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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 pazdziernika 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA — Ewa Kaniok /spr./

Sedzia SA — Roman Dziczek

Sedzia SO del. — Mariusz f.odko

Protokolant — st. sekr. sqd. Katarzyna Foltak

po rozpoznaniu w dniu 5 pazdziernika 2012 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa E. S. i K. S.

przeciwko (...) Sp.z0.0.wW.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie

z dnia 17 listopada 2011 r. sygn. akt X GC 498/09

1. oddala apelacje,

2, zasqdza od (...) Sp. zo.0. wW. narzeczE. S. i K. S. solidarnie kwote 5400 (pie¢ tysiecy czterysta)
zlotych tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

IACa264/12

UZASADNIENIE

W dniu 23.12.2009 r. powodowie E. S. 1 K. S., prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza w formie spotki cywilnej pod nazwa
C.sc. E. S, K. S. wnieéli pozew przeciwko (...) sp. z o0.0. z siedziba w W. o ustalenie, iz stosunek najmu, powstaty na
podstawie umowy najmu zawartej dnia 26.02.2007 r. pomiedzy powodami a pozwanym, zostal rozwigzany z dniem
11.12.2009 r. na podstawie os§wiadczenia powodow o odstapieniu od umowy, zlozonego pozwanemu w dniu 11.12.2009
.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powddztwa w caloéci.

Wyrokiem z dnia 17.11.2011 r. Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie w punkcie I ustalil, ze stosunek najmu,
powstaly na podstawie umowy najmu, zawartej dnia 26.02.2007 r. pomiedzy E. S. i K. S., a (...) sp. z 0.0. w W,
zostal rozwigzany z dniem 11.12.2009 r. na podstawie o§wiadczenia E. S. i K. S., zlozonego (...) Sp. z 0.0. w W. w dniu
11.12.2009 r.; w punkcie II w pozostalej cze$ci powoddztwo oddalil; w punkcie III zasadzil od (...) sp. z 0.0. w W. na
rzecz E. S. 1 K. S. solidarnie kwote 19.209 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.



W uzasadnieniu tego rozstrzygniecia Sad Okregowy wskazal:

W dniu 26.02.2007 r. pozwany, jako wynajmujacy, zawarl z powodami, jako najemca umowe najmu lokalu

uzytkowegow Centrum Handlowym Galeria (...) w B.. Najem dotyczy} lokalu nr (...) o powierzchni 153,87 m®. Umowa
zostala zawarta na 5 lat.

Umowa wskazywala, ze prawo rozwigzania umowy przysluguje wynajmujacemu, w szczegélnosci, w przypadku
zalegania przez najemce z zaplata czynszu za dwa pelne okresy platnoéci lub z zaplata kosztéw dodatkowych
na sume réwng dwumiesiecznemu czynszowi minimalnemu gwarantowanemu, pomimo poinformowania go przez
wynajmujacego o wystapieniu op6znienia i wyznaczeniu dodatkowego miesiecznego terminu na zaplate naleznoSci
wraz z ustawowymi odsetkami.

Postanowiono takze, ze w przypadku zalegania przez najemce z zaplata czynszu lub ryczaltu za jeden pelny
okres platnos$ci lub z zaplata kosztow dodatkowych na sume réwna jednomiesiecznemu czynszowi minimalnemu
gwarantowanemu lub w przypadku niewplacenia kaucji lub niedostarczenia dokumentu gwarancji, pomimo uplywu
14-dniowego terminu na uzupeienie zaniechan, wynajmujgcy ma prawo odlaczy¢ dostawe medidéw do lokalu, na co
najemca wyraza zgode; wobec zaplaty wszystkich zaleglo$ci, dostawy medidéw mialy zostaé przywrocone w nastepnym
dniu po dniu zasilenia rachunku bankowego wynajmujacego lub dostarczeniu dokumentu gwarancji.

Powodowie mieli problemy z ptatno$ciami nalezno$ci wynikajacych zumowy najmu. W okresie sierpien-listopad 2009
r. pozwany kierowat do nich wezwania do zaplaty. Powodowie splacali zalegloSci cze$ciowo. W dniu 24.11.2009 r.
pozwany wystosowal do powoddw ostateczne wezwanie do zaplaty kwoty 89.063,64 zl. Stwierdzono, ze powodowie
zalegaja z czynszem minimalnym gwarantowanym za co najmniej jeden miesieczny okres platnosci i wyznaczono
dodatkowy 14-dniowy termin do zaplaty wszelkich naleznoSci, z zaznaczeniem, ze jezeli najemca nie zastosuje sie do
wezwania, to wynajmujacy zastrzega sobie prawo do skorzystania z sankcji okres§lonych w § 14 ust. 6 umowy najmu.

Pismo to zostalo doreczone poczta kurierska. W dniu 26.11.2009 r., odebrala je osoba o nazwisku ,,S.".
Nie bylo potwierdzenia, iz w dniu 26.11.2009 r. przesyltke odebral ktorys$ z powodow.

Powodowie nie otrzymali tego pisma w dniu 26.11.2009 r., lecz kilka dni pdzniej, na poczatku grudnia 2009 r. Zostalo
ono przyniesione do siedziby sp6tki powodow. Przy ul. (...) w W. znajduje sie okolo 30 podmiotéw gospodarczych i
prawdopodobnie w dniu 26 listopada 2009 r. kurier dostarczy! przesytke do innego podmiotu mieszczacego sie pod
tym samym adresem.

Powo6d rozmawial nastepnie z managerem galerii, ktéry powiedzial mu, ze jezeli splaci dlug w znacznej czesci,
to prad nie zostanie odlaczony. Powodowie zaczeli splaca¢ w znacznych iloéciach dlug. Poza tym, pozwany mial
gwarancje bankowa powodéw w wysokoSci 62.000 zl, z ktorej mogt w kazdym momencie skorzystaé na pokrycie swych
roszczen. W przypadku innych najemcow prad byt odcinany dopiero po wykorzystaniu gwarancji. W dniu 11.12.2009
r. Zzobowigzania powodow wzgledem pozwanego nie przekraczaly wysoko$ci gwarancji bankowe;j.

W dniu 11.12.2009 r. pozwany wylaczyl powodom doplyw energii elektrycznej w wynajmowanym przez nich lokalu.

Tego samego dnia powodowie zlozyli pozwanemu pismo z zadaniem natychmiastowego wlaczenia pradu wskazujac,
Ze pozwany uniemozliwia im sprzedaz. Stwierdzono, ze jezeli prad nie zostanie wlaczony w ciagu 30 minut od zlozenia
pisma, najemca rozwigze umowe najmu. Pismo zostalo doreczone na recepcje pozwanego o godz. 15:20.

Energia elektryczna nie zostala wlaczona.

Tego samego dnia, po uplywie wyznaczonego pozwanemu terminu, powodowie zlozyli pozwanemu (w recepcji) pismo,
w ktérym wskazali, ze w zwigzku z niewlaczeniem pradu, odstepuja z dniem dzisiejszym od umowy najmu lokalu.



W tym samym dniu skierowano do pozwanego pismo wzywajace do odbioru lokalu w dniu 14 grudnia 2009 r. w
zwiazku z zakonczeniem stosunku najmu.

W dniu 14.12.2009 r. w lokalu stawil sie najemca oraz w imieniu pozwanego manager galerii handlowe;j.
Sporzadzony zostal protokoét przekazania lokalu, ktérego jednak przedstawiciel pozwanego nie podpisal stwierdzajac,
ze przekazanie lokalu jest nieuzasadnione, gdyz umowa najmu w dalszym ciggu obowiazuje. Protokol zostat przestany
pozwanemu.

W piémie z dnia 15.12.2009 r. pozwany poinformowal powodéw, ze ich oSwiadczenie woli w zakresie odstapienia
od umowy najmu jest bezskuteczne. Wskazano, ze umowa najmu nie przewiduje mozliwosci odstapienia od umowy
przez najemce w sytuacji uprawnionego odlaczenia pradu przez wynajmujacego. Stwierdzono, ze zaleglo$¢ powodow
przekracza 54.000 zl i wezwano do natychmiastowej zaplaty zadluzenia.

Powodowie dochodzili w niniejszym postepowaniu ustalenia, iz stosunek najmu, powstaly na podstawie umowy najmu
zawartej dnia 26 lutego 2007 r. pomiedzy nimi a pozwanym, zostal rozwigzany z dniem 11.12.2009 r. na podstawie
ich oéwiadczenia o odstapieniu od umowy, ztozonego pozwanemu w dniu 11.12.2009 r.

Sad Okregowy stwierdzil, iz powodztwo o ustalenie, ze stosunek najmu zostal rozwigzany w okreslonej dacie na
skutek o$wiadczenia powodow, jest zasadne. Nie jest natomiast zasadne zadanie w czeéci dotyczacej stwierdzenia, ze
nastagpilo to na skutek os§wiadczenia o odstgpieniu od umowy i w tym zakresie pozew ulegt oddaleniu.

W ocenie Sadu oSwiadczenie o odstapieniu od umowy w okolicznoSciach faktycznych niniejszej sprawy nie moglo
by¢ skutecznie zlozone, a oSwiadczenie powodéw z dnia 11.12.2009 r. nalezy uznac za skuteczne o$wiadczenie o
rozwigzaniu (nie odstapieniu od) umowy.

Jako podstawe prawng powddztwa wskazano art. 189 k.p.c. stwierdzajac, ze odciecie pradu i brak ponownego
wlaczenia energii elektrycznej do lokalu mimo wezwania upowaznialy powodéw do odstapienia od umowy na
podstawie art. 491 § 1 k.c. (k. 51 7).

Sad stwierdzil, ze w niniejszej sprawie istnieje interes prawny w zadaniu ustalenia sformulowanym w pozwie. Nie ma
bowiem watpliwosci, iz pozwany kwestionuje skuteczno$é oswiadczenia powodow z dnia 11.12.2009 r., zgda od nich
zaplaty czynszu za dalsze okresy, a takze wskazuje na mozliwo$¢é obcigzenia karami umownymi za niezgodne z umowa
nieprowadzenie dzialalnoSci i oprbznienie lokalu. Art. 189 k.p.c. znajdzie wiec zastosowanie w niniejszej sprawie.

Przeciwnie jest z powolanym przez powodéw przepisem art. 491 § 1 k.c., ktéry w niniejszej sprawie nie znajduje
zastosowania.

Zgodnie z tym przepisem, jezeli jedna ze stron dopuszcza sie zwloki w wykonaniu zobowigzania z umowy wzajemnej,
druga strona moze wyznaczy¢ jej odpowiedni termin do wykonania z zagrozeniem, iz w razie bezskutecznego uptywu
wyznaczonego terminu bedzie uprawniona do odstapienia od umowy.

Konfrontacja przeslanek tego rodzaju uprawnienia oraz przeslanek odstgpienia od umowy wzajemnej prowadzi
do wniosku, Ze by¢ moze sg one takie same lub przynajmniej zblizone. Nalezy wiec uznaé, ze przepisy dotyczace
wskazanego wypowiedzenia, jako szczegblne, wylaczaja stosowanie art. 491 k.c. (v. T. Wisniewski (w:) Komentarz do
Kodeksu cywilnego, Ksiega trzecia, Zobowigzania, red. G. Bieniek, t. 1, Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa 1999, s.
510).

Jednoczes$nie doktryna i orzecznictwo dopuszczaja odstapienie od umowy wzajemnej takiej jak najem na podstawie
art. 491 § 1 k.c., ale w sytuacjach zwloki ktorejs ze stron, gdy nie doszlo jeszcze do wydania przedmiotu najmu. Woéwczas
mozliwe jest odstapienie od umowy na podstawie powolanego przepisu (v. T. Wisniewski (w:) Komentarz..., s. 510;
G. Koziel, Komentarz do art. 664 § 2 Kodeksu cywilnego, Lex, teza 11; takze Sad Apelacyjny w Katowicach w orz.
z dnia 12.08.2004 r., I ACa 299/04). Jezeli jednak do wydania przedmiotu najmu doszlo - jak to miato miejsce w



niniejszej sprawie, a umowa najmu byla przez strony wykonywana - jak to rowniez mialo miejsce w niniejszej sprawie,
odstapienie od umowy nie jest mozliwe.

W sprawie niniejszej brak bylo zwloki uprawniajacej najemce do odstgpienia od umowy. Jednak na skutek odlaczenia
pradu od lokalu, lokal stal sie wadliwy. Wada ta, w postaci braku doplywu energii elektrycznej, powstala w trakcie
trwania umowy. Jest to wada uniemozliwiajaca przewidziane umowa korzystanie z rzeczy. Oczywistym jest bowiem,
iz nie mozna prowadzi¢ dzialalnoSci gospodarczej w postaci sprzedazy towaré6w w lokalu pozbawionym energii
elektrycznej.

Zgodnie z art. 664 § 2 k.c., najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia, jezeli
powstaly wady uniemozliwiajace przewidziane w umowie uzywanie rzeczy a wynajmujacy mimo otrzymanego
zawiadomienia nie usunal ich w czasie odpowiednim.

Sytuacja przewidziana powyzszym przepisem miala miejsce w sprawie niniejszej. Doplyw pradu do lokalu
wynajmowanego przez powodéw zostat odciety. Bez pradu korzystanie z lokalu w spos6b przewidziany umowa bylo
niemozliwe. Pozwany zostal wezwany do wlaczenia pradu w okre§lonym terminie. Nie uczynil tego - ani w zakreslonym
terminie, ani pdzniej. Po stronie powodéw powstalo wiec uprawnienie do wypowiedzenia umowy najmu ze skutkiem
natychmiastowym. Tak tez nalezy traktowac o§wiadczenie zlozone przez powodéw w piSmie z dnia 11 grudnia 2009
r. W ocenie Sadu wyznaczony wcze$niej przez powodow termin (30 minut) byt odpowiedni, albowiem pozwany bez
watpienia mogl prad wlaczy¢ w tym terminie, a nie wlgczyl go wylacznie z wlasnej woli.

Biorac powyzsze pod uwage sad stwierdzil, ze stosunek najmu, powstaly na podstawie umowy najmu, zawartej dnia
26.02.2007 r. pomiedzy E. S.1 K. S. a (...) Sp. z 0.0. w W., zostal rozwigzany z dniem 11.12.2009 r. na podstawie
o$wiadczenia E. S. i K. S., zlozonego (...) Sp. z 0.0. w W. w dniu 11.12.2009 r. W pozostalym zakresie pow6dztwo
oddalil. Orzecznictwo dopuszcza w takiej sytuacji czeSciowe oddalenie pow6dztwa, w granicach stanowisk stron, jak
to mialo miejsce w niniejszej sprawie (por. orz. Sadu Najwyzszego z dnia 11.09.2003 r., III CKN 239/01).

Jednocze$nie Sad stwierdzil, ze pozwany w dniu 11.12.2009 r. nie byl uprawniony do wylaczenia doplywu pradu
do lokalu stanowigcego przedmiot najmu. Sam zapis umowny, z ktérego wynikala taka mozliwo$é, nalezy uzna¢ za

watpliwy, albowiem sprzeczny z wlaéciwoscia (natura) stosunku najmu (art. 353" k.c.). Wylaczenie pradu powoduje
bowiem faktyczna niemozno$¢ korzystania z przedmiotu najmu. Gdyby uznaé, iz zapis umowny uprawniajacy
pozwanego do odlaczenia dopltywu pradu do lokalu wigze strony, to réwniez wéwczas pozwany nie byt uprawniony do
odlaczenia pradu w dniu 11 grudnia 2009 r. Jak to wykazalo bowiem postepowanie dowodowe do tej daty nie uplynal
umowny termin 14 dni na splate zaleglo$ci. Pozwany bowiem doreczyl stosowne wezwanie z wyznaczeniem terminu
na adres, pod ktérym znajduje sie siedziba powoddw, stanowiacy podany przez nich w umowie adres do doreczen, ale
doreczenie nie nastapilo do ragk zadnego z powodéw ani ich pracownikow, ale innemu podmiotowi, majacemu siedzibe
pod tym samym adresem. Przesylka zostala przekazana powodom w pierwszych dniach grudnia. Do 11 grudnia nie
uplynal wiec wyznaczony termin, a powodowie probowali splacié¢ zalegloSci. W tej sytuacji odciecie pradu faktycznie
uniemozliwilo im osigganie dochodéw z przedmiotu najmu, a w konsekwencji - splate zadluzenia. Dalej, niewatpliwym
jest, iz pozwany posiadal gwarancje bankowa dostarczona przez powodow, ktéra na dzien 11.12.2009 r. byla przez
pozwanego niewykorzystana, a ktorej suma wystarczylaby na zaspokojenie zaleglych naleznosci powodéw. Zgodnie
z art. 14 ust. 6 umowy najmu zawartej przez strony, celem gwarancji byla wladnie mozliwo$¢ zaspokojenia sie z niej
przez pozwanego w przypadku zaleglo$ci. Pozwany jednak nie skorzystal z gwarancji i odcial prad powodom. Pozwany
winien w pierwszej kolejnosci zaspokoié sie z gwarancji, a dopiero potem siegac¢ do dalszych §rodkéw umownych.
Zambkniecie doplywu pradu w takiej sytuacji nalezy uzna¢ za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego.

W sytuacji faktycznej zaistnialej w niniejszej sprawie nie znajdowatl zastosowania § 14 ust. 2 umowy. Odciecie pradu
nie stanowilo bowiem wady ukrytej, a bylo jawne i pojawilo sie w trakcie trwania umowy.

Zwazywszy na powyzsze, Sad Okregowy orzekl jak w sentencji.



O kosztach procesu rozstrzygnal na podstawie art. 100 zd. drugie k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku ztozyl pozwany (...) sp. z o.0. zaskarzajagc go w czesci, tj. co do p.
113, zarzucajqc:

- naruszenie art. 232 k.p.c. polegajace na pogwalceniu regut dotyczacych rozkladu ciezaru dowodu, przez co Powod
zostatl zwolniony z obowigzku przedstawienia dowodéw na poparcie powddztwa. Sad wylacznie Pozwanego obarczyl
koniecznoS$cia wykazywania stosownych twierdzen i argumentéw. Sad wskazal, iz Pozwany zbyt wezeénie odlaczyl
media do lokalu Powodéw i tym samym Pozwany nie wykazat aby pismo dotyczace mozliwos$ci skorzystania z sankcji
dotyczacej odlaczenia mediéw do lokalu zostalo doreczone w terminie pozwalajacym na faktyczne odlaczenie mediéw
w ogoble pomijajgc obowigzek dowodowy spoczywajacy na Powodzie;

- naruszenie art. 479" § 1 k.p.c. poprzez uwzglednienie oczywiécie sprekludowanych wnioskéw Powoda o
przestuchanie swiadkéw w sytuacji, gdy Pow6d mog} zglosi¢ stosowne wnioski w tym zakresie juz w pozwie;

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na dokonaniu oceny dowodow zebranych w sprawie niezgodnie z ich treScig
oraz sprzecznie z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego, jak rowniez z naruszeniem zasady wszechstronnej oceny
materialu dowodowego, prowadzace do wskazanych ponizej blednych ustalen faktycznych:

a) iz, laczgca Strony umowa najmu lokalu zostala skutecznie rozwigzana przez powodow;
b) iz, powodowie nie otrzymali pisma informujacego o mozliwoSci odlaczenia medidéw w dacie 26.11.2009 r;

¢) iz pozwany mogl przede wszystkim skorzysta¢ z gwarancji bankowej, czego rzekomo nie uczynit podczas gdy
material dowodowy zgromadzony w sprawie wskazuje, iz gwarancja bankowa zostala zrealizowana przez pozwanego
jednakze zadluzenie przekraczalo warto$¢ gwarancji, co skutkowalo koniecznoscia podjecia dalszych dzialan, celem
egzekwowania praw naleznych pozwanemu;

d) iz, pozwany rzekomo uzgodnil z powodami, iz cze$ciowe wplaty spowoduja, iz pozwany nie bedzie korzystat z sankeji
odlaczenia mediéw od lokalu;

e) iz, zapis umowny dotyczacy mozliwoSci odlaczenia mediéw prowadzi do powstania wady w lokalu uniemozliwiajacej
dalsze korzystanie z tego lokalu.

- brak wlasciwego wyja$nienia podstawy prawnej wyroku;

- brak wskazania w uzasadnieniu przyczyn, dla ktorych Sad Okregowy pominat dowody wskazane wyzej, co oznaczato,
ze Sad odméwil im wiarygodnoséci i mocy dowodowej;

- naruszenie art. 6 kpc polegajace na nieuwzglednieniu wnioskow dowodowych w zakresie przestuchania §wiadkow
wskazanych przez powoda,

naruszenie art. 6 ke poprzez bledne obciazenie Pozwanego ciezarem dowodowym w sprawie,;

- naruszenie art. 353" ke poprzez nieuwzglednienie woli i swobody Stron w zakresie ulozenia stosunku prawnego
wedlug wlasnego uznania poprzez przyjecie, iz zapis umowny dotyczacy mozliwoéci odlaczenia medidéw do lokalu jest
sprzeczny z natura stosunku najmu;

- naruszenie art. 664 § 2 kc poprzez przyjecie, iz Powodowie mogli wypowiedzie¢ skutecznie umowe najmu w sytuacji,
gdy w ocenie Sadu doszlo do powstania istotnej wady w lokalu uniemozliwiajacej dalsze uzywanie rzeczy, a Pozwany
nie usungl wady pomimo wezwania.



W oparciu o powyzsze zarzuty apelujacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa oraz
o zasadzenie kosztow procesu.

Na wypadek nieuwzglednienia powyzszego wniosku, pozwany wnidst o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeéci i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu dla Warszawy- Pragi w Warszawie.

Sad Apelacyjny zwazyl:
apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu z mocy art. 358 k.p.c.

Ustalenia faktyczne poczynione przez sad I instancji sa prawidlowe i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne. Zarzut
naruszenia art. 233 par. 1 k.p.c. jest chybiony albowiem nie znajduje oparcia w tresci zgromadzonych dowodow.

Sad Apelacyjny podziela stanowisko sadu I instancji, ze zapis par. 14 ust. 6 umowy najmu uprawniajacy
wynajmujacego do odlaczenia dostawy medidow do lokalu w razie zalegania przez najemce z zaplata czynszu i innych
naleznoSci jest niewazny, gdyz godzi w nature stosunku najmu lokalu uzytkowego. Przedmiotem najmu jest rzecz
speliajaca okres$lone kryteria decydujace o jej przydatnosci do uméwionego uzytku. Zgodnie z art. 662 par. 1 k.c.
wynajmujacy powinien wydaé najemcy rzecz w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywac ja w takim
stanie przez czas trwania najmu.

Lokal pozbawiony mediéw nie nadaje sie do prowadzenia w nim dzialalno$ci handlowej w postaci sprzedazy. Zarzut

naruszenia przez sad I instancji art. 358" k.c. nie jest zatem uzasadniony.

Bezzasadny jest takze zarzut naruszenia art. 232 k.p.c. i art. 6 k.c. polegajacego na pogwatceniu regul dotyczacych
rozkladu ciezaru dowodu. Okoliczno$¢, ze doplyw pradu do lokalu zostal wylaczony jest bezsporna, zas powodowie
wykazali, ze wezwali pozwanego do wlaczenia pradu i ze czas wyznaczony przez nich na usuniecie tej wady byl
odpowiedni.

Sad I instancji przeprowadzil dowod ze $wiadkéw zgloszony w odpowiedzi na pozew (k.54) jednakze okoliczno$ci o
ktérych $wiadkowie zeznawali nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia. Fakt, ze powodowie zalegali z zaplatg czynszu
jest bezsporny podobnie jak to, ze prowadzone byly rozmowy w tym przedmiocie, za§ kwestia daty doreczenia
powodom pisma dotyczgcego mozliwosci skorzystania przez pozwanego z sankeji dotyczacej odlaczenia medidéw do
lokalu wykazana zostala za posrednictwem dokumentu i pozwany nie wykazal, ze osoba ktora odebrala pismo byla
pracownikiem powodow badz, ze byla upowazniona do odbioru pism w ich imieniu.

Sad Apelacyjny podziela stanowisko sadu I instancji, ze pozbawienie lokalu doplywu pradu stanowi wade wylaczajgca
jego przydatno$¢ do umoéwionego uzytku i ze nie usuniecie tej wady w czasie odpowiednim uprawnia najemce do
wypowiedzenia najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia zgodnie z art. 664 par. 2 k.c. Material dowodowy
zgromadzony w sprawie wbrew wywodom apelujgcego nie wskazuje, iz gwarancja bankowa zostala zrealizowana przez
pozwanego, okoliczno$¢ ta nie ma jednak znaczenia dla rozstrzygniecia podobnie jak okoliczno$é, iz pozwany uzgodnil
z powodami, ze cze$ciowe wplaty spowoduja, iz nie bedzie korzystal z sankcji odlgczenia mediow od lokalu.

Racje ma Sad Okregowy, ze o$wiadczenie o odstapieniu od umowy ztozone w okolicznosciach faktycznych niniejszej
sprawy nie moglo by¢ skutecznie zlozone, bo strony wykonywaly umowe, zatem o$wiadczenie powodéw z dnia
11.12.2009 r. nalezy uzna¢ za skuteczne o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy. Art. 664 par. 2 k.c. nie zostal przez sad
I instancji naruszony.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do uwzglednienia apelacji i oddalil ja. O kosztach
procesu za II instancje, Sad Apelacyjny orzekl zgodnie z wynikiem sporu w oparciu o art. 98 par. 1i 3 k.p.c.



