Sygn. akt VI ACa 765/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 stycznia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA — Malgorzata Manowska
Sedzia SA— Anna Ortowska (spr.)

Sedzia SA — Wanda Lasocka

Protokolant: — sekr. sqdowy Beata Pelikanska

po rozpoznaniu w dniu 15 stycznia 2014 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa m. (...) W.

przeciwko (...) S.A. w L.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 24 stycznia 2013 r.

sygn. akt XX GC 227/12

I zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:

-w punkcie 2 zasqdza od (...) S.A. w E. narzeczm.(...) W. kwote 71.814 (siedemdziesiqt jeden tysiecy
osiemset czternascie) zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 6 lutego 2012 r. do dnia zaplaty i
w pozostalej czesci powoddztwo oddala;

- w punkcie 3 zasqdzong kwote 214,44 (dwiescie czternascie zlotych czterdziesci cztery grosze)
podwyzisza do kwoty 7.980 (siedem tysiecy dziewieéset osiemdziesiqt) zlotych;

II oddala apelacje powoda w pozostalej czesci;
III oddala apelacje pozwanego;

IV zasqdza od (...) S.A. w L. na rzecz m.(...) W. kwote 5.750 (pieé tysiecy siedemset piecdziesiqt)
zlotych tytulem czesciowego zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 765/13

UZASADNIENIE



Pozwem z dnia 28 stycznia 2012 roku, powod — miasto (...) W. wniosl o zasadzenie na jego rzecz od pozwanej spotki
(...) SAw L. kwoty 128.446,66 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztow
procesu.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 17 lutego 2012 roku zasadzona zostala od pozwanej spotki
na rzecz powoda cala nalezno$¢ dochodzona w niniejszej sprawie.

Pozwana spotka wniosla sprzeciw od ww. nakazu zaplaty zaskarzajac go w caloSci, wnoszac o oddalenie powddztwa
i zasadzenie na jej rzecz kosztow procesu.

Na rozprawie w dniu 30 pazdziernika 2012 roku pelnomocnik powoda wyjasnil, ze przedmiotem zadan jest czynsz
najmu, co potwierdzil na rozprawie w dniu 15 stycznia 2013 roku wskazujac, ze pow6d dochodzi naleznego mu czynszu
z tytulu lgczacej strony umowy.

Wyrokiem z dnia 24 stycznia 2013 roku Sad Okregowy zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 36.171,60 zl wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 6 lutego 2012 roku do dnia zaplaty, oddalajac powodztwo w pozostalym zakresie
oraz rozstrzygajac o kosztach postepowania.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o stan faktyczny, ustalony w sposéb nastepujacy.

W dniu 31 sierpnia 2001 roku strony zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego w budynku nr (...)
przy ul. (...) w W.. Przedmiotowa umowa byla kolejng umowa dotyczaca tego samego lokalu (poprzednia umowa
zawarta na czas oznaczony wygasta w dniu 19 czerwca 2001 roku). Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony. W
jej § 4 strony ustalily wysoko$¢ czynszu najmu naleznego powodowi, z zastrzezeniem, ze zmiana wysoko$ci stawki
czynszu dokonywana raz w roku o §rednioroczny wskaznik wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych, ze skutkiem
od 1 kwietnia kazdego roku nie bedzie wymagala aneksu do umowy. Ustalono rowniez, ze w przypadku zmiany
»Tabeli minimalnych stawek czynszu” stanowigcych zalacznik do Uchwaly Rady Gminy B., stawka czynszu zostanie
podwyzszona do wysokoéci nie mniejszej niz okreslona tabela i ta zmiana nie wymaga wypowiedzenia umowy w tym
zakresie. W § 10 umowy zostala przewidziana mozliwo$¢ jej wypowiedzenia przez kazda ze stron z zachowaniem
trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia.

Powyzsza umowa byla zmieniana w drodze anekséw. Aneksem nr (...) z 17 listopada 2008 roku zmieniono zasady
waloryzacji czynszu najmu. W § 2 Aneksu zmieniono tre$¢ § 4 ust. 2 umowy najmu ustalajac, ze powod jako
wynajmujacy ma prawo corocznie dokonywaé waloryzacji czynszu nie wiecej niz od o do 50% wskaznika wzrostu cen
towarow i ushug, oglaszanego przez Prezesa GUS za rok ubiegly. Wysoko$¢ waloryzacji okresla Prezydent m. (...) W. w
drodze zarzadzenia, w terminie do konica pazdziernika, z moca obowigzujaca od 1 stycznia nastepnego roku. W Aneksie
nr (...) strony zmienily takze tres¢ § 6 umowy najmu ustalajac, Ze czynsz najmu i oplaty dodatkowe beda uiszczane
przez pozwana spolke z gory na podstawie faktury VAT wystawionej przez wynajmujacego, w terminie 14 dni od daty
jej otrzymania, jednak nie péZniej niz do ostatniego dnia kazdego miesigca.

W czasie obowiazywania umowy, pismem z dnia 1 grudnia 2008 roku, pozwana spo6tka poinformowala powoda, ze
w lokalu bedacym przedmiotem najmu, w dniu 29 listopada 2008 roku, z okien usytuowanych w dachu, wypadla
jedna z szyb przebijajac kaseton w podwieszanym suficie i spadajac na sale sprzedazy na sklepie. W piSmie tym
pozwana zwrocila sie o natychmiastowe sprawdzenie pozostalych okien w placéwce i ewentualne zabezpieczenie
w razie jakichkolwiek usterek. W uwzglednieniu powyzszego zgltoszenia powod dokonal naprawy usterek, o czym
poinformowal pozwanag w pi§mie z 8 grudnia 2008 roku, informujgc ponadto, ze prace majace na celu docelowe
zabezpieczenie okien przed wypadaniem szyb zostana wykonane w mozliwie krotkim terminie.

Za korzystanie z lokalu przez pozwana spotke na podstawie zawartej przez strony umowy powod wystawil faktury
VAT. Faktury zostaly wystawione takze za okres od kwietnia 2010 roku do lutego 2011 roku. W dniu 2 sierpnia 2011
roku powod wystawil na rzecz pozwanej fakture korygujaca, dotyczaca rozliczenia §wiadczen za I pdélrocze 2011 roku.
Powod we wezesniejszym okresie wystawial faktury korygujace w celu rozliczenia faktycznego zuzycia mediow przez



pozwana. Faktury korygujace dotyczace okresu po 30 listopada 2010 roku zostaly zwr6cone powodowi przez pozwang
spolke przy pismach z dnia 22 sierpnia i 25 kwietnia 2011 roku.

Pismem z 25 marca 2010 roku powd6d poinformowal pozwang o podwyzszeniu czynszu najmu lokalu uzytkowego
od dnia 1 maja 2010 roku o érednioroczne stawki cen towaréw i uslug konsumpcyjnych. Od maja 2010 roku powod
naliczal wyzsze stawki czynszu najmu. Zostaly one naliczone po zwaloryzowaniu w oparciu o aktualne $rednioroczne
wskazniki wzrostu cen towaréow i ustug konsumpcyjnych oglaszane przez Prezesa GUS i wynoszace w roku 2008 —
4,2% i w roku 2009 — 3,5%. Podwyzka ta nie zostala zaakceptowana przez pozwang spoélke, ktora w piSémie z dnia
25 maja 2010 roku wskazala na jej niezgodno$¢ z postanowieniami laczacej strony umowy, w tym w szczegolnosci
z tre$cia § 4 ust. 2 umowy w brzmieniu nadanym aneksem z 17 listopada 2008 roku. W odpowiedzi na powyzsze
pismo, w piSmie z 10 czerwca 2010 roku powod wyjasnil, ze w chwili obecnej zasady najmu lokali komunalnych sg
uregulowane w Uchwale nr (...) Rady m. (...) W. z 28 maja 2009 roku w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych w
domach wielolokalowych na okres dtuzszy niz 3 lata i nie dluzszy niz 10 lat (...) oraz Zarzadzeniu Prezydenta m. (...)
W.nr (...) z 14 lipca 2009 roku w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych w domach wielolokalowych na okres do lat
3 oraz szczegblnego trybu oddawania w najem lokali uzytkowych w domach wielolokalowych na okres dtuzszy niz 3
lata i nie dluzszy niz 10 lat. W pi$mie tym powo6d wyjasnil, ze w § 9 ww. uchwaly oraz § 16 a Zarzadzenia ustalono,
ze waloryzacja stawki czynszu najmu nastepuje corocznie w oparciu o §rednioroczny wskaznik wzrostu cen towardw i
ustug konsumpcyjnych, oglaszany przez Prezesa GUS za rok ubiegly, zmiana ta nastepowaé bedzie w formie pisemnego
powiadomienia najemcy i nie stanowi zmiany umowy najmu. Aneks do umowy najmu wprowadzajacy postanowienia
ww. Uchwaly i Zarzadzenia do laczacej strony umowy nie zostal podpisany przez pozwana spolke.

Nie uznajac za uzasadniona podwyzki czynszu dokonanej przez powoda, pozwana spoélka oplacila nalezno$ci
wynikajace z wystawionych przez powoda faktur VAT za okres od kwietnia do listopada 2010 roku, z tym ze w kwotach
nizszych niz wskazane na fakturach. Wplaty zostalty dokonane z pominieciem podwyzki czynszu dokonanej od maja
2010 roku.

W 2010 roku pojawily sie ponownie usterki w lokalu bedacym przedmiotem umowy najmu. W piémie z 15 listopada
2010 roku pozwana poinformowala powoda, ze budynek przy ul. (...), w ktérym znajduje sie wynajmowany lokal,
posiada wady uniemozliwiajace korzystanie z budynku i lokalu. Pozwana zakreSlita powodowi termin 10 dni na
usuniecie wad, zastrzegajgc — w przypadku nieusuniecia wad w zakre§lonym terminie — prawo wypowiedzenia umowy,
bez zachowania termindéw wypowiedzenia, na podstawie art. 664 § 2 k.c.

Pismem z dnia 29 listopada 2010 roku pozwana spélka zlozyla powodowi os§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy
najmu. W piSmie wskazano, ze rozwiazanie umowy nastepuje na podstawie art. 664 § 2 k.c., bez zachowania okresu
wypowiedzenia, a jego przyczyng jest nieusuniecie w wyznaczonym terminie wad, ktére uniemozliwiaja dalsze,
przewidziane w umowie uzywanie lokalu i budynku. Przedmiotowy lokal zostal wydany powodowi przez pozwana
spo6tke w dniu 18 marca 2011 roku.

Dokonujac oceny materialu dowodowego Sad Okregowy wskazal na dokumenty wymienione w treSci uzasadnienia
oraz zeznania $wiadka, ktére uznal za wiarygodne. W ocenie Sadu I instancji — wbrew stanowisku pozwanej spo6iki
— nie mozna uzna¢, ze dowody z dokumentéw zloZzone przez powoda przy piSmie z dnia 25 kwietnia 2012 roku sg
sprekludowane. Omawiane wnioski dowodowe zostaly zgloszone przez powoda w terminie 14 dni od daty doreczenia
mu sprzeciwu od nakazu zaplaty. Nie mozna — w ocenie Sadu Okregowego — oczekiwac od powoda, ze juz w pozwie,
nie znajac stanowiska strony pozwanej, zglosi wszystkie mozliwe w danej sprawie wnioski dowodowe. Pozostale
dokumenty zlozone do akt sprawy nie majg znaczenia dla jej rozstrzygniecia.

Sad Okregowy stwierdzil nastepnie, iz z uwagi na to, ze przedmiotem zadania pozwu jest wierzytelnos¢ powoda
wynikajgca z laczacej strony umowy najmu za okres jej obowigzywania, zbedne byly dla rozstrzygniecia sprawy
niektore z dowodow zgloszonych przez strony postepowania. W zwigzku z tym, ze zadanie pozwu dotyczy naleznoSci
powoda za okres obowigzywania umowy najmu, okoliczno$¢ korzystania z lokalu przez pozwana po zakonczeniu
stosunku najmu nie ma znaczenia w niniejszej sprawie.



W oparciu o powyzsze ustalenia faktyczne, Sad Okregowy uznal, iz powodztwo jedynie cze$ciowo zasluguje na
uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci wyjasnione zostalo, ze w Swietle uzasadnienia pozwu, stanowiaca przedmiot zadania kwota,
stanowi czynsz najmu nalezny powodowi w zwigzku z zawarta z pozwang spotka umowa. W ostatnim akapicie
uzasadnienia zostalo bowiem wskazane, ze nalezno$¢ dochodzona pozwem zostala naliczona za okres od dnia 1
kwietnia 2010 roku do 28 lutego 2011 roku. We wczesniejszej czesci uzasadnienia stwierdzono, ze pismo pozwanej z 29
listopada 2010 roku zostalo potraktowane jako pismo rozwigzujace umowe najmu z zachowaniem trzymiesiecznego
okresu wypowiedzenia. Stad nie ulega watpliwoSci, ze zadajac zaplaty za okres do 28 lutego 2011 roku, pow6d domaga
sie zaplaty naleznoéci z tytutu taczacej strony umowy najmu.

W ocenie Sadu Okregowego, wbrew stanowisku pozwanej, laczaca strony umowa nie ulegla rozwiazaniu w dacie
doreczenia powodowi pisma z dnia 29 listopada 2010 roku. W $wietle okolicznoéci niniejszej sprawy rozwigzanie
umowy w trybie natychmiastowym, bez zachowania okresu wypowiedzenia, dokonane przez pozwana spotke bylo
bezskuteczne. Okolicznos¢, ze przedmiotowy lokal mial wady, o jakich mowa w art. 664 k.c., nie zostala wykazana
przez pozwana w toku postepowania. W §wietle zgromadzonego materialu dowodowego — zdaniem Sadu I instancji
— nie mozna uzna¢, ze wady uniemozliwiajace korzystanie z lokalu istnialy od poczatku. Takiemu stanowisku przeczy
okoliczno$é, ze umowa najmu z dnia 31 sierpnia 2001 roku zostala podpisana przez strony jako kolejna umowa
dotyczaca tego lokalu, po wygasnieciu poprzedniej, a takze fakt podpisywania przez strony kolejnych aneksow do
umowy najmu. Te okolicznoSci oraz fakt prowadzenia dzialalnoSci w przedmiotowym lokalu przez pozwana spo6lke nie
pozwalaja na ustalenie, ze wady uniemozliwiajace korzystanie z lokalu istnialy od poczatku obowigzywania umowy
najmu z 31 sierpnia 2001 roku.

OkolicznoSci niniejszej sprawy nie pozwalaja na ustalenie, aby w dacie doreczenia powodowi pisma z 29 listopada
2010 roku istnialy takie wady przedmiotowego lokalu, ktére uniemozliwialy korzystanie z niego zgodnie z jego
przeznaczeniem. Zdaniem Sadu Okregowego, nawet gdyby przyjaé, ze wady lokalu byly takimi, o jakich stanowi art.
664 k.c., to i tak rozwigzania umowy nie mozna uzna¢ za dokonane skutecznie, bowiem 10 dniowy termin zakre$lony
przez pozwana na usuniecie wad nie byl terminem odpowiednim.

Z powyzszych wzgledow Sad I instancji uznal, Ze nie zaistnialy przeslanki z art. 664 k.c. uzasadniajace rozwigzanie
przez pozwana umowy najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia.

Sad Okregowy stwierdzil, iz zasadnie powo6d potraktowal pismo pozwanej spotki jako pismo wypowiadajace umowe
najmu. Zasadne jest rowniez stanowisko powoda, ktéry w odniesieniu do wypowiedzenia dokonanego przez pozwang
zastosowal trzymiesieczny okres wypowiedzenia, zgodnie z § 10 umowy najmu. W tym miejscu Sad I instancji
zaznaczyl, ze wyrokujac w niniejszej sprawie omyltkowo zastosowal do wypowiedzenia dokonanego przez pozwang
spolke jednomiesieczny okres wypowiedzenia (w oparciu o 673 § 2 k.c.).

Sad I instancji podzielit stanowisko strony pozwanej, iz nieskuteczna byla podwyzka czynszu dokonana przez
powoda pismem z dnia 25 marca 2010 roku. Taki sposéb i wysoko$¢ dokonanej waloryzacji sa niezgodne z treécia
§ 4 ust. 2 umowy najmu (po zmianie wprowadzonej aneksem nr (...) z 17 listopada 2008 roku). W powolanym
postanowieniu umownym strony ustalily mozliwg maksymalng podwyzke do 50% wskaznika wzrostu cen i ustug
konsumpcyjnych oglaszanego przez Prezesa GUS, tymczasem podwyzka czynszu z maja 2010 roku uwzglednia pelna
wysoko$é powolanego wskaznika. Dodatkowo jeszcze Sad Okregowy podkreslil, ze w umowie najmu strony ustalily,
iz waloryzacja bedzie dokonywania od poczatku roku. Zatem dokonanie jej od maja 2010 roku jest sprzeczne takze
7z tym postanowieniem umownym.

W ocenie Sagdu Okregowego — wbrew stanowisku powoda — nie mozna uznac, ze sporna podwyzka czynszu zostala

dokonana skutecznie na podstawie art. 685 * k.c., zgodnie z ktérym wynajmujacy lokal moze podwyzszyé czynsz,
wypowiadajac dotychczasowa wysoko$¢ czynszu najpdzniej na miesige naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego.
Sad I instancji wskazal, ze przytoczony przepis zostal dodany do kodeksu cywilnego przez art. 26 pkt 9 ustawy z



dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
Natomiast w my$l art. 2 ust. 1 pkt 4) tej ustawy, ilekro¢ jest w niej mowa o lokalu, nalezy przez to rozumie¢ lokal
sluzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a takze lokal bedacy pracownia stuzaca tworcy do prowadzenia
dzialalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki; nie jest w rozumieniu ustawy lokalem pomieszczenie przeznaczone do
krotkotrwalego pobytu osob, w szczegélno$ci znajdujace sie w budynkach internatoéw, burs, pensjonatéw, hoteli,
domoéw wypoczynkowych lub w innych budynkach stuzacych do celéw turystycznych lub wypoczynkowych. Powyzsze

— zdaniem Sadu Okregowego — oznacza, ze przepis art. 685 ' k.c. nie ma zastosowania do lokali uzytkowych.

Reasumujac, Sad I instancji stwierdzil, ze pozwana spétka byla obowiazana do wnoszenia oplat za korzystanie z
lokalu, jednakze przy uwzglednieniu stawek czynszu stosowanych przez powoda do konca kwietnia 2010 roku (przed
podwyzka dokonana od maja 2010 roku). Z materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie w postaci
dowodow wplat wynika, ze w takiej wysokoSci oplaty byly wnoszone przez pozwang za okres od maja do listopada
2010 roku. Zlozone przez pozwang spotke dowody wplat korespondujg z zapisami w kartotece konta spornego lokalu,
z ktorej wydruk zostal zalaczony do pozwu. Zatem nie ma podstaw do zasadzenia na rzecz powoda jakichkolwiek
nalezno$ci za ten okres.

Zasadzeniu na rzecz powoda podlega natomiast kwota 14,51 zl stanowiaca cze$¢ naleznoSci za kwiecienn 2010 roku.
Pozwana spoétka nie przedstawila dowodu zaplaty calej kwoty za ten miesiac, za$ z przedstawionego przez powoda
wydruku kartoteki konta lokalu wynika, ze za kwiecien 2010 roku pozostaje zaleglo§¢ we wskazanej kwocie 14,51 zl.
Od tej kwoty zostaly takze zasadzone odsetki za okres od 27 kwietnia 2010 roku (przy uwzglednieniu ustalonego w
umowie terminu zaplaty naleznoS$ci czynszowych) do dnia 30 wrzeénia 2011 roku w kwocie 2,70 zl.

Majacnauwadze, ze pismem z 29 listopada 2010 roku umowa najmu zostala wypowiedziana, a nie rozwigzana w trybie
natychmiastowym, zasadzeniu na rzecz powoda podlega takze czynsz najmu za okres wypowiedzenia. Z uwagi na
wskazana powyzej omylke (polegajaca na przyjeciu jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia) Sad Okregowy zasadzit
jedynie czynsz za grudzien 2010 roku w kwocie 32.907,79 zl oraz odsetki od tej kwoty za okres od 28 grudnia 2010
roku do 30 wrze$nia 2011 roku w wysokoSci 3.246,60 zl. Zasadzona na rzecz powoda winna by¢ takze naleznosé z
tytulu czynszu za styczen i luty 2011 roku, z uwzglednieniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia przewidzianego
W umowie najmu.

Apelacje od wyroku zlozyly obie strony.

Powdd w swojej apelacji zaskarzyl wyrok w czeéci oddalajacej powddztwo ponad kwote 36.171,60 zt wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 6 lutego 2012 roku oraz w czeSci dotyczacej kosztow postepowania, zarzucajac rozstrzygnieciu:

I. majace wplyw na tres$¢ zaskarzonego wyroku naruszenie prawa procesowego, a mianowicie:

1) art. 233 § 1 k.p.c., polegajacego na przyjeciu przez Sad I instancji, ze termin wypowiedzenia umowy najmu z
dnia 31 sierpnia 2001 r. (ze zmianami) wynosi miesigc — wbhrew postanowieniu § 10 tej umowy wprowadzajacemu
trzymiesieczny termin wypowiedzenia umowy,

2) art. 233 § 1 k.p.c., polegajacego na przyjeciu przez Sad I instancji, ze powod nieskutecznie dokonal podwyzki czynszu
dokonanej pismem z dnia 25 marca 2010 r. i 29 marca 2010 r. oraz ze brak bylo podstaw prawnych do dokonania
waloryzacji stawki czynszu, wbrew regulacjom zawartym uchwale Rady m.(...) W. Nr (...) z dnia 28.05.2009 r. oraz
Zarzadzeniu nr (...) Prezydenta Miasta (...) W. z dnia 14.07.2009 r. oraz postanowieniom umowy z dnia 31 sierpnia
2001 r. (po zmianach wprowadzonych aneksem z 17.11.2008 r.),

II. naruszenie przepisow prawa materialnego, polegajacego na:

1) zastosowaniu przepisu art. 673 § 2 k.c., poprzez przyjecie, ze strony wiaze jednomiesieczny termin wypowiedzenia
umowy najmu lokalu uzytkowego,



2) niezastosowaniu art. 688 k.c. wskazujacego na trzymiesieczny termin wypowiedzenia umowy najmu lokalu
uzytkowego,

3) niezastosowaniu § 9 uchwaly Rady m.(...) W. (...) z dnia 28.05. 2009 r. w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych
w domach wielolokalowych na okres dluzszy niz 3 lata i nie dluzszy niz 10 lat oraz wyrazenia zgody na zawarcie,
po umowie zawartej na czas oznaczony, kolejnej umowy najmu z tym samym najemcg (Dz. Urz. Woj. M.. NR 104,
poz. 2968), a przez to nieprawidlowe przyjecie braku podstaw waloryzacji stawek czynszu najmu wynikajacego
przedmiotowego lokalu.

W oparciu o powyzsze powod wnosil o zmiane wyroku w zaskarzonej czeSci i zasadzenie na jego rzecz kwoty
92.275,06 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenie zwrotu kosztow
postepowania.

Pozwany w swojej apelacji zaskarzyt wyrok w czeéci uwzgledniajacej powddztwo oraz w zakresie rozstrzygniecia o
kosztach postepowania, zarzucajac orzeczeniu:

1) naruszenie art. 664 § 2 k.c. poprzez jego bledng wykladnie polegajaca na przyjeciu, iz norma ta ma zastosowanie
wylacznie do wad w przedmiocie najmu, ktore istnialy w chwili jego wydania najemcy,

2) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez brak wszechstronnego i kompletnego rozwazenia materialu dowodowego, przez
wyprowadzenie z materialu dowodowego sprawy wnioskéw z niego nie wynikajacych oraz przez dokonanie oceny
materialu dowodowego sprawy z pominieciem zasad do§wiadczenia zyciowego,

3) naruszenie art. 65 § 11 § 2 k.c. przez dokonanie wykladni o§wiadczenia woli pozwanej z dnia 29 listopada 2010r. o
wypowiedzeniu umowy najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia przy uwzglednieniu wylgcznie jego literalnego
brzmienia a z pominieciem celu w jakim zostalo one zlozone, co w konsekwencji doprowadzilo do uznania go za
nieskuteczne,

4) naruszenie art. 479'* § 1 k.p.c. w zw. z art. 479" k.p.c.

Majac na uwadze powyzsze, pozwany wnosit o zmiane wyroku w zaskarzonej czesci i oddalenie powodztwa oraz o
zasadzenie od powoda kosztow zastepstwa procesowego za obie instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacje powoda nalezalo czeSciowo uwzglednic, natomiast apelacja pozwanego jako niezasadna podlegala oddaleniu.

Dokonana przez Sad Apelacyjny zmiana zaskarzonego wyroku, bedgca wynikiem cze$ciowego uwzglednienia apelacji
powoda, spowodowana zostala blednym przyjeciem do rozliczen stron z tytulu umowy najmu, jednomiesiecznego
zamiast trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, ktéra to omylke dostrzegl juz sam Sad I instancji, wskazujac na nig
w uzasadnieniu orzeczenia. Sad Okregowy przyznal bowiem, ze wyrokujac w niniejszej sprawie omyltkowo zastosowal
do wypowiedzenia dokonanego przez pozwang spdtke jednomiesieczny okres wypowiedzenia, co w konsekwencji
spowodowalo zasgdzenie naleznego czynszu jedynie za grudzien 2010 roku, podczas gdy na rzecz powoda winna by¢
takze zasadzona nalezno$¢ z tytulu czynszu za styczen i luty 2011 roku.

W pozostalym zakresie Sad Apelacyjny podziela dokonang przez Sad I instancji ocene zgromadzonego materiatu
dowodowego, w pelni aprobujac poczynione ustalenia stanowigce podstawe faktyczng rozstrzygniecia oraz
wyprowadzone w oparciu o nie wnioski prawne. W niezwykle starannie sporzadzonym uzasadnieniu wyroku Sad
Okregowy obszernie odniost sie do zarzutdéw i argumentéw podnoszonych w toku procesu przez obydwie strony,
powolal dowody, na ktdérych opart sie przy rozstrzyganiu sprawy, wskazujac ktore z nich ocenil jako wiarygodne
i dlaczego, wyjasnil tez z jakich wzgledow cze$¢ wnioskow dowodowych stron ulegla oddaleniu. Réwniez i w tym
zakresie stanowisko Sadu I instancji jak najbardziej zaslugiwalo na akceptacje.



Apelacja pozwanego kwestionujac poczynione ustalenia odnoszace sie do wad stanowigcego przedmiot najmu
lokalu, zmierza w istocie do podwazenia stanowiska Sadu Okregowego o braku podstaw do rozwiazania laczacej
strony umowy w trybie natychmiastowym, bez zachowania okresu wypowiedzenia. Podniesione w apelacji zarzuty
w tym zakresie, zardwno dotyczace naruszenia prawa materialnego, jak i procesowego, nie sg zasadne. W Swietle
zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego nie nasuwa zastrzezen zanegowanie przez Sad I instancji twierdzen
pozwanego o istnieniu w spornym lokalu wad, uniemozliwiajacych korzystanie z niego zgodnie z przeznaczeniem.
Trafnie przy tym Sad orzekajacy zauwazyl, iz ciezar dowodu w zakresie wykazania wystepowania tak powaznych wad,
stosownie do art. 6 k.c., spoczywal na stronie pozwane;.

Bezzasadne jest zarzucanie Sadowi I instancji naruszenia art. 664 § 2 k.c. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca
na przyjeciu, iz norma ta ma zastosowanie wylacznie do wad w przedmiocie najmu, ktoére istnialy w chwili jego
wydania najemcy, chociaz tre$¢ tego przepisu wskazuje, ze statuuje on réwniez prawo do wypowiedzenia umowy
najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia takze w sytuacji, kiedy wady przedmiotu najmu zaistnialy w czasie
pozniejszym niz jego przejecie do uzywania przez najemce, co w konsekwencji doprowadzilo do oceny wypowiedzenia
umowy najmu dokonanego przez pozwana za nieskuteczne w zakresie, jakim dotyczylo ono rozwigzania umowy bez
zachowania termin6w wypowiedzenia.

W kontekécie motywow zaskarzonego rozstrzygniecia, w odniesieniu do tak sformulowanego zarzutu, stwierdzic¢
nalezy, iz absolutnie nieuprawnione jest przypisywanie Sadowi Okregowemu dokonania takiej wykladni omawianego
przepisu, jak zaprezentowana w apelacji. Wbrew bowiem odmiennym twierdzeniom skarzacego, Sad I instancji
nigdzie nie wyrazil pogladu, ze art. 664 § 2 k.c. zezwalal najemcy na wypowiedzenie umowy najmu wylgcznie w
sytuacji, kiedy wady w przedmiocie najmu istnialy w nim w chwili wydania.

Dokonujac oceny charakteru zgloszonych przez pozwanego wad lokalu i czynigc ustalenia w tym przedmiocie, Sad
Okregowy rozwazylt caloksztalt zebranego w sprawie materialu dowodowego, nie pomijajac przy tym ani pisma
pozwanego z dnia 15 listopada 2010 roku, ani tez wczesniejszej korespondencji stron z 2008 roku dotyczacej wad
lokalu, jak rowniez zeznan $wiadka M. M. (2), na co jednoznacznie wskazuje uzasadnienie zaskarzonego wyroku.
Dokonana przez Sad I instancji ocena tych dowoddw nie narusza granic zakreslonych przepisem art. 233 § 1 k.p.c.

Wymieniony przepis przyznaje Sadowi swobode w ocenie zebranego w sprawie materialu dowodowego, a zarzut
naruszenia tego uprawnienia tylko wtedy moze by¢ uznany za usprawiedliwiony, jezeli Sad zaprezentuje rozumowanie
sprzeczne z regulami logiki badz z do$wiadczeniem zyciowym, co w rozpoznawanej sprawie nie zachodzi. Jezeli
z zebranego materialu dowodowego Sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z dos$wiadczeniem
zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw i musi sie ostac, chocby w réwnym stopniu,
na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Skuteczne postawienie zarzutu
blednych ustalen faktycznych nie moze polegaé na zaprezentowaniu w apelacji stanu faktycznego ustalonego przez
skarzacego na podstawie wlasnej oceny dowodéw. Tymczasem apelacja pozwanego w istocie stanowi polemike z
prawidlowymi ustaleniami faktycznymi i dokonang ich ocena, nie noszaca cech oceny dowolne;j.

Powolywanie sie przez pozwanego na fakt wystepowania w lokalu wad zagrazajacych bezpieczenstwu, zdrowiu i
zyciu znajdujacych sie w nim osbb, w sytuacji gdy okoliczno$é ta — podobnie jak istnienie w spornym lokalu wad
uniemozliwiajacych korzystanie z niego zgodnie z przeznaczeniem — nie zostala wykazana w toku procesu, czyni
bezpodstawnym zarzucanie Sadowi I instancji niezastosowania art. 682 k.c. W tym aspekcie bezzasadny jest rowniez
postawiony w apelacji zarzut naruszenia art. 65 § 1 i § 2 k.c., ktérego skarzacy upatruje w dokonaniu wykladni
o$wiadczenia woli pozwanego z dnia 29 listopada 2010 roku o wypowiedzeniu umowy najmu bez zachowania terminu
wypowiedzenia przy uwzglednieniu wylacznie jego literalnego brzmienia a z pominieciem celu w jakim zostalo one
zlozone, co w konsekwencji doprowadzilo do uznania go za nieskuteczne.

Sad Okregowy zasadnie przyjal, iz ze wzgledu na niewystepowanie w lokalu takich wad, ktére uniemozliwialyby
korzystanie z niego zgodnie z przeznaczeniem, brak bylo podstaw do rozwigzania laczacej strony umowy w trybie
natychmiastowym, bez zachowania okresu wypowiedzenia. Dodatkowo jeszcze wyrazil trafny poglad (ktérego apelacja



nie zdolala skutecznie zakwestionowac¢), ze zakreslony przez pozwanego 10-dniowy termin na usuniecie wad nie byt
terminem odpowiednim w rozumieniu art. 664 § 2 k.c.

Jezeli chodzi o wysoko$¢ naleznego powodowi miesiecznego czynszu, to prawidlowo Sad I instancji przy jego
wyliczeniu oparl sie na postanowieniach laczacej strony umowy najmu. Podzieli¢ nalezy wskazania Sadu Okregowego,
iz nieskuteczna byta podwyzka czynszu dokonana przez powoda pismem z dnia 25 marca 2010 roku, jako ze taki
sposéb i wysoko$¢ dokonanej waloryzacji byly niezgodne trescia z § 4 ust. 2 umowy najmu (po zmianie wprowadzonej
aneksem nr (...) z 17 listopada 2008 roku). W tym zakresie bezzasadne jest kwestionowanie przez powoda — poprzez
postawienie w apelacji zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.c. i niezastosowania § 9 uchwaly Rady m.(...) W. (...) z dnia
28.05. 2009 roku w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych w domach wielolokalowych na okres dtuzszy niz 3 lata i
nie dluzszy niz 10 lat (...) — wyrazonego w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku stanowiska w kwestii waloryzacji stawek
czynszowych oraz o braku podstaw do naliczenia pozwanemu czynszu w wyzszej stawce niz wynikajaca z umowy
najmu.

Zasadne okazaly sie jedynie zarzuty apelacji powoda zmierzajace do zakwestionowania blednego stanowiska Sadu
Okregowego (co juz wyzej nadmieniono) w zakresie wigzacego strony terminu wypowiedzenia umowy najmu. W
Swietle postanowien laczacej strony umowy (§ 10) oczywistym jest, iz mogla ona zosta¢ skutecznie wypowiedziana z
zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, co zreszta przyznal Sad I instancji.

W zwiazku z powyzszym, dokonujac zmiany zaskarzonego wyroku, Sad Apelacyjny zasadzil na rzecz powoda czynsz
za dodatkowe dwa miesigce (styczen i luty 2011 roku) wedlug stawki przyjetej przez Sad Okregowy z tym, ze przy
uwzglednieniu 23% stawki podatku VAT, co lacznie dalo kwote 66.354 zl. Zasadzone tez zostaly odsetki od kwoty
czynszu naleznej za styczen 2011 roku, ktérej termin platnosci uplywal 28 stycznia 2011 roku i od kwoty czynszu
naleznej za luty 2011roku, ktérej termin platnosci uplywal 25 lutego 2011 roku — za okres do 30 wrze$nia 2011 roku,
w lacznej wysokosci 5.460 zl. Koszty procesu za I instancje, na ktore skladata sie oplata od pozwu oraz wynagrodzenie
profesjonalnych pelnomocnikéw stron, rozliczone zostaly przy uwzglednieniu, ze powo6d utrzymal sie ze swoim
roszczeniem w 85%.

Z tych wszystkich wzgledow Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. i art. 386 § 1 k.p.c. orzekl jak w sentencji. O
kosztach postepowania apelacyjnego, na ktore skladaly sie oplaty od apelacji i wynagrodzenie pelnomocnikéw stron
orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., przy uwzglednieniu, ze apelacja pozwanego zostata
w calo$ci oddalona, natomiast powod wygral swoja apelacje w okolo 80%.



