Sygn. akt V ACa 473/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 lutego 2020 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia SA Przemystaw Kurzawa

Sedziowie: SA Bogdan Swierczakowski

SO (del.) Monika Wtodarczyk (spr.)

Protokolant: Malgorzata Szmit

po rozpoznaniu w dniu 27 lutego 2020 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. W. (1)

przeciwko E. O.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie z dnia 26 marca 2019 r., sygn. akt II C 1308/18
oddala apelacje.

Monika Wlodarczyk Przemyslaw Kurzawa Bogdan Swierczakowski

Sygn. akt VACa 473/19

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 15 czerwca 2014 r. A. W. (1) prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) A. W. (1) wniosla
o orzeczenie nakazem zaplaty

w elektronicznym postepowaniu upominawczym, ze E. O. ma zaplaci¢ na jej rzecz kwote 110.700,00 zl tytulem oplaty
rocznej za najem lokali wraz z ustawowymi odsetkami od 08 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty oraz koszty postepowania.

Podstawe dochodzonych roszczen stanowily dwie umowy najmu lokali polozonych
w miejscowosci K. przy ul. (...).

Przedmiotowe roszczenie zostalo uwzglednione wydanym przez Sad Rejonowy Lublin-Zach6d w Lublinie nakazem
zaplaty z dnia 22 lipca 2014 .

Sprzeciwem od nakazu zaptaty pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci i zasadzenie od powddki na rzecz
pozwanej kosztow procesu. W ramach zarzutoéw pozwana podniosla, iz wystawione faktury dotyczyly zaplaty za okres
12 miesiecy, ktory mial dopiero nadejsé, a takze, ze powodka nie majaca tytulu prawnego do nieruchomosci nie mogta
takich faktur wystawi¢. Ponadto wskazal, iz przedmiot najmu nie zostal jej wydany, a umowa zostala zawarta jedynie



dla pozoru celem poprawienia wyniku finansowego sklepu prowadzonego przez powddke. Dodatkowo zarzucila, iz
powddka zbyla dochodzong wierzytelno$é na rzecz (...) S.A. w L.

Wyrokiem z dnia 26 marca 2019 r. Sad Okregowy Warszawa-Praga

w Warszawie II Wydzial Cywilny sygn. akt II C 1308/18 w punkcie I oddalil powodztwo, w punkcie
II zasqdzil od A. W. (1) na rzecz pozwanej E. O. kwote 3.617 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu (
k. 194 ).

Przedmiotowe rozstrzygniecie zapadalo na podstawie nastepujacych ustalen faktycznych i oceny prawne;j:

W dniu 29 listopada 2011 r. pomiedzy A. W. (2) prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) A. W. (2)
a A. W. (1) prowadzacg dzialalno$é gospodarcza pod firma (...) A. W. (1) zostala zawarta umowa najmu lokalu
uzytkowego potozonego w K. przy ul. (...) zgodnie ktorg A. W. (2) jako wlasciciel lokalu oddal A. W. (1) do uzywania
lokal uzytkowy w celu prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej z przeznaczeniem na sklep oraz podwynajmu na rzecz
innych podmiotow. A. W. (2) i A. W. (1) pozostaja w zwigzku malzenskim.

W dniu 21 grudnia 2012 r. w miejscu zamieszkania pow6dki strony zawarly umowe podnajmu dwoch pomieszczen
znajdujacych sie na parterze i na pietrze budynku przy ul. (...) w K. na okres jednego roku, z obowigzkiem zaplaty przez
pozwang czynszu najmu z gory za caly rok w wysoko$ci odpowiednio 42 000 zl netto i 48 000 zl netto, w terminie
wskazanym w wystawionych fakturach. Zamiast pow6dki na umowach najmu podpisal sie jej maz A. W. (2)

Sad Okregowy ustalil, ze w toku postepowania strona powodowa nie wykazata aby maz powddki byt osobg uprawniong
do jej reprezentacji w zakresie prowadzonej przez nia dzialalnoéci gospodarczej. Ponadto w ocenie Sadu celem
zawarcia przedmiotowych uméw bylo uzyskanie przez malzonkéw W. zdolnoéci kredytowej poprzez wykazanie
istnienia wymagalnych wierzytelnoSci, ktérzy nigdy nie mieli zamiaru udostepnienia pozwanej w/w pomieszczen na
cele prowadzenia dzialalnoSci.

Pomieszczenia objete spornymi umowami nie zostaly nigdy wydane pozwanej,
z ktorych nadal korzystali malzonkowie W..

Sad Iinstancji ustalil rowniez, ze pozwanaiA. W. (2) planowali w 2013 r. wspo6lprace w ramach sp6iki z 0.0. i naleznosci
z tytulu umoéw wliczy¢ w koszty dzialalnos$ci spotki.

Zgodnie z postanowieniami umoéw powodka wystawila fakture VAT nr (...) na kwote 59 040 zl brutto i fakture nr (...)
na kwote 51 660 zl brutto, ktére podpisal maz powddki. Faktury nie zostaly zaplacone przez pozwang, ktéra rowniez
nie domagala sie wydania pomieszczen objetych umowami najmu. Pozwana nie planowala prowadzenia dziatalno$ci
gospodarczej.

Pozwana potwierdzila odbiér wezwania jej do zaplaty spornych faktur, oraz w dniu 10 maja 2013 r. zlozyta
o$wiadczenie, w ktorym zobowiazala sie do zaplaty zadluzenia na rzecz A. i A. W. (2).

Majac na uwadze poczynione ustalenia faktyczne Sad Okregowy uznal, iz powddztwo, nie zaslugiwalo na
uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci Sad przystepujac do oceny dochodzonego roszczenia zwrdcil uwage na ciezar dowodu, ktéry
zgodnie z art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. spoczywal na stronie powodowej, a zgodnie z ktorym to powddka byla zobowigzana
do wykazania wierzytelno$ci, ktora jej przystuguje od pozwanej oraz jej wysoko$ci i zasadnoSci.

Oceniajac przedstawione przez strone powodowa umowy najmu z 31 grudnia 2012 r. Sad I instancji zwrocit uwage na
fakt, iz w miejscu przeznaczonym na podpis wynajmujacego, zlozyt go maz powodki A. W. (2), co do ktérego w toku
postepowania nie zostalo wykazane, a nawet nie byto podnoszone, aby faktycznie pelil funkcje pelnomocnika swojej
malzonki w zakresie prowadzonej przez nig dzialalnoéci gospodarcze;j.



Z tych tez wzgledow Sad uznal, iz umowy najmu miedzy A. W. (1) i pozwana nie zostaly zawarte, albowiem
odzwierciedlony na nich podpis nie pochodzi od powddki. Sad Okregowy zwrocit uwage na fakt, iz inicjatorem
zawarcia umow byt maz powodki, przy czym z uwagi na obecno$é powodki w chwili zawarcia umoéw, ktéra przychodzilta
i wychodzila

z pomieszczenia gdzie przebywala pozwana z A. W. (2), nie bylo zadnych przeszkdd w ich podpisaniu przez sama
powddke.

Ponadto w ocenie Sadu o braku podstaw do uznania, iz doszlo o zawarcia uméw najmu $§wiadcza réwniez zeznania
stron, ktore wskazaly, iz pozwana nigdy nie przystgpita do wykonywania umoéw najmu, przedmiot najmu nie zostal
pozwanej nigdy wydany, powodka nie wiedziala jaka dzialalno$¢ pozwana miala prowadzi¢ w wynajmowanych
pomieszczeniach, pozwana nie umiata wyjaénié¢ dlaczego zdecydowala sie wynajaé pomieszczenia zobowigzujac sie do
zaplaty czynszu najmu za rok z gory i za stawke zdecydowanie wyzsza niz stawka z umowy z dnia 29 listopada 2011 r.

Za sprzeczne z zasadami logiki Sad Okregowy uznal twierdzenia powdédki, jakoby niewydanie klucza pozwanej do
pomieszczen objetych umowami najmu wynikalo z tego, iz pozwana nie chciala tego, mimo, Ze podczas trwania umowy
najmu przyjezdzala wielokrotnie do powddki na posesje w celach towarzyskich.

Sad Okregowy dokonujac oceny o$wiadczenia o uznaniu dlugu zlozonego przez pozwana, przyjal, iz wynika z niego
zadluzenie pozwanej w kwocie 115 620 z} ale wobec A. i A. W. (2), co w $wietle twierdzeh pozwu, ze umowy zawarla
powddka nie znajduje uzasadnienia.

Majac na uwadze osobowe zrédla dowodowe Sad I instancji uznal rowniez, ze

w rzeczywisto$ci to pozwana oraz A. W. (2) zamierzali w 2013 r. zawigzaé wspolprace w ramach sp6lki z ograniczona
odpowiedzialnoScia i ewentualne naleznos$ci z tytulu faktur wliczy¢ w koszty tej dzialalno$ci, co sklonilo pozwana,
pozostajaca z powodka i jej mezem

w towarzyskich relacjach towarzyskich, do podpisania umoéw najmu, jednocze$nie nie zamierzajac tam od stycznia
2013 r. prowadzi¢ dzialalno$ci gospodarczej. Sad zwrocit uwage podzielajac twierdzenia pozwanej, iz powddka
wraz z mezem wobec istniejacego zadluzenia aby uzyska¢ zdolno$é kredytowa potrzebowali wykazaé sie istnieniem
wymagalnej wierzytelnosci, stad pomyst na zawarcie przedstawionych w niniejszym postepowaniu uméw.

W ocenie Sadu I instancji nawet jezeli doszlo do zawarcia umoéw najmu to powodka nie posiada legitymacji czynnej
do dochodzenia naleznoSci wobec zawarcia ich z A. W. (2) a nie powddka.

Niezaleznie od powyzszego zdaniem Sadu Okregowego zawarte umowy byly pozorne wobec zaistnienia przestanek z
art. 83 § 1 k.c.

Sad Okregowy wskazal, iz zgodnie z art. 83 § 1 k.c. pozorno$¢ wystepuje wowczas, gdy strony umowy skladajac
o$wiadczenia woli nie zamierzaja osiaggnaé skutkow literalnie

z niej wynikajacych a celem ich zachowania jest stworzenie u innych przeSwiadczenia, ze czynno$¢ prawna, w
takiej postaci jak ujawniona, zostata w rzeczywistos$ci dokonana. Jest to zatem z gory zalozona sprzeczno$¢ miedzy
o$wiadczonymi a prawdziwymi zamiarami stron. Pozorno$¢ jest to przy tym okoliczno$¢ faktyczna, ktéora wymaga
wykazania (wyrok SN

7 14.02.2014 1., I CSK 243/13).

Oceniajac przedmiotowe przestanki Sad Okregowy uznal, iz A. W. (2) nie zamierzal przekazac pozwanej do korzystania
w ramach umowy najmu pomieszczen przy ul. (...), a pozwana to akceptowala.

Ponadto Sad Okregowy zwrocit uwage, iz skoro umowy nie zostaly zawarte to nie moéglt dokonaé oceny ich pod katem
wazno$ci, wobec czego z tych wzgledow uznal za zbedne odnoszenie sie do kwestii pozornosci tych umow, choc
podkreslil, Ze nawet jezeli zostaly zawarte to byly niewazne jako zawarte dla pozoru.



Rozstrzygniecie w zakresie kosztow postepowania Sad Okregowy opart na treSci art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 98 §
1 k.p.c. obciazajac nimi powodke.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie z dnia 26 marca 2019 r. zlozyla powodka.
W ramach zarzutow apelacyjnych powddka podniosta:
I. naruszenie przepiséw postepowania w sposéb majacy wplyw na wynik sprawy, to jest:

1. Naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej oceny zeznan stron, polegajacej na uznaniu, ze umowy
najmu lokali uzytkowych potozonych w K. przy ul. (...) nie zostaly zawarte;

2. Naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledng sprzeczng z doSwiadczeniem Zzyciowym i zasadami logiki ocene
materialu dowodowego:

a) polegajaca na przyjeciu, ze na pozwanej nie spoczywatl obowigzek zaplaty za najem lokali uzytkowych polozonych
w K. przy ul. (...);

b) polegajaca na przyjeciu, ze A. W. (2) nie dzialal jako pelnomocnik powddki przy zawieraniu uméw najmu lokali
uzytkowych polozonych w K. przy ul. (...),

¢) polegajaca na przyjeciu, ze w przypadku uznania, iz miedzy stronami doszlo do waznego zawarcia umoéw najmu
lokali uzytkowych polozonych w K. przy ul. (...), to obie umowy byly pozorne;

d) polegajaca na przyjeciu, ze pozwana z uwagi na zawile relacje towarzyskie z A. i A. W. (2), nadzieje na
wspolna wspolprace podpisala sie pod obydwoma umowami najmu lokali uzytkowych polozonych w K. przy ul. (...),
jednoczeénie nie zamierzajac tamze od miesigca stycznia 2013 r. prowadzi¢ dzialalno$ci gospodarczej, podczas gdy
w rzeczywisto$ci pozwana planowala w 2013 r. zarejestrowac spdltke z ograniczong odpowiedzialno$cia i nawigzaé
wspolprace gospodarczg z A. W. (2) i w tym celu podpisala obie umowy najmu;

3. Naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez sporzadzenie uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie nawigzujacego do
wszystkich kwestii istotnych i przez to nie wyja$niajacego
w pelni motywow, jakimi kierowal sie Sad I instancji;

II. Naruszenie przepis6w prawa materialnego, tj.:

1. Naruszenie prawa materialnego, tj. art. 65 § 2 k.c., poprzez dokonanie btednej wykladni oswiadczenn woli stron i
przyjecie, iz:
a) intencja obu stron uméw najmu lokali uzytkowych polozonych w K. przy ul. (...), przy ich zawieraniu, nie bylo

prowadzenie przez pozwang jakiejkolwiek dzialalno$ci gospodarczej;

b) rzeczywistym celem zawarcia obu uméw najmu lokali uzytkowych poltozonych w K. przy ul. (...) bylo uzyskanie
przez powddke zdolnosSci kredytowej poprzez wykazanie istnienia wymagalnych wierzytelno$ci.

Z uwagi na podniesione zarzuty, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. powodka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku w
calosci poprzez:

1) zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kwoty 110 700 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 8 stycznia 2013
r do dnia zaplaty;

2) zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych



oraz wniosla o:

3) zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki kosztoéw postepowania apelacyjnego,
w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Argumentujac podniesione zarzuty powddka wskazala, iz Sad I instancji blednie uznal, ze nie doszlo do zawarcia
umow najmu lokali uzytkowych albowiem powotujgc sie na art. 96 k.c. w $wietle twierdzen strony powodowej nie
ulegato watpliwoéci, iz umowy zostaly podpisane przez meza powodki, ktéra udzielita mu pelnomocnictwa ustnie, a
ktory dzialal

w jej imieniu. Taki wniosek nalezalo wyprowadzi¢ z faktu, iz do powyzszego doszlo

w obecnos$ci powddki jak i fakt, iz powodka przyznala, ze dzialala razem z mezem, ktory czesto prowadzil za nig sprawy
finansowe i bylo naturalne, ze to maz podpisal w jej imieniu umowe najmu spornych lokali. Zwrocila rowniez uwage,
iz pozwana nigdy w/w okolicznos$ci nie kwestionowala.

Powodka podniosla, iz w §wietle zeznan pozwanej nie sposéb rowniez wyprowadzi¢ wniosku o pozornoéci zawartych
umoéw skoro sama pozwana przyznala, iz planowala nawigza¢ wspolprace z A. W. (2) oraz prowadzi¢ dzialalnosé
gospodarcza, ktore to stanowily pobudki do zawarcia przez nig umowy najmu.

Podkreslila, Ze pozwana nie przedstawiala na czym miala polega¢ pozornoé¢ zawartej umowy. Ponadto nie sposb
uznaé, iz powyzsze zostalo wykazane skoro pozwana przyznala, iz zamierzala prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarcza i
nawigzac wspolprace z A. W. (2). Wskazala, iz ostatecznie niezarejestrowanie dzialalno$ci gospodarczej pozostaje bez
znaczenia, jak rowniez fakt nie podjecia dzialalnosSci przez pozwana pozostaje irrelewantny dla odpowiedzialnoéci
pozwanej z tytulu zawartej umowy najmu. Sam fakt nie rozpoczecia dzialalnoéci i nie prowadzenia jej nie zwalnia
pozwanej z obowiazku zaplaty za najem lokali.

Powodka zwrocita ponadto uwage na charakter umowy najmu, ktéra jest umowa konsensualna a nie realng a zatem
wystarczy, ze zostala wyrazona zgodna wola stron jej zawarcia powolujgc sie na orzeczenie Sadu Najwyzszego sygn.
akt V CNP 32/16.

Powodka uzasadniajac zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. podniosla, iz Sad nie uwzglednil i nie wyjasénil wszystkich
motywow, albowiem nie dokonal oceny podpisanych przez pozwang faktur oraz zlozonej deklaracji podatkowej za
rok 2012 i dokumentacji ksiegowej z ktorej wynikalo uiszczenie podatku VAT na podstawie faktur wystawionych 31
grudnia 2012 r. co podwaza wniosek Sadu o pozornoéci zawartych umoéw.

Zarzucajac naruszenie prawa materialnego art. 65 § 2 k.c. powédka podniosta, iz Sad blednie wyprowadzil cel
podpisanych umoéw, ktérych bylo prowadzenie dzialalnosci gospodarczej a nie pozyskanie przez powodke zdolnosci
kredytowej poprzez wykazanie istnienia wymagalnych wierzytelnosci (k. 207-210).

Na rozprawie w dniu 27 lutego 2020 r. peln. pozwanej wnidst o oddalenie apelacji (k. 239).
W ocenie Sqdu Apelacyjnego wywiedziona przez powodke apelacja podlegata oddaleniu w calosci.

Przede wszystkim wskazaé nalezy, iz warunkiem dokonania wlasSciwej oceny prawnej dochodzonego roszczenia
konieczne jest dokonanie prawidlowych ustalen faktycznych, opartych na caloksztalcie materialu dowodowego
zgromadzonego w sprawie, ktore strona powodowa zakwestionowala w ramach zarzutéw apelacyjnych.

Podnoszac zarzut nieprawidlowych ustalen faktycznych powddka wskazala, iz blednie Sad I instancji przyjal, ze
umowy najmu nie zostaly zawarte, co pozostawalo w konstatacji, ze maz powddki A. W. (2) nie dziatal jako jej
pelnomocnik w zakresie decyzji podejmowanych przez A. W. (1) w ramach prowadzonej przez nig jednoosobowo
dzialalnoSci gospodarczej oraz poczynionych w ramach oceny prawnej ustalen co do przyczyn podpisania przez
pozwang uméw najmu w dniu 31 grudnia 2012 1.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wskazaé nalezy, iz



w judykaturze utrwalony jest poglad, stanowiacy, ze postawienie zarzutu obrazy art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania,
przy uzyciu wylacznie argumentéw jurydycznych, ze Sad razaco naruszyl ustanowione w wymienionym przepisie
zasady oceny wiarygodno$ci i mocy dowodow i ze naruszenie to mialo wplyw na wynik sprawy (por.m.in. wyroki SN
z 14 stycznia 2000 r., sygn. akt I CKN 1169/99, OSNC z 2000r. nr 7-8 poz. 139 i z 10 kwietnia 2000r., sygn. akt
V CKN 17/2000, OSNC z 2000r. nr 10 poz. 189). Przepis art. 233 § 1 k.p.c. okreSlajacy obowigzujace zasady oceny
dowodow moze zostaé naruszony w wyniku nieuwzglednienia przez sad przy ocenie poszczegdlnych dowodéow zasad
logicznego rozumowania, do§wiadczenia zyciowego, caloksztaltu zebranego materialu dowodowego, przeprowadzenia
okre$lonych dowodoéw niezgodnie z zasadami procedury cywilnej. Postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
wymaga wskazania przez skarzacego konkretnych zasad lub przepiséw, ktore naruszyt sad przy ocenie poszczegdlnych
dowodow (zob. wyrok SN z 13 pazdziernika 2004 r., sygn. akt III CK 245/04).

Zasada swobodnej oceny dowoddw okreslona powyzszym przepisem wyraza sie w jej ocenie wedlug wlasnego
przekonania sadu, opartego na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego. Jej
istotng cecha jest bezstronno$é¢, brak arbitralnosci i dowolnoSci, przestrzeganie zasad logicznego rozumowania
i zasad doéwiadczenia zyciowego w wycigganiu wnioskow, zakaz formulowania wnioskéw, ktoére nie wynikaja z
caloksztaltu materialu dowodowego. Zwazywszy na obowigzujaca w procesie cywilnym zasade kontradyktoryjnoSci,
strony powinny przytoczy¢ odpowiednie okoliczno$ci faktyczne i dowody na ich poparcie, jezeli z faktu tego wywodza
skutki prawne mogace by¢ podstawa rozstrzygniecia sgdowego. Ze wspomnianej zasady procesu cywilnego wynika, ze
Sad nie jest odpowiedzialny za wynik postepowania dowodowego. Obowigzek przedstawienia dowodow, na istnienie
danego zdarzenia, spoczywa na stronie, jezeli z tych faktéw wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c.). Z treéci art. 232
k.p.c. wynika, ze strony sa obowiazane wskaza¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktoérych wywodza skutki prawne.
Przedmiotem dowodu s3 fakty majace znaczenie prawne, istotne dla rozstrzygniecia sprawy. Selekcji faktéw dokonuje
Sad uwzgledniajgc zasade prawdy materialnej i kontradyktoryjno$ci. W ostatecznym wyniku istotno$é faktu jest
oceniana przez sad z punktu widzenia prawa materialnego.

Pamieta¢ przy tym nalezy, iz postawienie zarzutu obrazy art. 233 § 1 k.p.c. nie moze polegaé na zaprezentowaniu przez
skarzacego stanu faktycznego przyjetego przez niego na podstawie wlasnej oceny dowodéow (wyrok SN z 14 stycznia
2000 r., I CKN 1169/99, OSNC z 2000 1. nr 7-8 poz. 139).

Jak juz wskazano powyzej powodka zakwestionowal ustalenie oraz ocene dokonang przez Sad pierwszej instancji
dotyczaca kwestii nie zawarcia spornych uméw podwazajac uprawnienia A. W. (2) do podpisania obu uméw za A.
W. (1). Wskazujac na powyzsze powddka zwrocila uwage, iz powyzsze jest nieuprawnione, nie tylko w §wietle zeznan
powddki i pozwanej, ktéra nigdy nie kwestionowala umocowania A. W. (2), ale rowniez w §wietle braku podstaw do
przyjecia, ze do zawarcia umowy najmu wymagane jest pelnomocnictwo w formie pisemne;j.

Dokonujac oceny podniesionego zarzutu wskazaé nalezy, iz w $wietle przedstawionych przez strony okolicznoéci
podpisania umoéw z dnia 31 grudnia 2012 r. oraz relacji i zasad podejmowania decyzji przez A. W. (2) za A. W. (1)
roéwniez w ramach prowadzonej przez nig dzialalnoéci gospodarczej pod nazwa (...) A. W. (1) w formie sklepu, wniosek
Sadu I instancji o nie zawarciu sporych uméw z powodu podpisania ich przez A. W. (2) jest nieuprawniony, przez co
stusznie podnosi strona powodowa, iz ustalenie takiego faktu i wyprowadzenie z niego dalszych wnioskow stanowi o
naruszeniu art. 233 § 1 k.p.c.

Oceniajac powyzsze wskazac¢ nalezy, iz zgodnie z art. 660 k.c. umowa najmu nieruchomosci lub pomieszczenia na czas
dluzszy niz rok powinna by¢ zawarta na pi$mie.
W razie niezachowania tej formy poczytuje sie umowe za zawarta na czas nieoznaczony.

Powyzsze oznacza, iz kodeks ksztaltuje najem jako umowe niewymagajgca zachowania szczegblnej formy. Jedyne
wymogi formalne zastrzezone zostaly pod rygorem wywolania szczegélnych skutkéw prawnych (ad eventum) —
dotyczy to najmu nieruchomosci lub pomieszczenia na czas dtuzszy niz rok, kiedy brak zachowania formy pisemnej
powoduje zawarcie umowy najmu na czas nieoznaczony. Ponadto z przywolanej konstrukeji wynika réwniez, ze dla
o$wiadczen woli wynajmujacego i najemcy (z wyjatkiem wspomnianej formy ad eventum) nie jest wymaga zadna



forma szczegolna, co oznacza to, ze umowa najmu moze dojs¢ do skutku réowniez per facta concludentia (zob.
komentarz do art. 660 k.c. pod red. prof. dr hab. Krzysztof Pietrzykowski wyd. C.H. Beck rok 2018).

W Swietle powyzszego, tak tez ocenia¢ nalezy forme w jakiej konieczne jest udzielenie pelnomocnictwa do zawarcia
umowy najmu na czas nie dtuzszy niz rok czasu. Wskazaé bowiem nalezy, iz w zakresie, w jakim swoboda formy nie
zostala wylgczona, o§wiadczenie o udzieleniu pelnomocnictwa moze by¢ zlozone w dowolny sposéb (art. 60 k.c.).
Czyniac uzytek z tej swobody, mocodawca moze wiec udzieli¢ pelnomocnictwa takze

w spos6b dorozumiany (tj. inaczej niz w drodze o§wiadczenia sformulowanego w postaci jezykowej). W literaturze za
dopuszczalny sposéb udzielenia pelnomocnictwa uwaza sie tzw. pelnomocnictwo tolerowane lub milczace. Swiadome
tolerowanie dzialania innej osoby jako pelnomocnika (wiedza o takim dzialaniu i zaniechanie sprzeciwu wobec takiego
dzialania) stanowi konkludentne udzielenie pelnomocnictwa. Kto bowiem §wiadomie znosi dzialanie innej osoby jako
pelnomocnika, ujawnia wole jej umocowania i to zar6wno wobec niej, jak i wobec osoby, z ktéra uprzednio dokonala
ona czynno$ci w cudzym imieniu (tak np. A. Szpunar, Udzielenie, s. 33; M. Pazdan, w: K. Pietrzykowski, Komentarz
KC, t. 1, 2015, s. 412 czy orzecznictwo - wyrok SA w Krakowie z 24.8.1995 r., I ACr 410/95, TPP 2003, Nr 4, poz. 107).

Majac zatem na uwadze przywolane nawet przez Sad I instancji w uzasadnieniu (str. 5 i 6 k. 202-202v) zeznania
powddki oraz pozwanej, w ktorych wskazno, iz ,Maz (powodki) podpisal za mnie umowe najmu, bo dzialaliémy
razem”, czy ,za powbddke podpisal, pod pieczatka z jej imieniem i nazwiskiem, A. W. (2), ktéry decydowat we wszystkich
sprawach finansowych malzonkéw W.”, nie spos6b uznaé¢ aby A. W. (2) nie dzialal jako pelnomocnik A. W. (1)
prowadzacej dzialalno$é¢ gospodarcza, ustanowiony w sposéb dorozumiany.

Powodka skladajac zeznania na pytanie ,na jakiej podstawie maz podpisal umowe? wyjasnila bowiem, iz ,,Po prostu
dzialaliémy razem, nie dzialaliémy w zlej wierze. Wszystkie decyzje podejmujemy razem.” i dalej ,Pod wynajmujacym,
maz podpisal umowe. (...) Maz zalatwial moje sprawy.” (nagarnie rozprawy z 21 lutego 2019 r.)

Rowniez na pytanie Przewodniczacej ,,Czy zastanowilo Pania, ze umowe podpisuje za powddke jej malzonek? Pozwana
wskazala, ze: ,Tam byla taka sytuacja, ze wiekszo$¢ rzeczy robil matzonek powddki. W kazdej sprawie powoddka nie
wystepowala samodzielnie i wystepowal malzonek powddki. Wiem to z obserwacji bo czesto bywalam u powodki.
Widzialam to. Maz powo6dki prowadzil sprawy finansowe (nagranie rozprawy z 21 lutego 2019 r.).

Przywolane powyzej cytaty z zeznan powodki i pozwanej potwierdzaja, wbrew stanowisku Sadu I instancji, iz pomimo
zarejestrowania dzialalnosci jednoosobowej przez powodke A. W. (1), we wszystkich kwestiach finansowych, w tym
zwigzanych

z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej powddce pomagal maz A. W. (2) a wrecz mozna uznaé, iz ja w tych
czynnoSciach zastepowal. Wszelkie jego dzialania byly akceptowane przez powddke, a ponadto w peli $§wiadoma
powyzszego byla pozwana, ktéra podczas kontaktéw, spotkan towarzyskich sama zaobserwowala role A. W. (2)

w podejmowaniu decyzji przez A. W. (1). Sama to réwniez akceptowala i tym samym nie zdziwilo jej to, ze to A. W. (2),
nie tylko przygotowatl tekst umowy, ale rowniez podpisal sie w miejscu przeznaczonym dla wynajmujacego a nastepnie
to samo uczynil na wystawionych w dniu zawarcia umoéw, fakturach VAT.

Niezaleznie od powyzszego nawet gdyby przyjac, ze A. W. (2) dzialal bez wymaganego pelnomocnictwa, a tym samym
zlozone przez niego o$wiadczenia w ramach uméw najmu z 31 grudnia 2012 r. stanowilo czynnosSci rzekomego
pelnomocnika, to do oceny powyzszego powinien znalezé zastosowanie art. 103 k.c. zgodnie z ktérym ,Jezeli
zawierajacy umowe jako pelnomocnik nie ma umocowania albo przekroczy jego zakres, wazno$¢ umowy zalezy
od jej potwierdzenia przez osobe, w ktorej imieniu umowa zostala zawarta. (§ 1) Druga strona moze wyznaczy¢
osobie, w ktérej imieniu umowa zostala zawarta, odpowiedni termin do potwierdzenia umowy; staje sie wolna po
bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu. (§ 2).

W $wietle okoliczno$ci niniejszej sprawy nie ulega watpliwosci, iz pozwana nigdy
z uwagi na fakt podpisania jej przez A. W. (2), jako pelnomocnika, nie kwestionowala wazno$ci spornych uméw. Nie
zakre§lila rowniez powddce terminu w celu ich potwierdzenia, przy czym niezaleznie od powyzszego zaréwno tresé



pozwu jak rowniez zeznania zlozone przez powoddke na rozprawie 21 lutego 2019 r., stanowia bezspornie przedmiotowe
potwierdzenie wszystkich czynnoSci podjetych, zdzialanych za powodke przez jej meza A. W. (2).

Z tych tez wzgledow slusznie strona powodowa wywodzi, iz w $wietle zgromadzonego materialu w ramach ustalen
faktycznych, ktére mialy istotne znaczenia dla oceny charakteru umowy i wynikajacych z niej zobowigzan, nalezalo
przyjac, ze strony postepowania, tj. A. W. (1) prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) A. W. (1) i pozwana
E. O. w dniu 31 grudnia 2012 r. zawarly dwie umowy oznaczone jako najem pomieszczen polozonych w budynku przy
ul. (...) w miejscowosci K., a tym samym nie zachodzi brak legitymacji czynnej w dochodzeniu roszczenia po stronie
powodowe;j.

W tym tez zakresie nalezato podzieli¢ zarzut powodki i dokonaé odmiennych ustalen od poczynionych przez Sad I
instancji.

Odnoé$nie pozostalych zarzutow zaréwno w zakresie naruszenia przepisOw prawa procesowego jak i materialnego
w ocenie Sadu Apelacyjnego, pomimo dokonania zmiany ustalen faktycznych w w/w zakresie, nalezato je uznaé za
bezzasadne, przez co nie mogly skutkowaé ani zmiang ani uchyleniem zaskarzonego orzeczenia.

W pierwszej kolejnoéci wskazaé nalezy, iz poczyniona zmiana w zakresie ustalen faktycznych skutkowala ocena
obu stosunkéw umownych stanowigcych podstawe roszczen pod wzgledem, iz wazno$ci. Zaznaczy¢ bowiem nalezy,
iz o ile uchybienia przepisom prawa procesowego Sad ocenia wylgcznie w zakresie w jakim zostaly zgloszone w
apelacji, o tyle odnoénie przepisow prawa materialnego Sad Apelacyjny jako Sad merytoryczny, moze rozpoznac
sprawe od poczatku, uzupehlic¢ material dowodowy lub powtorzyé juz przeprowadzone dowody, a takze poczynic¢
samodzielnie ustalenia na podstawie materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji. Granice apelacji
wyznacza oznaczenie zaskarzonego wyroku oraz zakres zaskarzenia wyroku sadu pierwszej instancji. O kognicji sadu
drugiej instancji wspoldecyduja natomiast: granice apelacji, przytoczone zarzuty, ewentualnie powolane nowe fakty i
dowody, konieczno$¢ orzeczenia na podstawie materialu zebranego w sagdach obu instancji oraz zakaz reformationis in
peius. W zakresie zastosowania prawa materialnego prowadzenie kontroli przez sad drugiej instancji musi polegac na
prze$ledzeniu rozumowania zawartego w uzasadnieniu orzeczenia sagdu pierwszej instancji i zestawieniu go nastepnie
z wlasna oceng ustalonego stanu faktycznego.

Majac na uwadze powyzsze, po ustaleniu, iz umowy zostaly zawarte przez strony postepowania, nalezalo
przedmiotowe stosunki umowne poddaé ocenie pod katem ich wazno$ci zgodnie z art. 58 § 11 § 2 k.c. w zw. z art.

353" k.p.c.

Reguly dokonywania czynno$ci prawnych skladaja sie z dwoch grup elementow: regul okreslajacych, jak nalezy
dokonywac czynnos$ci prawnej danego typu (jakie zachowanie jest uwazane za dokonanie czynnosci prawnej; sa to tzw.
reguly konstrukcji czynno$ci prawnej), oraz regut okreslajacych, jakie konsekwencje wywotuje dokonanie czynnoéci
prawnej danego typu (jakie znaczenie ma to zachowanie dla uprawnien i obowiazkéw okreslonych osob). Naruszenie
niektorych sposréd regul konstrukeji czynnoéci prawnej powoduje, ze czynno$¢é prawna nie zostaje skutecznie
dokonana. Stan ten nazywa sie niewaznoS$cia czynnoéci, niekiedy precyzowany jako niewazno$¢ bezwzgledna.

Niewazno$¢ czynnoSci prawnej zachodzi m.in. w przypadku:
1) sprzecznosci treéci lub celu czynnoéci prawnej z ustawa lub zasadami wspoétzycia spolecznego (art. 58 k.c.);
2) wady o$éwiadczenia woli: brak §wiadomosci lub swobody (art. 82 k.c.) oraz pozornoé¢ (art. 83 k.c.).

Do istotnych skladnikéw umowy najmu (essentiale negotii) nalezy uméwiony czynsz przez co nie mozna mowic o
zawarciu umowy najmu, jezeli nie okre§lono w niej czynszu. Zaplata czynszu to zarazem podstawowy obowigzek
najemcy. Jego podstawowym uprawnieniem jest natomiast prawo do uzywania rzeczy do zakonczenia umowy.



Czynsz jest zasadniczo $§wiadczeniem okresowym niemniej jednak dopuszcza sie jednorazowa zaplate czynszu za caly
okres najmu, przy czym przystuguje on wylacznie

w zamian za wydanie rzeczy i umozliwienie jej uzywania. Nalezny jest rowniez woéwczas gdy najemca jedynie z wlasnej
woli nie uzywa rzeczy. Doda¢ w tym miejscu wypada, iz podstawowym $wiadczeniem wynajmujacego jest oddanie
najemcy przedmiotu najmu

w stanie umozliwiajacym jego uzywanie, a nastepnie utrzymywanie go w tym stanie.

W czasie trwania najmu wynajmujacy ma obowigzek powstrzymania sie od korzystania z tego przedmiotu.

Najem jest umowa zobowigzujaca, konsensualng, odplatng i wzajemna. Z istoty wzajemnoSci umowy wynika, iz
jej postanowienia nie moga narusza¢ ekwiwalentnoéci/proporcjonalnoéci $wiadezen. Tym samym przy wzajemnym
charakterze umowy, strony maja swobode w ksztaltowaniu wynikajacego z niej zobowigzania o tyle tylko, o ile
postanowienia nie podwazaja zasady ekwiwalentnosci Swiadczen stron umowy wzajemnej, ktére w przypadku umowy
najmu powinno pod wzgledem czasowym oraz przedmiotu najmu odpowiada¢ wysokoSci ptaconego/okreslonego
czynszu.

Wrynikajaca natomiast z art. 353" k.c. zasada swobody uméw podlega ograniczeniom trojakiego rodzaju: przepisom
ustawy o charakterze bezwzglednie obowigzujacym, wlasciwosci (naturze) stosunku oraz zasadom wspdlzycia
spolecznego.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy wskazaé nalezy, iz postanowienia obu umoéw najmu poza okresleniem
przedmiotu, tj. § 1 ust. 1, § 2 i wysokoSci czynszu (§ 3) sg tozsame. Zgodnie z nimi najem zostat zawarty na okres roku,
tj. od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r., a czynsz zostal uméwiony jako platny jednorazowo z gory na podstawie
wystawionej faktury.

Jednocze$nie w § 7 umdw przewidziano prawo kazdej ze stron do wypowiedzenia umowy zawartej na czas okres$lony z
zachowaniem 3 miesiecznego okresu wypowiedzenia, za$ w § 8 zastrzezono prawo wynajmujacego do wypowiedzenia
umowy najmu gdy najemca zlega z platno$cia naleznego czynszu za 2 pelne okresy platnosci. W przypadku zaistnienia
przywolanej powyzej sytuacji pozwana zostala zobowigzana do rozliczenia sie z powodka i opuszczenia przedmiotu
najmu w terminie 20 dni. Strony przewidzialy w umowie rowniez mozliwo$¢ wypowiedzenia pozwanej najmu takze z
innych przyczyn lezacych po jej stronie. Dodatkowo w § 9 powodka zostala zobowigzana do zaplaty trzymiesiecznego
czynszu stanowigcego kaucje na zabezpieczenie roszczen powodki (k. 50-51v).

Zgodnie z § 1 ust. 3 kazdej z umoéw powodka zobowigzala sie do umozliwienia pozwanej prawidlowego korzystania
z przedmiotu najmu.

Dokonujac oceny zwartych umow przede wszystkim stwierdzi¢ nalezy, iz zawieraja one postanowienia sprzeczne ze
soba, ktore nie odpowiadaja celowi zawartej umowy, jak rowniez naturze stosunku umownego a po drugie naruszaja
zasady ekwiwalentno$ci wzajemnych §wiadczen stron, na co rdwniez zwrécil uwage Sad I instancji.

Dokonujac wykladni literalnej poszczegolnych postanowienn umowy wskazaé nalezy, iz strony zastrzegly okres najmu
narok czasu oraz jednorazowgq platno$é czynszu z gory za caly okres trwania kazdej z umoéw. Jednoczeénie nie wskazaly
w umowie, a ani powodka ani pozwana nie potrafily w toku skladanych zeznan wyjasni¢ dlaczego czynsz zostal
wyrazony w takiej wysokoS$ci, w tym czy uwzgledniono rynkowe, obowiazujace stawki miesieczne za najem podobnych
pomieszczen obowigzujacych na danym rynku (obszarze). Powodka zapytana o powyzsze wskazala jedynie, iz ,,To
wszystko bylo uzgodnione. To nie bylo tak, ze sami wymyslaliSmy kwoty.” (nagranie rozprawy z 21 lutego 2019 r.).
Powyzsze stwierdzenie potwierdza jedynie, iz powddka sama nie miala wiedzy czy i jak zostala okre$lona kwota
czynszu i czy faktycznie odpowiadala wartoéci ushugi jaka miala Swiadczen w zakresie udostepnienia korzystania z
pomieszczen objetych umowami najmu. Analizujac dalsze postanowienia obu uméw zwroéci¢ nalezy uwage na fakt,
iz wszelkie dalsze prawa i zobowigzania stron odnoszone sg juz albo do pelnych okreséw platnosci (brak blizszego
sprecyzowania) lub do wysoko$ci miesiecznego czynszu, ktéry w zadnej z umoéw nie zostat okredlony, a strony w
toku skladanych zeznan réwniez nie twierdzily, ze taki byl przez nich uzgadniany. Ponadto okre$lone w § 8 ust.



2 uprawnienie powddki do wypowiedzenia umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia zostalo powigzane z
brakiem platnoéci za dwa pelne okresy platnosSci w sytuacji gdy de facto pozwana nie placila, a jej zobowigzanie z tytutu
czynszu, nie zostalo odniesione i uregulowane poprzez miesieczng platnosc lecz poprzez odniesienie to naleznos$ci
rocznej przy zawarciu umowy na rok czasu. Tym samym przedmiotowe zastrzezenie w zaden sposob nie odpowiadato
zobowiazaniom pienieznym nalozonym na pozwana.

Rowniez w przypadku wypowiedzenia umowy przez powodke na warunkach okre$lonych w § 8 ust. 1 kazdej z uméw
(oile byloby to w ogole mozliwe) nakladalo na pozwang obowigzek rozliczenia sie z przedmiotu najmu, tj. opuszczenia
przedmiotu najmu

w terminie 20 dni, przy czym nie okre$lono jednakze ani w tej sytuacji ani w przypadku rozwigzania umowy za 3
miesiecznym wypowiedzeniem, rozliczenia czynszu platnego z gory za caly okres trwania umowy. Tym samym w
przypadku wypowiedzenia umowy, pozwana jako zobowiazana do rozliczenia sie z przedmiotu najmu, bez mozliwoéci
korzystania z niego po w/w okresie, ptacac z géry czynsz odpowiadajgcy calemu okresowi najmu de facto

w przypadku jego uregulowania bylaby pozbawiona ze strony powddki §wiadczenia wzajemnego polegajacego na
udostepnieniu przedmiotu najmu.

Z tych juz wzgledow uznaé nalezalo, iz tak skonstruowana umowa najmu byla sprzeczna z istota, natura stosunku
umownego, w ktorym czynsz nalezy sie wylacznie za rzeczywisty okres, w ktdrym najemca moze (niezaleznie od
tego czy korzysta czy nie) korzystaé z przedmiotu najmu a nie jak na gruncie spornych umoéw podlegal uiszczeniu
za caly okres nawet wowczas gdyby pierwszego miesiaca powddka go wypowiedziala za trzymiesiecznym okresem
wypowiedzenia. Taka tre$¢ stosunkéw umownych pozostawala réwniez w sprzeczno$ci z zasadami shusznoSci
kontraktowej, a tym samym z zasadami wspolzycia spolecznego, albowiem w sposéb razgco nieréwny zostaly
rozloZone uprawnienia i obowigzki stron. Oceniajac powyzsze Sad mial ponadto na uwadze fakt, iz tre$¢ obu umow
przygotowal maz powddki, a pozwana w zaden sposo6b nie miala wplywu na okreslenie jakichkolwiek postanowien.
Nie byly one tym samym wyrazem negocjacji, co wskazuje na wykorzystanie przez powodke swojej silniejszej
pozycji wnikajacej z faktu prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej, posiadanego do$wiadczenia w podejmowanych
dzialaniach. Na powyzsze wskazala réwniez pozwana podnoszac, iz uwazala A. W. (2) za osobe, ktora bardzo dobrze
sobie radzila w sprawach biznesowych, ktéry sam prowadzil réwniez dzialalno$¢ konsultingowa.

Niezaleznie od powyzszego jak slusznie zwroécil uwage Sad I instancji, tak uksztaltowane §wiadczenia nie byly
ekwiwalentne, nie tylko z przyczyn przedstawionych powyzej ale roéwniez z uwagi na wysoko$§é przewidzianego
jednorazowego czynszu wynoszacego odpowiednio za 100 m.kw. 42 000 zl netto (3 500 zl miesiecznie), a za 120
m.kw. 48 000 zl netto (4 000 zl miesiecznie) w sytuacji, gdy czynsz najmu okreslony przez powodke i jej meza w
umowie z dnia 29 listopada 2011 r. za powierzchnie obejmujaca caly budynek przy ul. (...) w miejscowosci K. (a nie
tylko za dwa pomieszczenia) zostal uzgodniony na kwote 1 900 zl netto miesiecznie. Poréwnanie przedstawionych
stawek wskazuje, iz czynsz okre§lony w spornych umowach najmu, gdyby odnie$¢ go do stawki miesiecznej wskazanej
w umowie z 29 listopada 2011 r. zostal oznaczony w stawce trzykrotnie wyzszej, co z pewnoscia nie odpowiadato w
sposOb adekwatny wartosci przedmiotu najmu.

Majac zatem na uwadze zastrzezong w kazdej z uméw stawek czynszu w $wietle poczynionych powyzej wywodow,
nalezalo uzna¢, iz zawarte umowy pomimo ich wzajemnego charakteru nie zostaly uksztaltowane w taki sposéb aby
$wiadczenia w nich zastrzezone speknialy ceche ekwiwalentnoéci.

Konstatujac, naruszenie granic swobody uméw prowadzi do skutkéw okre$lonych
w art. 58 k.c,, tj. bezwzglednej niewaznoSci czynno$ci prawne;.

Z tych juz przyczyn, ktorych oceny z uwagi na uznanie, iz umowa nie zostala zwarta, zaniechal Sad Okregowy, brak
bylto podstaw do uwzglednienia roszczenia dochodzonego przez powbdke.

Niezaleznie od powyzszego, w ocenie Sadu Apelacyjnego, w Swietle zeznan pozwanej nalezalo przyjaé, iz z uwagi na
pozostawanie w pomieszczeniu na dole stolu do pin-ponga,



zktbrego korzystaly dzieci powodki, a w pomieszczeniu na pietrze rzeczy meza powodki koniecznych do prowadzonych
przez niego szkolen, strona powodowa nigdy nie wywiazala sie ze spoczywajgcego na niej obowigzku wynikajacego z § 1
ust. 3 kazdej zumdw, tj. umozliwienia pozwanej faktycznego korzystania z pomieszczen objetych przedmiotem najmu.
Jak juz wskazyano powyzej, z uwagi na konsensualny charakter umowy najmu, dla powstania obowiazku zaptaty
czynszu, nie jest konieczne faktyczne korzystanie z przedmiotu najmu, niemniej jednak najemca musi mie¢ mozliwo$¢
wykonywania prawa przystugujacego mu na podstawie umowy. Wskazany powyzej obowigzek spoczywajacy na stronie
powodowej nie zostal wykonany i nie chodzi tutaj o wydanie kluczy, czy mozliwo$¢ wstepu pozwanej na teren
nieruchomosci. Istotg jest bowiem to, ze powodka nigdy nie oproznila pomieszczen objetych przedmiotem najmu,
pomimo, iz to na niej zgodnie z art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. spoczywal obowiazek przedstawienia dowodu, ze przedmiot
najmu pozostawat

w takim stanie, iz mozliwe bylo korzystanie z niego przez pozwana poczawszy od pierwszego dnia zawartej umowy.
Z tej bowiem okoliczno$ci powddka wywodzita korzystne dla siebie skutki prawne. Za przyjeciem wypelnienia
powyzszego obowiazku nie przemawia podnoszone przez powddke twierdzenie, ze posesja byla otwarta, a z uwagi na
godziny otwarcia sklepu pozwana mogla zawsze wej$¢ na teren posesji oraz pomieszczen. Jak juz zwrécono uwage
istota najmu nie polega na wejSciu do pomieszczen lecz udostepnieniu ich w taki stanie ( w tym przypadku wolnej
powierzchni), ktéra faktycznie umozliwilaby najemcy realne korzystanie z niej zgodnie z przeznaczeniem okre$lonym
w kazdej z uméw. Nie sposob uznaé, iz pozostawienie stotu do pin-ponga czy dalsze korzystanie przez meza powodki
z pomieszczenia na pierwszym pietrze w celu prowadzenia szkolen, stanowi o wypelnieniu obowigzku wynajmujacego,
ktéoremu ma odpowiadac zobowiazanie pieniezne po stronie najemcy.

Konstatujac, w ocenie Sadu, nawet w przypadku uznania, Ze umowa jest wazna, nalezalo przyjaé, ze wobec
niewypehlienia obowigzkéw spoczywajacych na wynajmujacym, nie sposodb oczekiwa¢ wypelienia obowigzku
finansowego, ktory jak juz wskazano powstaje wylacznie w przypadku spelnienia w/w §wiadczenia wynajmujacego.

Odnoszac sie do pozostalych uchybien wskazanych w apelacji, w ocenie Sagdu Apelacyjnego brak jest podstaw do
postawienia Sadowi I instancji zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wobec poczynienia ustalen wskazanych w pkt I
ppkt 2 lit d i ¢ apelacji (k. 207 v), czy tez naruszenia art. 65 § 2 k.c. z przyczyn wskazanych w pkt I ppkt 1litaib
apelacji (k. 207v).

W ocenie Sadu oba zarzuty nalezy rozpoznac lgcznie albowiem ich istota sprowadzala sie do wykladni o§wiadczen woli
stron zawartych uméw najmu, co zostato uczynione przez Sad I instancji przy uwzglednieniu nie tylko tekstu umowy
ale rowniez caloksztalttu okolicznoéci poprzedzajacych ich podpisanie.

Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz zarzucana wadliwo$¢ pozostaje zdaniem powodki

w zwigzku z nie uwzglednieniem przez Sad I instancji zlozonych przez strone powodowa dokumentéw podatkowych
wystawionych przez powddke a podpisanych przez pozwang faktur VAT, deklaracji podatkowej za rok 2012 i
dokumentacji ksiegowej, ktore jej zdaniem przecza przyjetej przez Sad pozornoSci umowy skoro zawarte umowy
skutkowaly realnym obowigzkiem podatkowym powodki. Ponadto zarzucila, iz rowniez ustalony przez Sad I instancji
cel umoéw najmu w postaci uzyskania przez powddke i jej meza zdolnoSci kredytowej, nie znajduje uzasadnienia
z uwagi przyjete przez pozwang faktury, podpisanie przez pozwana o$wiadczenia o uznaniu dlugu oraz faktyczng
nieograniczong mozliwo$¢ korzystania z przedmiotu najmu.

W pierwszej kolejno$ci wskazac nalezy, iz wobec uznania spornych stosunkéw umownych za niewazne na podstawie
art. 58 § 1 k.c., ustosunkowanie sie do podniesionych naruszen zostanie dokonane jedynie celem wyczerpania analizy
podniesionych w apelacji naruszen, ktore dla ustalenia braku istnienia zobowiazania po stronie pozwanej maja w tej
sytuacji znaczenie drugorzedne.

Zgodnie z art. 65 § 2 k.c. dokonujac wykladni o§wiadczen woli zlozonych w umowie, nalezy raczej badaé, jaki byl
zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu.

Ustalajac znaczenie o$wiadczenia woli nalezy zaczac¢ od sensu wynikajacego z regul jezykowych, z tym, ze przede
wszystkim nalezy uwzglednié¢ zasady, zwroty i zwyczaje jezykowe uzywane w §rodowisku, do ktérego naleza strony,



a dopiero potem ogolne reguly jezykowe. Trzeba jednak przy tym mie¢ na uwadze nie tylko interpretowany zwrot,
ale takze jego kontekst. Dlatego nie mozna przyjaé takiego znaczenia interpretowanego zwrotu, ktéry pozostawatby w
sprzeczno$ci z pozostalymi skladnikami wypowiedzi. Klociloby sie to bowiem z zalozeniem o racjonalnym dzialaniu
uczestnikoéw obrotu prawnego.

Przy wykladni o§wiadczenia woli nalezy - poza kontekstem jezykowym - bra¢ pod uwage takze okolicznosci zlozenia
o$wiadczenia woli, czyli tzw. kontekst sytuacyjny (art. 65 § 1 k.c.). Obejmuje on w szczego6lnoSci przebieg negocjacji),
dotychczasowe doswiadczenie stron, ich status (wyrazajacy sie, np. prowadzeniem dzialalnoéci gospodarczej). To
natomiast, jak strony, sktadajac oswiadczenie woli, rozumialy je mozna wykazywac zaréwno za pomocg dowodu z
przestuchania stron, jak i innych §rodkéw dowodowych. Dla ustalenia, jak strony

w rzeczywisto$ci pojmowaly o§wiadczenie woli w chwili jego zlozenia moze mie¢ znaczenie takze ich postepowanie po
zlozeniu o$wiadczenia, np. spos6b wykonania umowy.

Ryzyko watpliwo$ci wynikajgcych z niejasnych postanowien umowy, nie dajacych usungé sie w drodze wykladni,
powinna ponie$¢ strona, ktora zredagowalta umowe (tak SN w wyroku z 05.03.2008 r., sygn. akt V CSK 418/17, wyrok
SN z 15.09.2005 1., sygn. akt IT CK 69/05).

Przy ocenie spornych stosunkéw umownych, watpliwoéci interpretacyjnych nie budzily postanowienia uméw lecz cel,
jaki byt wspolny obu stronom i znany obu stronom, i na ktory obie strony sie godzily.

Powyzsze, w ocenie Sadu Apelacyjnego, Sad I instancji w sposob prawidlowy, tj. przy uwzglednieniu zgromadzonego
materialu dowodowego, wobec przeprowadzenia wnioskowania odpowiadajacego schematom logiki formalnej oraz
zasadom do$wiadczenia zyciowego w ramach ktérego uwzglednit zwigzki przyczynowo-skutkowych, ustalil uznajac,
iz rzeczywistym celem zawarcia obu uméw bylo uzyskanie przez powodke i jej meza zdolnoéci kredytowej poprzez
wykazanie istnienia wymagalnych wierzytelno$ci. Poczynione ustalenie, ktére wskazywalo réwniez na wadliwo$é
zlozonych przez strony oS§wiadczen woli w postaci pozorno$ci skutkujacej niewazno$cia umowy zostalo przez Sad I
instancji nalezycie uargumentowane z odwolaniem sie zaré6wno do okolicznoS$ci poprzedzajacych zawarcie umoéw, jak
réwniez czynno$ci zaistnialych juz po ich podpisaniu.

Pozorno$¢ o$wiadczenia woli regulowana treScia art. 83 k.c. stanowi wade o$wiadczenia woli, a ktéra to wada
ma miejsce wtedy, gdy z gory powzietym zamiarem stron brak jest woli wywolania przez dokonana czynnos$é
skutkow prawnych. Pozornoé¢ polega bowiem na ujawnionej i zaakceptowanej przez adresata o$wiadczenia woli
réznicy miedzy treScia oSwiadczenia, a wola wywolania okreslonych skutkéw prawnych. Konstytutywnym elementem
pozornosci jest, poza brakiem woli wywolania skutkow prawnych, takze wiedza i zgoda obu stron czynnoSci, ze
o$wiadczenie zostalo ztozone dla pozoru.

Oceniajac cel zawartej umowy stusznie Sad I instancji wskazal, ze byl on inny, niz wynajecie powierzchni magazynowej
i biurowej na cele prowadzenia przez pozwana dziatalnosci gospodarcze;j.

Na powyzsze wskazuje brak wypehlienia przez powodke obowigzku udostepnienia pomieszczenn wskazanych w
umowach, brak wiedzy powddki o zakresie i rodzaju dzialalno$ci jaka pozwana mialaby prowadzi¢ w pomieszczeniach
objetych umowami, brak wiedzy co do sposobu ustalenia wysoko$ci czynszu, jego realizacji, oraz okreslenia go w
sposéb jednorazowy, ktore potwierdzaja nieposiadanie przez powodke jakiejkolwiek orientacji co do warunkéw najmu
oraz zasad na jakich miat by¢ realizowany. Ponadto fakt wystawienia faktur na laczng kwote 90 000 zl netto i
okreslenie terminu platnos$ci na 7 dni liczonych od daty ich wystawienia, pozostawalo poza realnymi mozliwoéciami
platniczymi pozwanej, ktora utrzymywala sie ze stosunku pracy, zatrudniona jako pracownik administracji, w sytuacji
gdy nie dysponowala nawet biznes planem - dzialalno$ci gospodarczej, ktora taki dochdéd moglaby jej niezwlocznie
przynie$¢. Dodatkowo zaprzeczaja powyzszemu okolicznoéci w postaci prowadzonych przez pozwana z A. W. (2)
rozmoOw na temat zamiaru prowadzenia wspoélnie blizej niedookre$lonej dzialalno$ci gospodarczej, co do ktorej
powddka nie miala wiedzy, na jakich warunkach miataby faktycznie by¢ realizowana. Powyzsze potwierdza, zatem, iz
cel spornych uméw pozostawal w zwigzku z faktem oznaczenia jednorazowej platnosci z tytulu czynszu najmu, datg
wystawienia obu faktur, tj. z dniem 31 grudnia 2012 r., a nie w roku, w ktérym umowa mialaby by¢ realizowana, jak



rowniez jej wysokoécig okreslona na okragla kwote 9o 000 zl netto, w zaden sposéb nieodpowiadajaca rodzajowi i
wielkoSci powierzchni bedacych przedmiotem najmu.

Nie ulega zatem watpliwosci, iz podjecie w/w czynnoéci zmierzalo do wykazania przez powddke istnienia
wierzytelnoSci, opiewajacej na znaczna kwote, ktérej ujawnienie

w PIT - 36L, tj. w rozliczeniu za rok podatkowy, bylo istotne. Przedmiotowy dokument

w przypadku os6b prowadzacych dzialalnoé¢ gospodarcza podlega bowiem przedlozeniu instytucji finansowej i
stanowi podstawe do ustalenia zdolno$ci kredytowej. Podpisanie uméw najmu, przez pozwang w celu podwyzszenia
zdolnoéci kredytowej powddki i jej meza, jak stusznie wskazal Sad I instancji, koreluje rowniez, z faktem iz pozwana
pozostawala

z nimi w stosunkach towarzyskich, przez co znala ich sytuacje finansowa, ktéra doéc szczegbdlowo przedstawila w
zlozonych zeznaniach. Co réwniez istotne przedmiotowy, ukryty cel miat by¢ wlaénie uwiarygodniony dokumentacja
ksiegowa, tj. fakturami ale réwniez i dokumentacja ksiegowa w postaci wprowadzenia jej do ksiegi przychodow
i rozchodow, oraz podatkowa w formie deklaracji podatku od towaréw i ustug, co spowodowalo ujawnienie jako
podatku naleznego bez zobowiazania do fizycznej platnosci z uwagi na nadwyzke podatku naliczonego nad naleznym
(k. 179 v). Odnoszac sie do deklaracji PIT-36L, wskazaé nalezy, iz przedmiotowy dokument stanowi jedynie dowod
wysoko$ci osiggnietego przychodu i kosztoéw uzyskania przychodu a takze naliczonego podatku w kwocie 7 688
zl (brak pelnej ksiegi przychodéw i rozchodéw za 2012 r.). W oparciu o w/w dokument mozna domniemywac, iz
wobec wskazanych przez powddke kosztow prowadzonej dzialalnoSci przy przyjeciu, ze ujety przychdd z tytulu najmu
to 90 000 zl, powodka z prowadzonej dzialalno$ci uzyskiwala straty przez co dopiero wykazanie wierzytelnoéci z
tytulu najmu, pozwalalo na przyjecie, ze posiada dochdd, ktoéry umozliwia pozytywne zweryfikowanie jej zdolnosSci
kredytowe;.

Tym samym w ocenie Sadu Apelacyjnego wbrew zarzutom podniesionym przez strone powodowa, zlozona
dokumentacja finansowa, ksiegowa czy podatkowa, wygenerowana wylgcznie przez powodke, nie stanowila dowodu
na wykonanie umowy najmu przez pozwanag lecz potwierdzala, cel na ktory wskazala pozwana, a ktory byl objety
zamiarem stron zawierajacych umowy najmu. Sama réwniez powodka przyznala, iz

w pdZniejszym okresie po zawarciu przedmiotowych umoéw uzyskala z mezem kredyt

w banku (nagranie rozprawy z 21 lutego 2019 r.).

Oceniajac sposéb wykonania umoéw nie mozna roéwniez pominaé okolicznoSci podnoszonych przez pozwana, iz w
lutym/marcu 2013 r., kiedy powodka wezwala pozwana do zaplaty, informowala ja, iz nie bedzie nic wynajmowala,
nie chce dalej by¢ zwigzana zobowigzaniem, ktorego od poczatku miala nie placic.

Ponadto wbrew zarzutom podniesionym przez powddke Sad I instancji dokonal oceny zlozonego przez powodke
o$wiadczenia z dnia 10 maja 2013 r., w ktorym wskazala jedynie, iz dlug wynikajacy z faktur (bez ich doprecyzowania)
zaplaci w dniu 13 maja 2013 r., a ponadto, ze stanowi wierzytelno$¢ malzonkéw W. a nie jedynie pow6dki prowadzacej
dzialalno$¢ gospodarcza. Literalne brzemiennie zlozonego o$wiadczenia wskazywaloby na zobowigzanie inne niz
bedace przedmiotem postepowania, albowiem nie jest ono dlugiem wobec obojga malzonkéw. Tym samym z uwagi
na sposob jego sformulowania za wiarygodne nalezalo przyja¢ zeznania pozwanej, w ktérych wskazala, iz zostalo ono
zlozone nadal wylacznie w celu uwierzytelnienia istnienia naleznoéci powodki dla celéw podatkowych, naleznoéci
ujawnionej dla potrzeb zdolnosci kredytowe;.

W $wietle powyzszego w ocenie Sadu Apelacyjnego brak bylo podstaw do podwazenia ustalen i oceny Sadu I instancji
zakwestionowanej w ramach zarzutdéw apelacji pkt I ppkt 2lit. ¢ id oraz pkt II ppkt 1lit. aib apelacji, ktére odpowiadaja
zasadom logicznego rozumowania i przyznaniu waloru wiarygodno$ci zeznaniom pozwanej, ktéra

w sposéb szczegblowy, w przeciwienstwie do wyjasnien powodki, przedstawila zaréwno okoliczno$ci poprzedzajace
zawarcie spornych umoéw, sytuacje finansowa powddki i jej meza, sposodb dzialania meza powodki, ktory wystawial
faktury w ramach prowadzonej przez siebie dzialalnosci L. A. W. (2) na powddke za ustuge, ktorej na jej rzecz wcale
nie $§wiadczyl a nastepnie dokonat jej korekty.



Niezasadny jest rowniez zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. w ramach ktérego powodka wskazala na sporzadzenie
uzasadnienia bez nawigzania do wszystkich kwestii istotnych, co skutkowalo nie wyja$nieniem wszystkich motywow,
jakimi kierowal sie Sad. Precyzujac powyzsze ponownie podniosla, ze Sad I instancji nie uwzglednil wystawionych
dokumentow finansowych, ksiegowych i podatkowych.

Wskazujac na powyzsze uchybienia podnie$¢ nalezy, iz sad drugiej instancji, w razie stwierdzenia uchybienia
sadu pierwszej instancji polegajacego na sporzadzeniu uzasadnienia zaskarzonego wyroku z naruszeniem wymagan
okreSlonych w art. 328 § 2 k.p.c., ma przede wszystkim obowiazek odpowiedniej sanacji tego uchybienia, w
szczegblnosSci poprzez uzupelnienie w uzasadnieniu wlasnego orzeczenia dostrzezonych brakoéw w ocenie dowodow
przeprowadzonych w sprawie przez sad pierwszej instancji, czy tez poprzez uzupelnienie niedostatkow w zakresie
oceny prawnej ustalonego w sprawie stanu faktycznego. Odpowiada to nie tylko kontrolnej ale takze merytoryczne;j
funkeji sadu apelacyjnego. Dopiero bowiem, gdy uchybienia w sporzadzeniu uzasadnienia sadu pierwszej instancji
sa tak powazne, Ze uniemozliwiaja w caloéci lub w znacznym zakresie ustalenie, na jakiej podstawie sad pierwszej
instancji poczynil okreélone ustalenia faktyczne sad drugiej instancji moze uchylié orzeczenie sadu pierwszej instancji
i przekazaé sprawe do ponownego rozpoznania (postanowienie SN z 29.09.2017 r. sygn. akt V Cz 61/17 niepubl.).

Odnoszac sie do podniesionego zarzutu, pomimo faktycznie nie poczynienia przez Sad Okregowy ani ustalen
faktycznych ani tez oceny dokumentéw podatkowych i ksiegowych (ksiegi przychodéw i rozchodéw za 12.2012
r., VAT-7 I PIT — 36L oraz PIT/B za 2012 r.), powyzsze nie skutkowalo uchybieniem, ktore uniemozliwialoby
przeanalizowanie toku rozumowania, ktérym kierowat sie Sad I instancji. Jak wskazano powyzej uzupelienie oceny
w powyzszym zakresie przez Sad Apelacyjny, nie mialo wplywu na ocene istoty roszczenia, i to nie tylko z uwagi na
ustalenie niewaznoSci spornych stosunkéw umownych, ale rowniez

z uwagi na fakt, iz jako dokumenty podatkowe nie stanowily podstawy do czynienia odmiennych ustalen i dokonania
oceny, od tej jaka zostala wyprowadzona z zeznan pozwanej, powodki i samej konstrukeji umowy.

Konstatujac, pomimo dokonania czeSciowo odmiennych ustalen faktycznych,
w ocenie Sadu Apelacyjnego apelacja powddki nie mogla skutkowaé ani zmiana ani uchyleniem zaskarzonego
orzeczenia, wobec czego na podstawie art. 385 k.p.c. podlegala oddaleniu.

Z uwagi na fakt, iz strona pozwana nie zlozyla wniosku o zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego w instancji
odwolawczej (brak przedmiotowego oSwiadczenia na rozprawie w dniu 27 lutego 2020 r., pomimo przedstawienia
stanowiska przez peln. pozwanej co do apelacji powodki) Sad nie orzekl o w/w kosztach.
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