Sygn. akt II Ca 216/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 listopada 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Grzesik (spr.)
Sedziowie: SO Stawomir Krajewski
SR (del.) Katarzyna Longa
Protokolant: sekr. sad. Malgorzata Idzikowska-Chrzaszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 23 pazdziernika 2013 roku w S.
sprawy z powbdztwa E. K. (1) i M. K.

przeciwko J. M.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powodow

od wyroku Sadu Rejonowego w Lobzie

z dnia 17 pazdziernika 2012r., sygn. akt I C 82/11

I. Zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. zasqdza od pozwanego na rzecz powodow solidarnie kwote 2800 zl (dwa tysiqce osiemset
zlotych) z ustawowymi odsetkami:

a. od kwoty 350 zl (trzysta pieédziesiqt zlotych) od dnia 2 pazdziernika 2009r.,
b. od kwoty 350 zl (trzysta pieédziesiqt zlotych) od dnia 2 listopada 2009r.,

c. od kwoty 350 zl (trzysta pieédziesiqt zlotych) od dnia 2 grudnia 2009r.,

d. od kwoty 350 zl (trzysta pieédziesiqt zlotych) od dnia 2 stycznia 2010r.,

e. od kwoty 350 zI (trzysta pieédziesiqt zlotych) od dnia 2 lutego 2010r.,

f. od kwoty 350 zl (trzysta pieédziesiqt zlotych) od dnia 2 marca 2010r.,

g. od kwoty 350 zl (trzysta pieédziesiqt zlotych) od dnia 2 kwietnia 2010r.,



h. od kwoty 350 zl (trzysta piecdziesiat zlotych) od dnia 2 maja 2010r.,
2. oddala powédztwo w pozostalym zakresie;

3. pozostawia referendarzowi sqdowemu wyliczenie kosztow procesu przy przyjeciu zasady, iz
powodowie wygrali proces w 75 %;

II. pozostawia referendarzowi sqdowemu wyliczenie kosztéow postepowania apelacyjnego przy
przyjeciu zasady, iz powodowie wygrali apelacje w 75%.

Sygn. akt IT Ca 216/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 17 pazdziernika 2012 r. Sad Rejonowy w Lobzie oddalil powddztwo.
Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacym stanie faktycznym i rozwazaniach:

M. K.iE. K. (1) sa wlascicielami lokalu uzytkowego, polozonego w miejscowosci D., przy ulicy (...), o powierzchni 35
m.kw. W dniu 1 lipca 2006 r. zawarli oni z J. M. umowe najmu przedmiotowego lokalu. Umowa zostala zawarta na
czas okreslony, tj. od dnia 1lipca 2006 r. do dnia 1 lipca 2011 r. W my$l § 6 umowy czynsz najmu wynosit 200 zl brutto
miesiecznie i platny byl do rak wynajmujacego pierwszego kazdego miesigca. Wedlug § 9 umowy, wszystkie zmiany
umowy winny by¢ dokonywane przez strony na pi$mie.

J. M. w lokalu wykonywal dzialalnoé¢ gospodarcza pod firma Salon (...). Lokal ostatecznie po rozwigzaniu umowy
zostal wydany E. K. (2) w dniu 15 czerwca 2011 1.

J. M. w okresie od lipca 2006 r. do listopada 2008 r. oplacat czynsz w wysokosSci 200 zt zgodnie z umowa najmu i
otrzymywal od wynajmujacych na takie kwoty rachunki.

Od stycznia 2008 r. do grudnia 2008 r. i od marca 2009 r. do czerwca 2009 r. J. M. dokonywal wplat w wysoko$ci po
350 zlotych miesiecznie. Wplaty te traktowal jako nadplate do czynszu. Strony w zakresie tej nadplaty nie zawieraly
aneksu do umowy. Nadplata byla przez wlasciciela lokalu przyjmowana.

W lutym 2009 r. J. M. wplacil 700 zl, a w pazdzierniku 2009 r. dokonal ostatniej wplaty w kwocie 1.200 zl.

Wspolpraca stron umowy w zakresie uiszczania czynszu ukladala sie dobrze, az do pazdziernika 2008 r., kiedy to
strony skonfliktowaly sie na tle spraw zwigzanych z remontem przedmiotowego lokalu, w tym z wymiang drzwi.

E. K. (1) w dniu 18 lutego 2009 r. ztozyl w Urzedzie Skarbowym w D. pismo zatytulowane: ,,Aneks do umowy najmu
lokalu”, w ktérym zawarty zostal § 6 umowy podnoszacy kwote czynszu najmu do 450 zt od dnia 01 stycznia 2009
r. Aneks podpisany byt tylko przez E. K. (1). J. M. nie podpisywal aneksu. Nie akceptowal dokonanej podwyzki i nie
zastosowal sie do niej.

E. K. (1) w pismach z dnia 23 pazdziernika 2009 r. i 7 grudnia 2009 r. zwroécit sie do J. M. do uregulowania zaleglego
jego zdaniem czynszu. Utrzymywal, ze wcze$niej strony ustalily czynsz w wysokosci 450 z}. Nastepnie po wymianie
korespondencji pismem z dnia 26 kwietnia 2010 r. M. K. i E. K. (1) wypowiedzieli dotychczasowy czynsz najmu w
wysoko$ci 450 zl brutto i zapowiedzieli, iz od czerwca 2010 r. nowy czynsz bedzie wynosil 500 zl brutto. Nadto pismem
z tego samego dnia wezwali J. M. do zaplaty tytulem zaleglego czynszu kwoty 3.300 zl.

J. M. w piSmie z dnia 4 maja 2010 r. nie wyrazil zgody na podwyzke czynszu z 200 zl na 500 zl uznajac, iz
wezedniejszego ustalenia odnosnie zmiany jego wysoko$ci do 450 zl nie bylo. Nadto podniosl, ze brak jest z jego strony
jakiejkolwiek zwloki z uwagi na to, ze w okresie od stycznia 2008 r. do pazdziernika 2009 r. zaplacil lacznie 7.700 zl,



a w my$l § 6 umowy najmu powinien jedynie 4.400 zt. Uznat w zwigzku z tym, Ze najemca wypowiedzial umowe w
przedmiocie wysoko$ci czynszu w kwietniu 2010 r. i zacznie ona obowigzywac od czerwca 2010 r.

W $wietle powyzszych ustalen Sad uznal powodztwo za niezasadne.

Sad wskazal, iz podstawa zadania zaplaty jest art. 659 § 1 i 2 k.c. w zwigzku z art. 680 k.c., ktéry stanowi, ze
przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub
nie oznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz, ktéry moze byé oznaczony w
pieniadzach lub w $wiadczeniach innego rodzaju.

Po ponownym rozpoznaniu Sad I instancji uznal, iz roszczenie jest niezasadne. Wskazal, iz z § 6 umowy najmu wynika,
iz czynsz najmu wynosi 200 zt brutto miesiecznie. Zdaniem Sadu jest to warunek umowny, ktéry nie moze by¢ zasadnie
podwazony przez zadna ze stron, bowiem ma on postac uregulowania potwierdzonego pisemnie. Dalszy § 9 umowy
stanowi, iz wszystkie zmiany do umowy winny by¢ dokonywane przez strony na pi$émie. W chwili obecnej po 2 latach
od rozwigzania umowy powodowie nie moga wywodzi¢ innych twierdzen, ktére mialyby wskazywaé, ze uregulowania
umowne byly odmienne lub, ze dokonywane czynno$ci zmierzaly do zachowania innych warunkéw umownych niz
to wynika z umowy pisemnej. Do tego zmierzala argumentacja przeprowadzana w postepowaniu przez powodow, w
szczegolnosci powoda E. K. (3). Sad Rejonowy wskazal, iz wywody te nie moga mie¢ jednak waloru wiarygodnoSci,
bowiem pow6d w swoim zeznaniu na rozprawie stwierdzil wprost, ze umowa miala dla niego charakter fikcyjny. Skoro
zatem powod traktowal umowe jako fikcyjna, aktualnie jego twierdzenia co do innych niz pisemne postanowien nalezy
uzna¢ za nieobowiazujace, bowiem nieuzgodnione pomiedzy stronami, albo réwniez obarczone walorem fikcyjnosci.

Zmiana wysokoS$ci czynszu wynikala dopiero z pisma z dnia 26 kwietnia 2010 r. i zaczela obowigzywaé od dnia
1 czerwca 2010 r. i wynosila 500 zl. Zatem uiszczanie oplaty w kwocie wyzszej niz umowna (po 350 zl, wobec
umoéwionych 200 zl) dawalo nadplate w kwocie 3.300 zl od stycznia 2008 do pazdziernika 2009 r. W zwiazku z
istnieniem tej nadplaty, pozwany nie uiszczal czynszu w okresie od pazdziernika 2009 r. do maja 2010 r. (nadal
w kwocie po 200 zl miesiecznie, a nie w innej). Po odliczeniu czynszu za te siedem miesiecy z uiszczanej nadplaty
nadal po stronie pozwanego istniala nadplata w kwocie 1.900 zl. Za dalszy okres, tj. po 1 czerwca 2010 r. powodowie
w niniejszym postepowaniu nie wywodzili roszczenia, a zatem kwestia czynszu regulowanego i uiszczanego miedzy
stronami po tej dacie nie ma dla prawy znaczenia. Istniejaca nadplata wobec zakresu zadania oznacza, ze powodztwo
jest niezasadne.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad powodztwo oddalil, opierajac sie na treSci umowy i wywolujacych skutki
wypowiedzeniach ja zmieniajacych, a nie na dokonywanej post factum interpretacji powodow.

Na zakonczenie Sad wskazal, iz orzeka o kosztach postepowania w kazdym orzeczeniu konczacym postepowanie w
instancji. Pozwany, ktory wygral proces w caloSci nie zglosil kosztow procesu.

Powodowie wywiedli apelacje od powyzszego wyroku, zarzucajac naruszenie przepisu postepowania cywilnego, tj. art.
233 § 1 k.p.c., polegajace na przyjeciu na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego, ze:

a) najwazniejsze znaczenie do oceny sytuacji prawnej stron majg zapisy umowy najmu z dnia 1 lipca 2006 r., gdy
tymczasem prawidtowe ustalenie powinno doprowadzi¢ Sad I instancji do uznania, ze poza treécia samej umowa przy
jej interpretacji nalezy bra¢ pod uwage réwniez twierdzenia stron, zeznania $§wiadkéw i inne dowody zlozone do akt
sprawy, a wigzace sie z sama umows;

b) zalaczony do pozwu ,Aneks do umowy najmu” nie powodowal zadnych skutkow prawnych, gdy tymczasem
prawidlowo oceniajac ten dowdd Sad I instancji powinien uznaé, ze pismo to odnosi skutek w postaci podwyzszenia
czynszu najmu obowiazujacego pomiedzy stronami od dnia 1 stycznia 2009 r. do wysokosci 450 zl, a brak zgody
wynajmujacego na podwyzke skutkuje rozwigzaniem umowy najmu;



c) pozwany terminowo i w wymaganej wysokoSci uiszczal czynsz najmu nalezny powodom, gdy tymczasem
prawidlowa ocena zgromadzonych w sprawie dowod6éw winna doprowadzi¢ Sad I instancji do ustalenia, ze pozwany
zalega powodom z zaplata czynszu najmu w wysokosci dochodzonej pozwem, gdyz nie uiszczal go w uzgodnionej
miedzy stronami wysokoéci;

d) w spornym miedzy stronami okresie obowiazywania umowy, czynsz najmu wynosit 200 zl brutto, gdy tymczasem
prawidlowa ocena zgromadzonych w sprawie dowodéw powinna doprowadzi¢ Sad I instancji do ustalenia, ze czynsz
ten wynosil 350 zt brutto, a pdZzniej zostal zmieniony przez podwyzszenie go do 450 zl brutto;

e) nowa stawka czynszu zaczela obowigzywaé miedzy stronami od dnia 1 czerwca 2010 r. gdy tymczasem prawidlowa
ocena dowoddw winna skutkowac ustaleniem przez Sad I instancji, ze czynsz 450 zt brutto obowiazywal od dnia 1
stycznia 2010 1.;

f) pozwany wzgledem powoddéw posiada nadplate czynszu w wysokos$ci 1.900 zt w sytuacji, gdy prawidlowa ocena
dowodow powinna doprowadzi¢ Sad I instancji do ustalenia, ze nie ma w stosunkach miedzy stronami nadplaty
czynszu najmu, a tylko istnieje zaleglo$¢ czynszu w wysokoéci dochodzonej pozwem;

Skarzacy zarzucili takze naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez dowolna, a nie swobodna ocene dowod6éw ujawnionych
w sprawie, polegajaca na nie wzieciu pod uwage przy rozstrzyganiu sprawy zeznan $wiadkéow zgloszonych przez
powoddw tj. B. M. i M. S., a takze na odmowie waloru prawdziwosci twierdzeniom powodéw i zlozonym przez nich
zeznaniom podatkowym, a takze korektom podatkéw, ktére powodowie sktadali Naczelnikowi Urzedu Skarbowego
pod rygorem odpowiedzialno$ci karnej i oparciu rozstrzygniecia wylacznie na twierdzeniach pozwanego i zeznaniach
w charakterze Swiadka jego zony.

Nadto podniesli naruszenie prawa materialnego tj. art. 65 § 2 k.c. przez przyjecie, ze wysoko$§¢ czynszu najmu
obowiazujacego miedzy stronami moze by¢ wywodzona jedynie z treSci umowy, gdy tymczasem w przedmiotowej
sprawie tre$¢ umowy nie oddaje rzeczywistej stawki czynszu najmu, bo stawka ta wynosila 350 zl brutto, a nie 200
z} brutto.

W oparciu o tak przedstawione zarzuty, apelujacy wnieéli o zmiane zaskarzonego wyroku przez zasadzenie od
pozwanego solidarnie na rzecz powodéw kwoty 3.750 zl z ustawowymi odsetkami zgodnie z treécia zadania pozwu,
zasadzenie od pozwanego solidarnie na rzecz powodow zwrotu kosztéw postepowania za obie instancje, w tym zwrotu
kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.

Zdaniem apelujacego wbrew twierdzeniom Sadu I instancji, najemca wiedzial o zmianie stawki czynszu najmu od
stycznia 2009 r. Sama zgoda J. M. jako najemcy lokalu uzytkowego na zmiane wysoko$ci czynszu przedstawiong przez
wynajmujacego nie byta konieczna w przypadku najmu objetego sporem. Pozwany jest przedsiebiorca i nie przystuguja
mu uprawnienia jak lokatorom bedacym najemcami lokali mieszkalnych. Brak zgody pozwanego na zaproponowang
przez powodow nowa stawke czynszu najmu pismem z lutego 2009 r. spowodowal rozwigzanie umowy najmu, z
uplywem okresu wypowiedzenia. W takiej sytuacji, uprzedni obowigzek zaplaty czynszu najmu przeksztalcil sie w
obowiazek zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie z najmowanego lokalu. Okolicznoéé¢ ta, na skutek
dokonanej oceny dowoddéw nie zostala rozpatrzona przez Sad I instancji.

Dalej apelujacy podniedli, iz rozstrzygajac spor Sad Rejonowy w Lobzie nie wzial w ogdle pod uwage i nie odniost
sie do dowodow zlozonych przez powoddow w postaci zeznan podatkowych, pisma zlozonego Naczelnikowi Urzedu
Skarbowego i zeznan Swiadkoéw. Ocena tych dowodow pozostaje w sprzecznoéci z zasadami do§wiadczenia zyciowego
ijest tez sprzeczny z art. 233 § 1 k.p.c., dlatego nie moze sie ostac.

Odnoszac sie do tresci umowy jako elementu majacego przesadzaé o prawach i obowiazkach stron, apelujacy wskazali,
ze literalne brzmienie kazdej umowy nie jest przesadzajace, a Sad powinien kierowa¢ sie regula wynikajaca z art. 65
§ 2k.c.



W éwietle ujawnionych dowodow apelujacy wskazali, iz Sad uznaé powinien, ze umowa najmu w cze$ci dotyczacej
czynszu byla umowa pozorng, zawarta dla ominiecia zobowiazan fiskalnych ciazacych na jej stronach. Zta wspolpraca
pozwanego powodami doprowadzila powodéw do tzw. czynnego zalu, polegajacego na zlozeniu korekty podatku i
wykazaniu prawidlowej jej wysoko$ci wynikajacej z rzeczywistej stawki czynszu najmu otrzymywanej od pozwanego.
Dzialanie powodéw nie znalazlo jednak uznania Sadu Rejonowego pomimo, ze ukrywanie przez podatnikow
przychodéw jest karalne, a postawa powodéw zashugiwala na aprobate, nie za§ na przygane. Korzystajac z
przewidzianej ustawa instytucji czynnego zalu powodowie wplacili nalezny podatek w prawidlowej wysoki, takze
zlozyli korekte zeznania podatkowego. Zeznanie podatkowe skladane jest pod rygorem odpowiedzialnoéci karnej, o
ktérej mowa w art. 233 k.k. Opierajac sie na zasadach dos§wiadczenia zyciowego nie sposob uznac, iz zaprezentowana
sekwencja zdarzen i dzialania podejmowane przez powodéw byly wymierzone w nich samych.

Apelujacy podtrzymali swe twierdzenie, ze wypowiedzenie czynszu najmu zostalo przedstawione pozwanemu i zostalo
mu dokonane skutecznie, gdyz doszlo do jego wiadomosci zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego. Odpis pisma
o wypowiedzeniu dotychczasowej stawki czynszu najmu, w celach dowodowych powodowie zlozyli Naczelnikowi
Urzedu Skarbowego. Dokument ten zostal zlozony do akt sprawy. Odnoszac sie do zarzutu Sadu, ze pismo
zatytulowane ,aneks” nie moze zosta¢ uznane za wypowiedzenie dotychczasowej stawki czynszu, skarzacy wskazali,
ze zgodnie z kodeksem cywilnym o treSci pisma nie decyduje wylacznie jego literalne brzmienie, ale tez okolicznoéci
icel jego zlozenia.

Odnoszac sie do twierdzen Sadu Rejonowego o ustalonej miedzy stronami wysokoéci czynszu najmu, skarzacy
podtrzymali dotychczasowe stanowisko. We wniesionym sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany przyznal, ze wysoko$c
czynszu najmu byla wyzsza niz wpisana w umowie. Ponadto pozwany o$wiadczyl na rozprawie w dniu 22 listopada
2010 r.,, ze ma zaleglo§¢ wobec powodow czynszu, tylko nie wie jaka. Twierdzenia jego pokrywaja sie zatem z
twierdzeniami powodow co do faktycznej wysokoSci czynszu najmu uzgodnionej wspodlnie. Zastosowanie tu powinien
wiec mieé art. 229 k.p.c. odnoszacy sie do przyznania faktow przez strone przeciwng. Sad I instancji tego przepisu
nie zastosowal.

Dowodzong przez powodéw okoliczno$é pierwotnej wysokosci czynszu najmu potwierdzaja réwniez kwitowane
odbiory kwot przez powoda E. K. (1), a przedstawione w sprzeciwie od nakazu zaplaty.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie czeéciowo uzasadniona.

Sad Okregowy w czeSci podziela ustalenia faktyczne dokonane przez Sad I instancji. Nie moze sie jednak zgodzi¢ z
tymi ustaleniami co do stawki czynszu w okresie objetym sporem.

Zagadnienie wysoko$ci obowiazujacego czynszu mialo kluczowe znaczenie w niniejszej sprawie.

Ot6z w umowie najmu z dnia 1.07.2006r. wskazano, iz czynsz bedzie wynosil 200 zl. Nie wymagalo to w zadnym
zakresie interpretacji zgodnych oswiadczen woli stron. To o§wiadczenie jest bowiem jasne i precyzyjne.

Zgodnie natomiast z art. 247 kpc dowod ze Swiadkoéw lub z przestuchania stron przeciwko osnowie lub ponad
osnowe dokumentu obejmujgcego czynnos¢ prawna moze by¢ dopuszczony miedzy uczestnikami tej czynnosci tylko
w wypadkach, gdy nie doprowadzi to do obejScia przepiséw o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznoéci i gdy ze
wzgledu na szczegoblne okoliczno$ci sprawy sad uzna to za konieczne.

W niniejszej sprawie takie szczeg6lne okoliczno$ci nie wystapily. Strony zawarly umowe najmu w formie pisemnej. W
takiej formie zostala tez ta umowa przedlozona w Urzedzie Skarbowym. W Swietle tych okolicznosci brak podstaw do
przyjecia ustalen, iz czynsz od samego poczatku wynosit 350 zl.

Nie ulega jednak watpliwo$ci, iz stawka czynszu ulegla zmianie od lutego 2008r. na kwote 350 zl.



Zmiana umowy w tym zakresie byla - zdaniem Sadu odwolawczego - dopuszczalna. Wprawdzie w § 9 umowy z
dnia 1.07.2006r. zastrzezono dla jej zmian forme pisemna, jednakze nalezy mie¢ na uwadze tre$c¢ art. 246 kpc,
zgodnie z ktorym jezeli ustawa lub umowa stron wymaga dla czynnoéci prawnej zachowania formy pisemnej, dowod
ze $wiadkdéw lub z przestluchania stron w sprawie miedzy uczestnikami tej czynnosci na fakt jej dokonania jest
dopuszczalny w wypadku, gdy dokument obejmujacy czynnos$é zostal zagubiony, zniszczony lub zabrany przez osobe
trzecia, a jezeli forma pisemna byla zastrzezona tylko dla celobw dowodowych, takze w wypadkach okre$lonych w
kodeksie cywilnym. Zgodnie za$ z aty. 74 § 1 i 2 kc zastrzezenie formy pisemnej bez rygoru niewaznos$ci ma ten
skutek, ze w razie niezachowania zastrzezonej formy nie jest w sporze dopuszczalny dowdd ze $§wiadkéw ani dowod
z przestuchania stron na fakt dokonania czynno$ci. Przepisu tego nie stosuje sie, gdy zachowanie formy pisemne;j
jest zastrzezone jedynie dla wywolania okre§lonych skutkéw czynno$ci prawnej. Jednakze mimo niezachowania
formy pisemnej przewidzianej dla celow dowodowych, dowod ze swiadkoéw lub dowod z przestuchania stron jest
dopuszczalny, jezeli obie strony wyraza na to zgode, jezeli zada tego konsument w sporze z przedsiebiorca albo jezeli
fakt dokonania czynnosci prawnej bedzie uprawdopodobniony za pomoca pisma.

W niniejszej takim uprawdopodobnieniem byly zapisy wplat dokonywane w zeszycie przedstawionym przez
pozwanego (k. 113). O. to powodom mozliwo$¢ dowodzenia, iz doszlo do umownej zmiany stawki czynszu na kwote 350
z}. Twierdzenia powoda w tym zakresie potwierdzaja zeznania §wiadka M. S., a nawet zeznania samego pozwanego,
ktory przyznal, iz wplacal powodom kwoty po 350 z}. Sad Okregowy nie uznal za wiarygodne twierdzen J. M. co do tego,
iz uiszczal te kwoty jako nadplate czynszu. Po pierwsze brak takiego uwidocznienia celu wplat przy ich potwierdzaniu
w zeszycie, ktory prowadzil pozwany. Po drugie wytlumaczenie, iz nadplaty czynszu spowodowane byly cyklicznoScia
dochodéw nie zostaly w zaden sposob wykazane. Zeznan pozwanego w tym zakresie nie mozna bylo zatem ocenic
inaczej niz jako sprzecznych z zasadami do$wiadczenia zyciowego.

Prowadzi to do wniosku, iz od lutego 2008r. do konca okresu objetego zadaniem pozwu czynsz wynosil 350 zl.

Whbrew twierdzeniom powoddéw nie doszlo réwniez do umownego podwyzszenia czynszu do kwoty 450 zl. Brak
dowodow, iz zostaly ztozone zgodne o§wiadczenia woli obu stron umowy w zakresie podwyzszenia wysokosci czynszu.
Nie ulega watpliwosci, iz pozwany nie podpisal tego aneksu, a zatem nie moze by¢ mowy o umownej zmianie stawki
czynszu.

Powodowie nie wykazali tez, iz zostalo dokonane wypowiedzenie wysokoéci czynszu w spornym okresie. Zgodnie
z art. 685" ke wynajmujacy lokal moze podwyiszyé czynsz, wypowiadajac dotychczasowg jego wysokoéé najpdzniej
na miesigc naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego. RzeczywiScie nalezy zgodzié sie z apelujacymi, iz z uwagi
na to, ze oznaczenie czynszu jest elementem przedmiotowo istotnym umowy najmu, brak akceptacji przez najemce
zmiany czynszu w tym wypadku oznacza, ze umowa najmu rozwigze sie (wyga$nie) po uplywie miesiecznego okresu
wypowiedzenia. Aby jednak osiggnaé ten skutek wypowiedzenie musi by¢ dokonane wyraznie.

Za takie wypowiedzenie nie moze by¢ uznany aneks do umowy (k. 87) albowiem ze swej istoty aneks jest takze
umowa i jego przedstawienie drugiej stronie do podpisu jest tylko propozycja zmiany umowy, ktora nie musi zostaé
zaakceptowania przez druga strone. Z uwagi na to, ze obie strony mogly by¢ zainteresowane trwaniem umowy nie
mozna przyjaé, iz powodowie chcieli uzyska¢ skutek wypowiedzenia w przypadku niepodpisania przez pozwanego
tego aneksu. Nie wynika to bowiem z zadnych okolicznos$ci ani nawet wezwan do zaplaty.

Takze wezwania do zaplaty podwyzszonego czynszu nie mogly stanowi¢ wypowiedzenia skoro pierwsze z nich odnosilo
sie do niepotwierdzonych ustnych ustalen i nie byto mowy o wypowiedzeniu umowy w zadnym zakresie.

W $wietle powyzszych rozwazan wplaty dokonywane przez pozwanego w okresie lipiec, sierpien i wrzesien 2009r. w
kwocie 400 zt nalezy uznaé, za zgodne podwyzszenie czynszu w tym tylko okresie na podstawie dobrowolnych wplat
i nie stanowia one nadplaty skoro pozwany godzil sie na to, a bylo to tez zgodne z wola powoddéw.



Sad odwolawczy uznal zatem za zasadne jedynie roszczenie co do czynszu za okres pazdziernik 2009r. - maj 2010r. w
wysokosci 350 zt za kazdy miesiac, co facznie daje kwote 2800 zt.

Odsetki naliczono od 2-go dnia miesigca, w ktérym czynsz powinien by¢ uiszczony zgodnie z § 6 umowy z dnia
1.07.2006r., w pozostalym zakresie powddztwo podlegalo oddaleniu.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 386 § 1 kpc orzeczono jak w punkcie I ppkt 11 2 sentencji.

O kosztach postepowania w obu instancjach orzeczono na podstawie art. 108 § 1 kpec.



