD k. 124)
19. W dniu 1 wrze$nia 2015 roku strony zawarly kolejng umowe najmu ww. nieruchomo$ci na czas nieoznaczony.

20. Zgodnie z §3 umowy czynsz najmu zostal uzgodniony na kwote 6.500 zt miesiecznie i byl platny z gory, do 10 dnia
kazdego miesigca kalendarzowego. Suma najmu miala podlegaé rewaloryzacji o okre$lony co roku wskaznik inflacji.
Oplate za czynsz najemca mial regulowac przelewem na konto wynajmujacego.

21. Wedle §5 umowy obie strony obowigzywal szeSciomiesieczny okres wypowiedzenia na pi$mie.

22. W my$l §6 umowy wynajmujacy mial prawo rozwigza¢ umowe bez wypowiedzenia w trybie natychmiastowym
jezeli najemca zalegalby z zaplata czynszu lub innych obcigzajacych go platnosci. Zgodnie z §12 umowy wszelkie
zmiany i uzupelienia umowy mogty by¢ dokonane jedynie w formie aneksu.

(dowo6d: umowa najmu z dnia 1 wrze$nia 2015r., k. 29-29v)

23. Przy zawarciu umowy z dnia 1 wrze$nia 2015 roku doszlo do zarachowania kwoty kaucji wplaconej przy zawarciu
umowy z dnia 26 maja 2009 roku na poczet nowej umowy.

(dowdd: przestuchanie pozwanej A. G., ptyta CD k. 124)
24. Po zawarciu umowy z dnia 1 wrze$nia 2015 roku powod objat w posiadanie garaz i piwnice.
(dowdd: przestuchanie powoda M. Z., plyta CD k. 105)

25. W trakcie trwania najmu — za zgoda powoda — pozwana dokonala wymiany pieca, a takze dokonala napraw
i udroznienia instalacji sanitarnej, napraw instalacji elektrycznej, oczyszczenia kanalizacji deszczowej, malowania
elewacji. Juz po wypowiedzeniu umowy pozwana naprawila system nawadniania tui.



(dowdd: zeznania Swiadka R. B., plyta CD k. 105, zeznania $§wiadka P. G., plyta CD k. 105, przestuchanie powoda M.
Z., ptyta CD k. 105, przestuchanie pozwanej A. G., plyta CD k. 124)

26. W marcu 2020 roku w zwigzku z ogloszeniem stanu epidemii C.-19 oraz zamknieciem placowek oSwiatowych
pozwana popadla w klopoty finansowe.

27. Strony prowadzily wowczas rozmowy dotyczace odroczenia terminu platnoSci. W trakcie negocjacji powod
domagal sie zaplaty wylacznie kwoty 6.500 zl, natomiast nie powolywal sie na klauzule waloryzacyjng i nie zadal
uwzglednienia wskaznika inflacji.

(dowdd: wydruk korespondencji sms stron, k. 64-70)

28. W grudniu 2021 roku powdd zaproponowal pozwanej zmiane umowy w drodze aneksu i podwyzszenie czynszu
najmu do kwoty 7.000 zl z dniem 1 stycznia 2022 roku.

(dowod: wydruk wiadomoSci e — mailowej z dnia 15 grudnia 2021r., k. 62, projekt aneksu, k. 63)

29. Pismem z dnia 4 marca 2022 roku pozwana wypowiedziala umowe najmu ww. nieruchomosci, wskazujac, ze
zaplata czynszu za dwa ostatnie miesiace najmu ma by¢ pokryta z kaucji.

(dowdd: wypowiedzenie umowy najmu, k. 28)

30. W okresie od grudnia 2019 roku do stycznia 2021 roku pozwana uiszczala na rzecz powoda czynsz w kwotach
po 6.500 zl miesiecznie.

31. Nie dokonala zaplaty za miesiace za kwiecien, maj, czerwiec i sierpien 2020 roku. W dniu 10 lipca 2020 roku
pozwana wplacila kwote 10.500 zk. Natomiast, w okresie od lutego 2021 roku do sierpnia 2022 roku wplacala na rzecz
powoda kwoty po 7.000 zl miesiecznie.

(dowdd: historia rachunku bankowego powoda, k. 9v-13v)

32. W trakcie trwania stosunku najmu powod nie informowal pozwanej o wysoko$ci zwaloryzowanego czynszu,
nie powolywat sie na klauzule waloryzacyjna, ani tez nie wzywal do zaplaty czynszu w wysokosci zwaloryzowane;j.
Dopiero po zlozeniu przez pozwana wypowiedzenia powod zazadal zaplaty kwot odpowiadajacych wysokos$ci
zrewaloryzowanego czynszu.

(dowdd: przestluchanie pozwanej A. G., plyta CD k. 124, zeznania §wiadka P. G., plyta CD k. 105)
33. Po wypowiedzeniu umowy powdd kilkukrotnie wzywal pozwana do zaplaty zalegloéci z tytulu czynszu najmu.

34. Pismem z dnia 2 maja 2022 roku wezwat do zaplaty zadluzenia z tytulu rewaloryzacji czynszu najmu oraz zalegltego
czynszu za okres od kwietnia do sierpnia 2020 roku.

35. W przedmiotowym piSmie wskazano, ze czynsz za okres od 2017 roku do 2022 roku zostal zwaloryzowany przy
uwzglednieniu wskaznika inflacji wedlug danych GUS.

36. W przypadku czynszu za 2022 rok powod zastosowat wskaznik inflacji w wysokos$ci 10,9 % i wskazal, ze kwota
zrewaloryzowanego czynszu miesiecznego wynosi 8.303 zl.

37. Pismem z dnia 3 pazdziernika 2022 roku powdd wezwal pozwang do zaplaty zadluzenia w kwocie 50.455,15 zk
Z kolei, pismem z dnia 25 listopada 2022 roku do zaptaty kwoty zaleglego czynszu z uwzglednieniem waloryzacji za
okres od grudnia 2019 roku do pazdziernika 2022 roku w kwocie 54.526,08 zl.



38. W odpowiedzi, pismem z dnia 2 grudnia 2022 roku pozwana odmowita zaplaty, uznajac roszczenie za bezzasadne
w caloSci.

(dowod: pismo powoda z dnia 2 maja 2022 r. wraz z dowodem nadania, k. 14-18, pismo powoda z dnia 3 paZzdziernika
2022 r., wraz z dowodem nadania, k. 19-22, pismo powoda z dnia 25 listopada 2022 r. wraz z dowodem nadania, k.
23-27, pismo pozwanej z dnia 2 grudnia 2022 r. wraz z dowodem nadania, k. 60-61)

39. Srednioroczny wskaznik cen towaréw i ushug konsumpcyjnych ogélem w danym roku w stosunku do roku
poprzedniego — zgodnie z komunikatami Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego — wynosit:

- 0,6 % w 2016 roku w stosunku do 2015 roku;

- 2,0 % w 2017 roku w stosunku do 2016 roku;

- 1,6 % w 2018 roku w stosunku do 2017 roku;

- 2,3 % w 2019 roku w stosunku do 2018 roku;

- 3,4 % w 2020 roku w stosunku do 2019 roku;

- 5,1 % w 2021 roku w stosunku do 2020 roku;

- 14,4 % w 2022 roku w stosunku do 2021 roku.

(fakt, o ktorych informacja jest powszechnie dostepna - komunikaty Prezesa GUS, k. 110-117)
Sad zwazyl co nastepuje:

1V.

40. Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, dowodu z zeznan $wiadkow R. B. i
P. G., a takze dowodu z przesluchania stron.

(ocena dowodow)

41. Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyl sie zadnych podstaw do
kwestionowania prawdziwoéci i wiarygodnos$ci wymienionych w ustaleniach stanu faktycznego dokumentow
prywatnych w postaci uméw najmu, wypowiedzenia umowy, korespondencji stron. Przedmiotowe dokumenty nie
nosza zadnych §ladow przerobienia, podrobienia, czy innej manipulacji, stad nie ma zadnych podstaw, aby uznac¢, ze
zostaly stworzone wylacznie na potrzeby niniejszego postepowania. Zreszta zadna ze stron nie wnosila zastrzezen co
do ich autentyczno$ci. Poza tym zadna ze stron nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod wyzej wskazanymi pismami
nie zlozyly o§wiadczenn w nich zawartych. Tym samym, Sad uznal, ze ww. dokumenty przedstawiaja tre$¢ stosunku
najmu oraz faktyczny sposéb wykonywania umowy.

42. Jedynie czeSciowo Sad dal wiare dowodowi z przestuchania powoda M. Z.. Przede wszystkim za calkowicie
golostlowne nalezalo uznaé¢ zeznania powoda, iz w trakcie trwania stosunku najmu wielokrotnie zwracat sie do
pozwanej o zaplate czynszu zwiekszonego o kwote waloryzacji. Na powyzsza okoliczno$é powod nie przedtozyl bowiem
zadnych wiarygodnych dowodow, np. w postaci wezwan do zaplaty. Malo tego, zeznania powoda w powyzszym
zakresie pozostaja sprzeczne nie tylko z zeznaniami pozwanej oraz Swiadka P. G., ale sa watpliwe chociazby w Swietle
korespondencji stron prowadzonej w trakcie pandemii C.-19, gdy powdd domagat sie zaplaty wylacznie kwoty 6.500
z}. Powod czynil starania o zwiekszenie kwoty czynszu w drodze zmiany umowy, jednakze przed wypowiedzeniem
przez powodke umowy najmu nie powolal sie na klauzule waloryzacyjna i jednostronnie nie podwyzszyl czynszu w
oparciu o wskaznik inflacji. Sad nie dal réwniez wiary zeznaniom powoda co do rozliczenia kaucji w trakcie pierwszej
umowy najmu. Powdd wskazywal, ze nie pamieta, jak dokladnie zostala rozliczona kaucja, niemniej — jego zdaniem —



zostala ona zarachowana na poczet rozliczenia jaki$ blizej niezidentyfikowanych kosztéw. Na okolicznosé rozliczenia
kaucji jednaj powdd nie przedstawil zadnych innych dowodow, stad jego zeznania pozostaly w tym zakresie catkowicie
golostowne. Nalezy przyjaé, ze gdyby faktycznie doszlo do rozliczenia kaucji w zwigzku z rozliczeniem nakladoéw czy
kosztow, to znalazloby to odzwierciedlenie w nowej umowie badz w osobnym o$wiadczeniu powoda. Ponadto, za
niewiarygodne Sad uznal zeznania powoda, co do tego ze poprzez zawarcie aneksu w grudniu 2021 roku zamierzatl
uregulowaé kwestie waloryzacji, gdyz z uwzglednieniem waloryzacji proponowany czynsz powinien by¢ wyzszy niz
wskazana w umowie kwota 7.000 zl.

43. W zakresie istotnym do rozstrzygniecia sprawy za wiarygodny nalezalo uzna¢ dowéd z przestuchania pozwanej A.
G.. Przede wszystkim w Swietle zebranego w niniejszej sprawie materialu dowodowego nalezalo daé wiare zeznaniom
pozwanej, iz w trakcie trwania stosunku najmu powdd nie informowat jej o wysokoéci zwaloryzowanego czynszu, ani
tez nie wzywal jej do zaplaty czynszu w wysokoSci zwaloryzowanej. Dopiero po zlozeniu przez pozwana wypowiedzenia
umowy najmu pow6d dokonal przeliczenia wysoko$ci czynszu o wskaznik inflacji i wezwal pozwana do zaplaty. Nadto,
za wiarygodne Sad uznat zeznania pozwanej w zakresie dotyczacym braku rozliczenia kaucji wplaconej przez nig przy
zawarciu pierwszej umowy najmu i przeniesieniu jej na poczet kolejnej umowy. Strona powodowa nie przedstawila w
toku niniejszego postepowania zadnego dowodu, ktéry podawalby w watpliwo$¢ wiarygodno$é zeznan pozwane;.

44. Cze$ciowo przydatne do rozstrzygniecia niniejszej sprawy okazaly sie zeznania Swiadkéw. Dowody z zeznan
$wiadkow mialy jednak drugorzedne znaczenie dla ustalenia stanu faktycznego, albowiem w znacznej mierze bazowaly
one na zaslyszanej relacji pozwanej. P. G. bedacy malzonkiem pozwanej zeznal, ze powo6d nigdy nie wspominatl
o waloryzacji czynszu i nie wzywal pozwanej do zaplaty zwaloryzowanego $wiadczenia, co koreluje z zeznaniami
pozwanej. Nadto, obaj przestuchani §wiadkowie zgodnie wskazali, ze w trakcie trwania stosunku najmu pozwana
poczynila naklady na nieruchomoéé, przy czym cze$é miala charakter nakladéw koniecznych. Poniesienie czeSci
nakladéw potwierdzil powdd. Niemniej, nie ma dowodu, ktory potwierdzalby, ze strony ustalily, jakoby w zamian za
dokonane naklady powdd miat zrezygnowaé z waloryzacji czynszu albo z podwyzki czynszu. Zreszta sama pozwana w
swoich zeznaniach wskazala, ze nigdy nie padlo z ust powoda, ze z uwagi na jakis konkretny naktad przez nia dokonany,
powdd nie podwyzszy czynszu.

45. Nie wymagal dowodu fakt wysokoSci §redniorocznego wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogétem w
danym roku w stosunku do roku poprzedniego w okresie od 2016 do 2022, na ktéry Sad zwrocit uwage stronom.

V.
(rozstrzygniecie i podstawa prawna orzeczenia)
46. Powbdztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

47. Zwazy¢ nalezy, iz w niniejszej sprawie powdd domagal sie od pozwanej zaplaty nieuregulowanej czeSci czynszu
najmu za okres od 1 grudnia 2019 roku do 4 wrze$nia 2022 roku wynikajacej z waloryzacji umowne;.

48. Podstawe prawna powddztwa stanowil przepis art. 659 §1k.c., zgodnie z ktérym przez umowe najmu wynajmujacy
zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie
placi¢ wynajmujgcemu umoéwiony czynsz.

49. Rozstrzygniecie niniejszego sporu zalezalo od rozwazenia tego, czy pozwana byla zobowigzana do zaplaty czynszu
najmu z uwzglednieniem klauzuli waloryzacyjne;j.

(wykladnia umowy stron)

50. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz w §3 ust. 1 umowy najmu zawartej w dniu 1 wrze$nia 2015 roku strony przewidzialy, ze
wysoko$¢é czynszu wynosi 6.500 zl, przy czym zastrzezono, ze suma najmu miala podlegaé rewaloryzacji o okre$lony
co roku wskaznik inflacji. W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana podniosla, ze w trakcie trwania stosunku najmu
strony w formie ustnej dokonaly zmiany umowy poprzez wyeliminowanie z umowy klauzuli waloryzacyjnej. Jak



wywodzila, do czasu wypowiedzenia umowy uiszczala czynsz w kwocie nominalnej, a powod nigdy nie wzywatl jej do
uzupekienia czynszu.

51. Odnoszac sie do powyzszego zarzutu nalezy wskazac, ze w Swietle twierdzen pozwanej co do ewentualnej eliminacji
klauzuli waloryzacyjnej w gre mogly wchodzi¢ dwa rozwigzania, tj. zmiana umowy w wyniku zgodnych o$wiadczen
stron umowy badZ odstapienie przez powoda od stosowania klauzuli waloryzacyjnej w drodze oswiadczenia woli i
zwolnienie pozwanej z dlugu w tym zakresie.

52. Zwro6cié nalezy uwage, ze zgodnie z § 12 umowy najmu z dnia 1 wrze$nia 2015 roku wszelkie zmiany i uzupelienia
umowy mogly by¢ dokonywane jedynie w formie aneksu. Zatem dla zmian umowy strony zastrzegly forme pisemna,
lecz nie okreslily rygoru jej niedochowania. Zgodnie natomiast z treécia art. 74 §1 k.c. zastrzezenie formy pisemnej,
dokumentowej albo elektronicznej bez rygoru niewaznoséci ma ten skutek, ze w razie niezachowania zastrzezonej
formy nie jest w sporze dopuszczalny dowod z zeznan §wiadkdw lub z przestluchania stron na fakt dokonania czynnosci.
Przepisu tego nie stosuje sie, gdy zachowanie formy pisemnej, dokumentowej albo elektronicznej jest zastrzezone
jedynie dla wywolania okre$lonych skutkéw czynno$ci prawnej. Stosownie za§ do brzmienia art. 74 §2 k.c. jednakze
mimo niezachowania formy pisemnej, dokumentowej albo elektronicznej przewidzianej dla celéw dowodowych
dowdd z zeznan §wiadkéw lub z przestuchania stron jest dopuszczalny, jezeli obie strony wyraza na to zgode, zada tego
konsument w sporze z przedsiebiorca albo fakt dokonania czynnos$ci prawnej jest uprawdopodobniony za pomoca

dokumentu. W my#l art. 77° k.c. dokumentem jest noénik informacji umozliwiajacy zapoznanie sie z jej trescia.
W niniejszym przypadku pozwana podnosila, ze jej twierdzenia o zmianie umowy zostaly uprawdopodobnione za
pomoca wydrukoéw korespondencji prowadzonej za pomocg poczty elektronicznej oraz wiadomosci sms.

53. W ocenie Sadu wykladnia o§wiadczen stron zawartych w wymienionych dokumentach nie prowadzi do wniosku,
ze powdd odstapit od stosowania klauzuli waloryzacyjnej. Z korespondencji dotyczacej platnoéci czynszu w okresie
pandemii C.-19 wynika, ze powod zadal od pozwanej wylgcznie zaplaty czynszu w kwocie nominalnej tj. w kwocie
6.500 zl i nie powolywal sie przy tym na klauzule waloryzacyjna i zmiany wskaznika inflacji.

54. Przedmiotowy dokument uprawdopodobnia zatem nie tyle dokonanie czynno$ci prawnej polegajacej na
wyraznym odstagpieniu od klauzuli waloryzacyjnej, lecz raczej wskazuje na sposoéb rozumienia tejze klauzuli przez
strony, ktére w ramach wykonywania umowy calkowicie pomijaly te klauzule, przy czym — jak wynika z osobowego
materialu dowodowego — taki stan rzeczy mial miejsce zar6wno w trakcie realizacji umowy z dnia 26 maja 2009 roku,
jak réwniez umowy z dnia 1 wrzeénia 2015 roku. We wzajemnych relacjach strony w ogble nie powolywaly sie na te
klauzule.

55. Nadto, nie ma podstaw do stwierdzenia, ze doszlo do zmiany umowy na skutek zgodnej woli obu stron. Z kontekstu
sytuacyjnego wynika, ze pozwana od poczatku trwania stosunku prawnego, tj. od maja 2009 roku uiszczala czynsz
najmu w kwocie nominalnej okre$§lonej w umowie. Jednocze$nie, strony nie prowadzily zadnych rozméw, ktérych
przedmiotem byloby wyeliminowanie klauzuli waloryzacyjnej. Jak bowiem wskazano powyzej kwestia waloryzacji w
ogoble znajdowala sie poza sfera ich zainteresowania. W toku niniejszego postepowania nie przedstawiono zadnych
dowodow chocby w postaci korespondencji stron, ktéore swiadczylyby o tym, ze strony prowadzily jakiekolwiek
rozmowy w celu zmiany umowy w powyzszym zakresie. W tym stanie rzeczy nalezalo uznac, ze od chwili nawigzania
stosunku prawnego strony rozumialy te klauzule w ten sam spos6b i nie byto w tym zakresie pomiedzy nimi zadnych
rozbiezno$ci. Zaréwno po stronie wynajmujacego jak i najemcy nie bylo woli zmiany tresci stosunku umownego na
podstawie spornej klauzuli waloryzacyjne;j.

56. Jak wskazano powyzej, sporne postanowienie umowne stanowiace umowna klauzule waloryzacyjna przewidywato
jedynie, ze suma najmu miala podlega¢ rewaloryzacji o okreSlony co roku wskaznik inflacji. W umowie nie
okres$lono natomiast, czy kwota czynszu podlega automatycznej waloryzacji, bez potrzeby podejmowania przez strony
jakichkolwiek czynno$ci, czy tez wymagana jest jednak jakas forma aktywno$ci. W celu rozstrzygniecia powyzszej
kwestii konieczne bylo dokonanie wykladni spornego postanowienia umownego.



57. Zwazy¢ nalezy, iz ogblne reguly interpretacyjne o§wiadczen woli okre§lone zostaly w art. 65 k.c. W mys$l art. 65 §1
k.c. oéwiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okoliczno$ci, w ktérych ztozone zostalo,
zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje, natomiast wedle §2 w umowach nalezy raczej badac, jaki byl
zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu. Jak wskazuje sie w orzecznictwie
na tle art. 65 k.c. nalezy przyja¢ kombinowana metode wykladni, oparta na kryteriach subiektywnym i obiektywnym.

58. Metoda kombinowana zaklada, ze priorytetowa regula interpretacyjna o§wiadczen woli sktadanych indywidualnie
adresatom, stanowi rzeczywista wola stron. Zastosowanie tej reguly wymaga wyjaénienia, jak strony rzeczywiscie
zrozumialy zlozone o$wiadczenie woli, a w szczeg6lnoSci, jaki sens laczyly z uzytym w o$wiadczeniu woli zwrotem
lub wyrazeniem. W razie ustalenia, ze byly to te same treSci mySlowe, pojmowany zgodnie sens o$wiadczenia
woli trzeba uznac za wiazacy. Sens $wiadczenia woli ujetego w formie pisemnej, czyli wyrazonego w dokumencie,
ustala sie przyjmujac za podstawe wykladni przede wszystkim tekst dokumentu. W procesie jego interpretacji
podstawowa rola przypada jezykowym regutom znaczeniowym. Wykladni poszczegoélnych wyrazen dokonuje sie
z uwzglednieniem kontekstu, w tym takze zwigzkow treSciowych wystepujacych miedzy zawartymi w tekécie
postanowieniami. Uwzglednieniu podlegaja rowniez okolicznoéci, w jakich o§wiadczenie woli zostalo zlozone, jezeli
dokument obejmuje takie informacje, a takze cel o$wiadczenia woli wskazany w tekscie lub zrekonstruowany na
podstawie zawartych w nim postanowien (vide: uchwala 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z 29 czerwca 1995 r., III CZP
66/95, OSNC 1995, nr 12, poz. 168).

59. Dokonujac wykladni wskazanego postanowienia umownego Sad wzigl pod uwage caly kontekst sytuacyjny
zwiazany z zawarciem i wykonaniem przez strony stosunku najmu, nie wylaczajac umowy najmu z dnia 26 maja 2009
roku. Przedmiotowa umowa bowiem réwniez zawierala klauzule waloryzacyjng. W mys$l § 5 ust. 2 tej umowy wysoko$¢
czynszu najmu miala podlega¢ waloryzacji w okresach 12 miesiecznych stosownie do stopnia inflacji. Jak wynika z
caloksztaltu zebranego w niniejszej sprawie materiatu dowodowego w trakcie realizacji ww. umowy pozwana placita
powodowi nominalng kwote czynszu okreslong w umowie, tj. najpierw kwote 6.500 zl, a od 1 pazdziernika 2009 roku
kwote 7.000 zl. W okresie obowiazywania przedmiotowej umowy, powo6d nigdy nie powolywal sie na ww. klauzule
waloryzacyjna i nie domagatl sie od pozwanej zaplaty wyzszej kwoty czynszu uwzgledniajacej wskaznik inflacji. Sposéb
wykonywania umowy nie ulegl zmianie po zawarciu w dniu 1 wrze$nia 2015 roku kolejnej umowy najmu, ktéra
stanowila bezposrednia kontynuacje dotychczasowego stosunku prawnego. Powod w dalszym ciagu nie upominatl
sie o zaplate czynszu z uwzglednieniem wskaznika inflacji. W toku niniejszego postepowania nie przedstawiono
zadnych dowoddw np. w postaci wezwan czy oSwiadczen powoda, ktére pozwalalyby przyjac¢ stanowisko przeciwne.
Twierdzenia powoda, ze wielokrotnie zwracal sie do pozwanej o zaplate czynszu zwiekszonego o kwote waloryzacji
sa calkowicie golostowne i nie zasluguja na wiare. Co wiecej, zwr6cic nalezy uwage, ze w grudniu 2021 roku powod
zlozyl pozwanej oferte podwyzszenia kwoty nominalnej czynszu do wysokoéci 7.000 zl. Przedmiotowa podwyzka nie
miala zadnego zwiazku z waloryzacja, gdyz przy uwzglednieniu wskaznika inflacji czynsz najmu powinien by¢ wyzszy.
Jednocze$nie nalezy podkresli¢, ze powdd nigdy nie informowal pozwanej o wysokoéci czynszu ani tez nie dokonatl
jednostronnego podwyzszenia wysokoSci czynszu.

60. W ocenie Sadu, majac na wzgledzie zasade ochrony lojalno$ci stron umowy oraz ochrony odbiorcy o§wiadczenia
woli, a takze zasade, ze ryzyko watpliwoéci wynikajacych z niejasnych postanowien umowy powinna ponie$¢ strona,
ktora zredagowala umowe (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2007 r., IV CSK 95/07; w tym
przypadku autorem tekstu umowy byl powod) przedmiotowa klauzule zawarta w §3 umowy z dnia 1 wrzeénia 2015
roku nalezaloby rozumie¢ w ten sposob, ze rodzila ona po stronie powoda jedynie uprawnienie (kompetencje)
do jednostronnego podwyzszenia czynszu o wskaznik inflacji na mocy o$wiadczenia woli wynajmujacego, przy
czym takie o§wiadczenie wywieralo wylgcznie skutek na przyszlo§é. Wykonanie przedmiotowego uprawnienia nie
stanowilo wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci czynszu. Jednoczeénie, zastrzezenie w umowie uprawnienia do
jednostronnego podwyzszenia wysoko$ci czynszu nie naruszalo granic swobody uméw z uwagi na fakt, ze strony
powolaly sie na wskaznik od nich niezalezny (bez znaczenia pozostaje przy tym wadliwa konstrukcja klauzuli
waloryzacyjnej, o czym mowa w dalszych akapitach).



61. Praktyka stron przy wykonywaniu umowy przeczy temu, ze podwyzszenie czynszu o wskaznik inflacji nastepowato
automatycznie. Gdyby tak bylo, to w trakcie wykonywania umowy kazdorazowo po zaplacie przez pozwang kwoty
nominalnej powod domagalby sie zaplaty pozostalej czeSci $wiadczenia z uwzglednieniem wskaznika inflacji.
Tymczasem, w trakcie wykonywania zar6wno umowy z 2009 roku, jak réwniez umowy z 2015 roku powdd nie skladat
pozwanej tego typu oSwiadczen. Na podstawie osobowego materiatu dowodowego mozna jednoznacznie stwierdzic,
ze do czasu wypowiedzenia przez pozwang umowy najmu powodd w ogo6le nie powolywal sie na klauzule waloryzacyjna.
Kwestia waloryzacji w og6le nie pojawiala sie w rozmowach stron. Nadto, gdy powd6d zamierzal uzyskaé Swiadczenie
w wyzszej wysokoS$ci niz wskazana w umowie kwota 6.500 zl, to dazyl do zmiany umowy w drodze aneksu do umowy.
Nalezy mieé rowniez na wzgledzie, iz mimo iz zgodnie z §6 umowy w razie powstania zaleglosSci w zaplacie czynszu
powodowi przystugiwalo prawo wypowiedzenia umowy w trybie natychmiastowym, a pozwana nie placila czynszu
zwaloryzowanego, to wynajmujacy nigdy nie skorzystal z tego uprawnienia. Powo6d rowniez nie skladal o§wiadczen
o wypowiedzeniu wysokoéci czynszu, ani tez nie wzywal pozwanej do zaplaty z wyznaczeniem dodatkowego terminu
pod rygorem wypowiedzenia z uwagi na zaleglos$ci w zaplacie zwiekszonego czynszu. W tym stanie rzeczy nalezalo
uznad, ze klauzula waloryzacyjna rzeczywiécie byla zastrzezona, lecz dla powstania skutku w postaci podwyzszenia
wysoko$ci czynszu konieczne bylo o§wiadczenie powoda.

(konstrukcja klauzuli waloryzacyjnej)

62. Kolejng kwestia wymagajaca rozwazenia jest konstrukcja spornej klauzuli waloryzacyjne;j. Nie ulega watpliwo$ci,
ze w ramach swobody uméw strony umowy maja mozliwo$¢ wielko$¢ Swiadczenia pienieznego za pomoca innego
niz pienigdz miernika wartosci. Zgodnie bowiem z treécig art. 358" § 2 k.c. strony mogg zastrzec w umowie, ze
wysoko$¢ $wiadczenia pienieznego zostanie ustalona wedlug innego niz pieniadz miernika warto$ci. Podkreslié
jednak nalezy, ze umowna klauzula waloryzacyjna powinna okresla¢ wyraZnie podmiot uprawniony do dokonania
waloryzacji, wskaznik sluzacy do waloryzacji §wiadczenia (miernik warto$ci), miejsce jego publikacji, termin
dokonania waloryzacji, okres objety waloryzacja i kwote podlegajaca waloryzacji.

63. Klauzula waloryzacyjna przewidziana w umowie z dnia 1 wrze$nia 2015 roku nie spelnia powyzszych wymogow.
Przede wszystkim klauzula zawarta w §3 umowy najmu nie zawiera okreslenia sposobu ustalania wysoko$ci
waloryzacji, okreSlenia sposobu i terminu zawiadomienia o wysoko$ci zwaloryzowanego czynszu drugiej strony, a
nadto — mimo wskazania, iz miernikiem warto$ci w oparciu o ktory §wiadczenie bedzie waloryzowane jest wskaznik
inflacji — nie odniesiono tego miernika wprost do konkretnego wskaznika zmiany cen towaréw i ustug publikowanego
przez GUS. Podkresli¢ nalezy, iz Prezes GUS publikuje wskazniki roczne, potroczne, kwartalne i miesieczne. W umowie
nie wskazano, ktéry z nich winien by¢ zastosowany przy waloryzacji umownej, nadto réwniez w trakcie wykonywania
stosunku najmu strony nie poczynily w tym zakresie zadnych zgodnych ustalen, albowiem — jak wskazano powyzej —
kwestia waloryzacji byla przez nie konsekwentnie pomijana i zadna z nich na te klauzule sie nie powolywala.

64. Ustalajac w drodze wykladni rozumienie poszczegblnych elementéw klauzuli waloryzacyjnej nalezalo mie¢ na
wzgledzie przede wszystkim kontekst sytuacyjny zawarcia i wykonania umowy. Na tej podstawie nalezato uznac, ze
podmiotem uprawnionym do zlozenia oswiadczenia o waloryzacji §wiadczenia byl powod. W jego bowiem interesie
bylo uzyskanie $wiadczenia w wysoko$ci realnej, uwzgledniajacej zmiany poziomu cen. Je$li natomiast chodzi o
okreslenie wskaznika inflacji — jaki strony mialy na wzgledzie przy zawieraniu umowy — to nalezy przyjac, ze chodzilo
im o wskaznik cen konsumpcyjnych w ukladzie rok biezacy do roku poprzedniego. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz w taki
sposob najczesciej mierzy sie poziom inflacji i takie potoczne rozumienie wskaznika inflacji funkcjonuje w jezyku
powszechnym. W takim potocznym rozumieniu wskaznikiem inflacji jest Srednioroczny wskaznik cen towarow i
ustug konsumpcyjnych publikowany przez Prezesa GUS. Jednak w tym wzgledzie pojawia sie kolejny problem. Nie
wiadomo bowiem, czy do waloryzacji danego §wiadczenia nalezy zastosowa¢ wskaznik oglaszany w styczniu danego
roku dotyczacy roku poprzedniego, czy tez wskaznik inflacji dotyczacy tego samego roku, w ktérym $wiadczenie
stalo sie wymagalne, lecz oglaszany w roku nastepnym. Zgodnie bowiem z art. 94 ust. 1 ustawy z dnia 17 grudnia
1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczenr Spolecznych (tekst jednolity Dz.U. z 2023 r. poz. 1251)
Prezes Gléwnego Urzedu Statystycznego oglasza, w formie komunikatu, w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej



Polskiej "Monitor Polski" w terminie do konca stycznia §rednioroczny wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych
ogblem, w poprzednim roku kalendarzowym. Wobec tego wskaznik cen towaréw i ustlug konsumpcyjnych ogbdlem
w danym roku w stosunku do roku poprzedniego jest kazdorazowo oglaszany dopiero w styczniu roku nastepnego.
Jego zastosowanie mozliwe jest wylacznie do roszezen wymagalnych po jego ogloszeniu, a nie roszczen wymagalnych
weczesniej. W dacie wymagalnoS$ci danego roszczenia strony bowiem nie moglyby przewidzieé¢ jaka bedzie ksztaltowala
sie wysoko$¢ tego wskaznika, skoro ogloszenie tego faktu nastepuje w roku nastepnym.

65. O wadliwej konstrukeji klauzuli waloryzacyjnej $wiadczy fakt, ze nawet powdd niewladciwie obliczyl wysoko$é
podwyzki czynszu, albowiem zastosowal wskaznik inflacji za dany rok do czynszu naleznego w tym samym roku, cho¢
chronologicznie wskaznik ten winien znalez¢é zastosowanie do czynszu platnego za rok nastepny. I tak, dla czynszu
naleznego za okres od stycznia do grudnia 2021 roku, powod zastosowal wskaznik ogloszony w dniu 14 stycznia
2022 roku. Bez watpienia w dacie wymagalnos$ci poszczegélnych roszczen okresowych w 2021 roku ani powod ani
pozwana nie byli w stanie przewidzie¢ wysokoSci tego wskaznika. W przypadku roszczen za rok 2021 powinien zostaé
zastosowany wskaznik za rok 2020.

66. Majac na wzgledzie wszystkie wskazane powyzej okoliczno$ci, nie ulega watpliwo$ci, ze postanowienie
umowne zawarte w § 3 bylo niepelne, albowiem strony nie dookreslily zgodnie sposobu waloryzacji czynszu, w
szczego6lnosci terminu, warunkéw czy rodzaju wskaznika waloryzacji. Niemniej powyzsze nieScisto$ci nie prowadza
do bezskuteczno$ci tego postanowienia umownego.

67. Konkretyzacja, uzupelhienie klauzuli waloryzacyjnej, w szczegbdlnoSci okreslenie wskaznika inflacji, mozliwe bylo
w drodze wykladni umowy, przy uwzglednieniu kontekstu sytuacyjnego, w tym praktyki i zachowania stron stosunku
prawnego. Sad mial na wzgledzie, ze pismem z dnia 2 maja 2022 roku powod skierowal do pozwanej wezwanie
do zaplaty okre§lonej sumy z tytulu waloryzacji. W pi$émie tym powo6d wskazal sposéb wyliczenia naleznej kwoty z
uwzglednieniem wskaznika inflacji. Zwrocié¢ nalezy uwage, ze w przypadku §wiadczen za rok 2022 powdd zastosowat
wskaznik w wysokosci 10,9%. Nie wiadomo jednak w jaki sposob tenze wskaznik zostal przez niego okreslony.
Mozna jedynie domniemywaé, ze powdd uwzglednit wskaznik §rodroczny. Niemniej — zgodnie z wcze$niejszymi
rozwazaniami — nalezalo w tym przypadku zastosowaé wskaznik za rok 2021 w wysokosci 5,1%.

68. Majac na wzgledzie powyzsze rozumienie klauzuli waloryzacyjnej nalezalo uznaé, ze powyzsze wezwanie stanowito
jednostronne o$wiadczenie powoda dotyczace podwyzszenia waloryzacji o wskaznik inflacji. Takie o$wiadczenie
jednak ma skutek na przyszlo$c, a wiec dotyczy Swiadczen okresowych, ktore staly sie wymagalne po jego zlozeniu.
Skoro wezwanie do zaplaty zostalo doreczone pozwanej w dniu 17 maja 2022 roku, to moglo dotyczy¢ jedynie
Swiadczen za okres od 1 czerwca 2022 roku do 31 sierpnia 2022 roku (data uplywu okresu wypowiedzenia umowy
najmu). Oznacza to, ze powdd mogl zadac wyzszego czynszu tylko za trzy ostatnie miesigce trwania stosunku najmu
w lgcznej kwocie 994,50 zt.

69. Zwazy¢ nalezy, iz w wypowiedzeniu umowy najmu pozwana wskazala, ze zaplata czynszu za dwa ostatnie miesigce
najmu ma zosta¢ pokryta z kaucji. W powyzszym o$wiadczeniu najemczyni okre$lila sposob zarachowania kaucji w
kwocie 14.000 zl, ktéra zostala uiszczona na rzecz powoda przy zawarciu umowy najmu z dnia 26 maja 2009 roku. W
ocenie Sadu nie ma zadnych dowodoéw, ktore §wiadezylyby o tym, Ze powyzsza kaucja zostala przez strony rozliczona
weczesniej, w szczegblnosci, ze zostala zarachowana na poczet jakichkolwiek nakladow czy wydatkéw zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci, czy polepszeniem jej standardu. Jak wskazano przy okazji oceny dowodéw Sad dal
wiare zeznaniom pozwanej — wobec braku jakichkolwiek wiarygodnych dowodéw przeciwnych — ze ww. kaucja
zostala zaliczona na poczet umowy z 2015 roku, ktéra stanowita kontynuacje dotychczasowego stosunku obligacyjnego
laczacego strony.

70. Ustalajac wysoko$é zadluzenia pozwanej w okresie objetym zadaniem pozwu Sad mial na wzgledzie, ze od grudnia
2019 r. do stycznia 2021 r. pozwana wplacala na rzecz powoda kwoty po 6.500 zl (w sumie 10 wplat), przy czym
w kwietniu, maju, czerwcu i sierpniu 2020 roku nie dokonala zadnej wplaty. W lipcu 2020 roku pozwana wplacila
natomiast kwote 10.500 zl, z czego na poczet czynszu za lipiec nalezalo zarachowaé kwote 6.500 zl, a reszte na poczet



zaleglo$ci z okresu weze$niejszego. Natomiast w okresie od lutego 2021 r. do sierpnia 2022 r. pozwana wplacata kwoty
po 6.500 zl miesiecznie i dodatkowo kwoty po 500 zl na poczet zaleglosci z okresu pandemii. W sumie dodatkowo
zaplacila 19 transz w lacznej kwocie 500 zl, co daje lacznie kwote 9.500 zl. Powdd domaga sie w niniejszej sprawie
dodatkowo 665,08 zt za maj 2020 r., 6500 zl za czerwiec i 6.500 z} za lipiec 2020 r. Z tytulu zadluzenia z okresu
pandemii powodowi nalezala sie lacznie kwota 26.000 z1 (4 x 6.500 zl). Pozwana wplacila na poczet tego zadluzenia
lacznie kwote 13.500 zl, co stanowi sume kwoty 4.000 zl wplaconej w lipcu 2020 roku oraz kwoty 9.500 zl nadplacone;j
w kolejnych miesigcach. W zwigzku z powyzszym nalezalo uznaé, ze pozostala do zaplaty nalezno$é za kwiecien, maj,
czerwiec i sierpienn wynosilaby 12.500 zl. Zwazy¢ jednak nalezy, iz pozwana dokonala kompensacji tej naleznoSci z
wierzytelno$cia z tytulu kaucji w odpowiedzi na pozew (k. 50v). W rezultacie, kwote 14.000 zt z tytulu kaucji nalezalo
rozliczyé na poczet zalegloéci z okresu pandemii, skoro powodka placita czynsz do konica trwania umowy tj. do konca
sierpnia 2022 roku. Zgodnie z wcze$niejszymi uwagami pozostala cze$é kaucji powinna natomiast zostaé zarachowana
na poczet zalegloSci z tytulu waloryzacji w kwocie 994,50 zl, ktora zostala objeta o§wiadczeniem o zaliczeniu kaucji
na poczet nalezno$ci za okres wypowiedzenia.

71. Niezaleznie od powyzszego, nawet w razie przyjecia pogladu przeciwnego i uznania, ze zwiekszenie czynszu
o wskaznik inflacji nastepowalo automatycznie bez konieczno$ci sktadania odrebnego o$wiadczenia i tym samym
po stronie powoda powstalo roszczenie o zaplate zwiekszonego czynszu za caly okres objety zagdaniem pozwem,
to wskazaé nalezy, ze dochodzenie przez powoda ww. kwot za okres poprzedzajacy wezwanie do zaplaty z dnia 2
maja 2022 roku stanowi naduzycie prawa podmiotowego. Narusza ono bowiem zasade uczciwego postepowania,
lojalno$ci wobec partnera, dobrej wiary w sensie obiektywnym i stluszno$ci. Nalezalo bowiem mieé¢ na wzgledzie,
ze przez kilkanaScie lat strony wykonywaly umowe bez powolywania sie na klauzule waloryzacyjna, do maja 2022
roku powdd nie wzywal pozwanej do zaplaty wyzszego czynszu z uwzglednieniem wskaznika inflacji. W tym czasie
nie byto pomiedzy stronami sporu co do wysokos$ci czynszu. Pozwana nie otrzymywala zadnych sygnalow ze strony,
ktore wskazywalyby, ze powinna dokona¢ zaplaty w wyzszej wysoko$ci niz kwota nominalna. Placac czynsz w takiej
wysoko$ci pozostawala w przekonaniu, ze uiécila calo§¢ zobowigzania za ten okres.

72. Wbrew zarzutom pozwanej, umowa nie byla dotknieta sankcja niewaznosci z uwagi na brak zgody pozostalych
wspoétwlascicieli na zawarcie umowy jako czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu. W ocenie Sadu
zwazywszy, iz przedmiotowa umowa z dnia 1 wrze$nia 2015 roku byla kontynuacja wezesniejszej umowy, a takze majac
na wzgledzie, Ze pozostali wspdtwlasciciele nigdy nie manifestowali swojego sprzeciwu nie sposbéb uznac, aby powod
nie byt uprawniony do zawarcia wskazanej umowy. Ewentualny sprzeciw pozostalych wspotwlascicieli nie mialby
znaczenia dla stosunku zobowigzaniowego laczacego strony.

73. W konsekwencji, Sad na podstawie art. 659 §1 k.c. stosowanego a contrario Sad oddalil powddztwo.
VI.
(koszty procesu)

74. O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. i zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sprawy
zasadzil od przegrywajacego niniejszy spor powoda na rzecz pozwanej kwote 3.617 zl, na ktora skladaja sie: oplata
za czynno$ci fachowego pelnomocnika powoda w stawce minimalnej stosownie do §2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (3.600 zl) oraz oplata
skarbowa od pelnomocnictwa (17 z1).

75. Zgodnie z art. 98 § 1" k.p.c. od przyznanych kosztéw procesu Sad zasadzil takze odsetki ustawowe za op6znienie
od dnia uprawomocnienia sie postanowienia do dnia zaplaty.



