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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 wrzeénia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA Ewa Kaniok

Sedzia SA Katarzyna Polanska — Farion (spr.)

Sedzia SO (del.) Bogustawa Jarmolowicz - Lochanska
Protokolant st. sekr. sad. Joanna Baranowska

po rozpoznaniu w dniu 20 wrze$nia 2013 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...),-Spoélka z ograniczona odpowiedzialno$cia i Spotka” spotki komandytowej z siedzibg w W.
przeciwko S. T.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 21 listopada 2012 r., sygn. akt XVI GC 552/11

L. zmienia zaskarzony wyrok:

1/ w punkcie pierwszym i drugim w ten sposdb, ze zasadza od S. T. na rzecz (...), - spotka z ograniczong
odpowiedzialnoécig i spotka” spdtki komandytowej z siedziba w W. 59 747,77 zt (piecdziesiat dziewie¢ tysiecy
siedemset czterdziesci siedem zlotych siedemdziesiat siedem groszy) z odsetkami ustawowymi liczonymi od kwot:

- 2 848,94 zl (dwa tysigce osiemset czterdzie$ci osiem zlotych dziewieldziesiat cztery gorsze) od dnia 23 wrze$nia
2008 r. do dnia zaplaty,

- 2 884,39 zl (dwa tysiace osiemset osiemdziesigt cztery zlote trzydzie$ci dziewie¢ groszy) od dnia 23 pazdziernika
2008 r. do dnia zaplaty,

- 3 037,25 zl (trzy tysiace trzydziesci siedem zlotych dwadzieécia pie¢ groszy) od dnia 25 listopada 2008r. do dnia
zaplaty,

- 3 287,34 zl ( trzy tysiace dwieScie osiemdziesiat siedem zlotych trzydzieSci cztery grosze) od dnia 23 grudnia 2008r.
do dnia zaplaty,

- 3 568,67 zl (trzy tysiace pieéset sze$cédziesigt osiem zlotych sze$cdziesiat siedem groszy) od dnia 24 stycznia 2009
r. do dnia zaplaty,



- 3794,92 zl (trzy tysiace siedemset dziewietdziesiat cztery zlote dziewiecdziesiat dwa grosze) od dnia 24 lutego 2009
r. do dnia zaplaty,

- 4 061,54 71 (cztery tysiace sze$tdziesiat jeden zlotych pie¢dziesiat cztery grosze) od dnia 24 marca 2009 r. do dnia
zaplaty,

- 3 974,20 zl (trzy tysigce dziewieéset siedemdziesigt cztery zlote dwadziescia groszy) od dnia 23 kwietnia 2009 r. do
dnia zaplaty,

- 3 764,80 zl ( trzy tysigce siedemset sze$c¢dziesigt cztery zlote osiemdziesiat groszy) od dnia 26 maja 2009 r. do dnia
zaplaty,

- 3 810,58 zl (trzy tysiace osiemset dziesie¢ zlotych pieédziesiat osiem groszy) od
dnia 23 czerwca 2009 r. do dnia zaplaty,

- 3 785,72 7} ( trzy tysiace siedemset osiemdziesiat pie¢ zlotych siedemdziesiat dwa grosze) od dnia 23 lipca 2009 r.
do dnia zaplaty,

- 3 557,75 zt ( trzy tysigce piecset piecdziesiat siedem zlotych siedemdziesiat pie¢ groszy) od dnia 25 sierpnia 2009
r. do dnia zaplaty,

- 3 542,08 zl (trzy tysiace piecset czterdzie$ci dwa zlote osiem groszy) od
dnia 29 pazdziernika 2009 r. do dnia zaplaty,

- 3 645,94 zl (trzy tysiace szeScset czterdzieSci pie¢ zlotych dziewieédziesiat cztery grosze) od dnia 29 pazdziernika
2009 r. do dnia zaplaty,

- 3 671,97 z} (trzy tysiace sze$cset siedemdziesiat jeden zlotych dziewiecdziesiat siedem groszy) od dnia 24 listopada
2009 r. do dnia zaplaty,

- 3 565,18 zl ( trzy tysiace piecset sze$cdziesiat pie¢ zlotych osiemnadcie groszy) od dnia 23 grudnia 2009 r. do dnia
zaplaty,

- 2 946,50 zt ( dwa tysiace dziewieéset czterdzieSci sze$é zlotych piecdziesiat groszy) od dnia 26 stycznia 2010r. do
dnia zaplaty,

oddalajgc powddztwo w pozostalym zakresie;

2/ w punkcie trzecim w ten sposob, ze obniza kwote 4 068,99 zl (cztery tysiace sze$édziesigt osiem zlotych
dziewiecdziesiat dziewiec groszy) do 1756,87 zl (jeden tysiac siedemset pie¢dziesiat sze$é ztotych osiemdziesigt siedem
groszy);

3/ w punkcie czwartym w ten sposob, ze obniza kwote 467,76 zt (czterysta sze$édziesiat siedem zlotych siedemdziesiat
sze$¢ groszy) do 326,74 z} (trzysta dwadziescia szesé zlotych siedemdziesiat cztery grosze);

4/ w punkcie piatym w ten sposob, ze podwyzsza kwote 527,48 zl (pieéset
dwadzieScia siedem zlotych czterdziesci osiem groszy) do 668,50 zl (sze$¢set szeSédziesiat osiem zlotych piecdziesiat
groszy);

II. oddala obie apelacje w pozostalej czesci;

III. zasadza od (...), - spolka z ograniczona odpowiedzialnos$ci i spotka" spotki komandytowej z siedzibg w W. na
rzecz S. T. 2 226,32 (dwa tysigce dwiesScie dwadziecia sze$c¢ zlotych trzydzie$ci dwa grosze) tytutem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.



Sygn. akt I ACa 330/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 21 listopada 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzit od S. T. na rzecz (...) Sp. z 0.0. i Spotka"
spotki komandytowej z siedziba w W. 85 721,89 zl z odsetkami w wysokoSci ustawowej od szczegétowo opisanych
kwot oraz 4 068,99 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu, w pozostalym zakresie powodztwo oddalil i rozstrzygnat o
kosztach sadowych.

Sad ten ustalil, Ze strony zawarly w lipcu 2008r. umowe najmu lokalu uzytkowego. Wedlug ustnych uzgodnien
pozwany mial dokonaé niezbednych prac remontowych lokalu, ktére umozliwig prowadzenie w nim dzialalnoéci
gospodarczej. Koszty zwigzane z wyremontowaniem lokalu mialy ulec potraceniu z oplatami czynszowymi. Ustalono
nadto, ze lokal zostanie podzielony na dwie czeéci, w jednej mial prowadzi¢ restauracje pozwany, za$ druga czesé
miala zosta¢ wynajeta osobie trzeciej. Po przeprowadzeniu remontu wieksza czeéc lokalu o powierzchni ok. 80 metrow
kwadratowych zostala wynajeta przez powoda konfekcji odziezowej (...), w mniejszej za$ czeSci o powierzchni ok
70 metrow kwadratowych dzialalno§é prowadzil pozwany. Oba lokale posiadaly jeden licznik poboru energii oraz
wody. W okresie od lipca 2008 r. do stycznia 2010 r. powod wystawial na rzecz pozwanego faktury tytutem oplat
czynszowych, oplat eksploatacyjnych i oplat zwigzanych z zuzyciem energii, wody i Sciekow, tacznie na dochodzong
pozwem kwote 181 990,18 z}l. Pozwany podejmowal proby zmierzajace do wyjasnienia istniejacego miedzy stronami
stanu rzeczy dotyczacego kosztéw jakie ponidst na remont lokalu, a takze kwestii zwigzanych z jednym licznikiem
i oplatami eksploatacyjnymi wystawianymi za wspo6lng powierzchnie zajmowana przez pozwanego z konfekcja
odziezowa (...), jednak nie spowodowalo to zmiany wysoko$ci oplat opisanych w fakturach. Z uwagi na wysokie
temperatury panujace w lokalu pozwany wystapil z pro$ba o wyrazenie zgody na zamontowanie w lokalu klimatyzacji;
przygotowany projekt zostal ostatecznie zaakceptowany, jednak powod nie zgodzil sie na pokrycie kosztéw. Pozwany
dokonal zakupu i montazu klimatyzacji na wlasny koszt. Wobec zalegania z oplatami powod trzykrotnie wzywal
pozwanego do zaplaty i czterokrotnie wypowiadal umowe najmu: w dniach 12 maja, 14 wrzesnia, 11 grudnia 2009 r. i
12 stycznia 2010 r. Do skutecznego wypowiedzenia doszlo z dniem 12 maja 2009 r. Pozwany faktycznie opuscil lokal
z koncem roku 2009 r.

Analizujac poczynione ustalenia Sad Okregowy doszed! do wniosku, ze zgodnie z art. 660 k.c. brak formy pisemnej
umowy uzasadnial przyjecie, ze stosunek najmu miedzy stronami zawiazano na czas nieoznaczony. Stosownie do art.
662 § 1 k.c. przedmiot najmu powinien by¢ wydany najemcy w stanie przydatnym do uméwionego uzytku, niemniej
nie bylo wykluczone odmienne uzgodnienie, ktére — jak w tym wypadku — laczyé¢ sie moglo z przeprowadzeniem
remontu przez najemce ze zwrotem nakladéow w formie obnizki czynszu. Byly to przy tym naklady konieczne,
gdyz bez ich dokonania lokal nie nadawalby sie do prowadzenia w nim dzialalno$ci gastronomicznej. Ustalenia
w tym przedmiocie potwierdzil, poza pozwanym, pracownik powoda reprezentujacy go przy zawieraniu umowy. Z
dochodzonej kwoty, w czeSci obejmujacej najdalej wymagalne naleznoéci, nalezalo zatem potracié koszty poniesione
przez pozwanego na remont lokalu w wysokoéci w jakiej wynikalo to ze zlozonych faktur — 35 995,06 zl. Faktury

te ztozono z uchybieniem terminu wskazanego w art. 479 '4 § 2 k.p.c., niemniej sad zdecydowal sie nie uwzglednié
prekluzji dowodowe;j. Przedstawienie powyzszych faktur w odpowiedzi na pozew w zaden sposéb nie doprowadziloby
do przyspieszenia sprawy, gldbwnego postulatu, ktérym ustawodawca kierowal sie wprowadzajgc przepisy o prekluzji.
Poza tym przedmiotowe faktury wystawiane byly na przestrzeni kilkunastu miesiecy (18 listopada 2007 r. - 29
listopada 2008 r.), w zwigzku z czym pozwany potrzebowal dltuzszego czasu anizeli dwoch tygodni na ich zebranie. Nie
mogta by¢ natomiast zdaniem sad uwzgledniona podawana w toku procesu wyzsza kwota wydatkdéw; miata ona oparcie
w samym tylko twierdzeniu pozwanego, ktére nie bylo przy tym konsekwentne. Nie podlegaly rowniez odliczeniu
koszty zainstalowania klimatyzacji w wysokosci 21 300 zl. Sad uznal, ze skoro pozwany na co dzien trudni sie
profesjonalnie prowadzeniem dzialalno$ci gastronomicznej, w czasie dokonywania ogledzin lokalu przy zachowaniu
nalezytej staranno$ci powinien przewidzie¢ tak istotna kwestie, jaka jest brak urzadzen klimatyzacyjnych. Poza tym
naklady te mialy jedynie charakter uzytecznych. Z powyzszych wzgledéw nie zachodzily tez podstawy do domagania
sie obnizenia czynszu z uwagi na wade lokalu spowodowang brakiem klimatyzacji (art. 664 § 3 k.c.). Ponadto sad



ustalil, iz powdd bezzasadnie domagat sie kwoty 6 313,93 zl stanowiacej czynsz za wynajem lokalu za styczen 2010 1.,
skoro skutecznie doszlo do wypowiedzenia umowy najmu w dniu 12 maja 2009 r. Biorac jednak pod uwage, iz pozwany
nadal korzystat z lokalu, powdd byt uprawniony do naliczania oplat czynszowych, jednak tylko do dnia faktycznego
opuszczenia lokalu, co nastapilo z konicem grudnia 2009r. Oddalajac pow6dztwo w pozostalym zakresie sad mial na
wzgledzie brzmienie art. 6 k.c. Powod nie udowodnit w sposob dostateczny, iz dochodzona kwota 37 177,08 zl tytulem
kosztoéw za wspo6lng powierzchnie oraz kwota 16.782,81 z} tytulem rozliczenia za zuzycie energii elektrycznej, wody
i odprowadzanie Sciekow, rzeczywiscie mu przystuguje. Cze$é powierzchni, od ktoérej pozwanemu naliczano oplaty
byla bowiem zajmowana przez inny podmiot i nie zostalo wykazane w jakim zakresie nastapi¢ powinien podziat calej
nalezno$ci.

Apelacje od powyzszego orzeczenia zlozyly obie strony.
Powdd zaskarzyl wyrok w czeSci oddalajacej powddztwo i orzekajacej o kosztach.
Skarzacy zarzucil:

1/ naruszenie art. 659 § 1 k.c. w zw. z art. 65 § 2 k.c. poprzez ich bledng wykladnie, polegajaca na uznaniu, iz wolg i
celem stron przy zawarciu umowy najmu bylo obciazenie pozwanego obowigzkiem remontu wynajmowanego lokalu
w zamian za zwrot kosztéw nakladow;

2/ naruszenie art. 479" § 1 k.p.c. przez brak jego zastosowania do oceny wniosku dowodowego pozwanego w zakresie
zlozenia faktur VAT za materialy budowlane zgloszonego przez pozwanego po zlozeniu sprzeciwu od nakazu zaplaty,
czego skutkiem jest oparcie orzeczenia na spoznionych dowodach;

3/ naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez jego bledna wykladnie, polegajaca na dokonaniu dowolnej dowoddéw, w tym
przede wszystkim oceny zeznan pozwanego, zeznan Swiadka J. B. (1) oraz faktur VAT zlozonych przez pozwanego,
ktora to ocena doprowadzila do blednego przyjecia, iz powdd zobowiazal sie pokrycia nakladéw poczynionych na lokal
przez pozwanego oraz ze faktury VAT potwierdzaja wysoko$¢ nakladéw poczynionych na konkretny lokal powoda;

4/ blad w ustaleniach faktycznych sprawy polegajacy na uznaniu, iz z uwagi na fakt, ze lokal wynajmowany wymagal
remontu, powdd zlecil jego wykonanie pozwanemu oraz zobowiazat sie do pokrycia jego kosztéw poprzez rozliczenie z
czynszem w sytuacji, w ktorej §wiadek J. B. (1), jako osoba negocjujaca umowe najmu nie potwierdzila tej okolicznosci.

W konkluzji powdd wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasgdzenie na rzecz powoda pelnej kwoty zadanej
pozwem oraz zasadzenie kosztow postepowania za obie instancje.

Pozwany zaskarzyl wyrok w czeéci uwzgledniajacej powodztwo i orzekajacej o kosztach.
Skarzacy zarzucit :
1/naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez :

- przyjecie, ze brak jest podstaw potracenia od oplat czynszowych kosztéw poniesionych przez pozwanego na remont
lokalu ponad kwoty ujete w fakturach, w sytuacji uznania wiarygodno$ci zeznan pozwanego;

- przyjecie, ze koszty poniesione przez pozwanego na zakup klimatyzacji nie naleza do naktadéw koniecznych i brak
jest podstaw do obnizenia czynszu za czas wystepowania wady, jaka by} brak klimatyzacji w sytuacji, gdy istnienie tej
wady, powodujacej ucigzliwosci i ograniczenie uzytecznosci lokalu potwierdzaja zeznania $wiadkow,

- pominiecie faktu, iz niedzialajaca winda stanowi wade powodujaca ograniczenie uzytecznosci lokalu powodujaca
mozliwo$¢ zadania obnizenia czynszu;



2/naruszenie art. 664 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie, skutkujace zaniechaniem obnizenia czynszu mimo
istniejacych wad lokalu, w postaci braku klimatyzacji i niedzialajacej windy;

3/ naruszenie art. 659 § 1 k.c. poprzez niewlasciwe jego zastosowanie polegajace na uwzglednieniu oplat czynszowych
za okres po wypowiedzeniu umowy najmu w dniu 12 maja 2009 r.;

4/ sprzeczno$¢ poczynionych ustalen faktycznych z tresScig zebranego w sprawie materialtu dowodowego, poprzez
przyjecie, iz pozwanego obciaza suma oplat czynszowych wynikajacych z faktur wystawionych przez powoda oraz
nieuwzglednienie faktu, iz pozwany wynajmowal tylko mniejsza cze$¢ lokalu o powierzchni okolo 70 m2, za$ wieksza
cze$c lokalu o powierzchni okolo 80 m2 zostala wynajeta przez konfekcje odziezowa (...).

W konkluzji pozwany wnidst o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci poprzez oddalenie powodztwa, z zasagdzeniem od
powoda kosztow procesu ewentualnie uchylenie wyroku w zaskarzonej czeSci i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania sadowi I instancji z uwzglednieniem kosztéw instancji odwolawczej.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Obie apelacje zaslugiwaly na cze$ciowe uwzglednienie.

Podstawa faktyczna pozwu wskazuje, ze dochodzone roszczenie zmierzalo do uzyskania od najemcy Swiadczen
obcigzajacych go w zwigzku z uzywaniem przedmiotu najmu w okresie od 1 wrze$nia 2008r. do 25 stycznia 2010r. Jak
wynika z art. 659 § 1 k.c. zasadniczym obowigzkiem najemcy jest zaplata czynszu, stanowiacego forme odplatnosci za
uzywanie rzeczy oddanej mu przez wynajmujacego. Jakkolwiek z uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia nie wynika
wprost jakie konkretnie obowiazki najemcy uzgodniono w tym przedmiocie w umowie najmu, niemniej wobec
nawigzania przez sad I instancji do zalaczonych do pozwu faktur mozna przyjaé, iz zaakceptowano twierdzenie, ze
opisany tam rodzaj naleznych $§wiadczen odpowiadal gléwnym ustaleniom stron. Stanowisko to mozna zaaprobowac
zwazywszy, ze analogicznie mechanizm stosowanych rozliczen opisany zostal - co do zasady - przez $wiadkow K. T.
(k. 307) i J. B. ( k. 310); byl on tez zbiezny z projektem umowy pisemnej przygotowanym przez powoda (por. k.
322). Z powyzszego wynika, ze pozwany uiszczaé mial przede wszystkim czynsz liczony od zajmowanej powierzchni
najmu (10 EUR za m.kw). Ujety w fakturach rodzaj §wiadczen, stawki do obliczen czy terminy platnosci, nie staly sie
przedmiotem zarzutu i skutecznego przeciwdowodu pozwanego. Wprawdzie w toku zeznania w charakterze strony
pozwany wskazal na uzgodnienie czynszu w wysoko$ci ok. 2 000 zl za zajmowanie tzw. powierzchni stolikowej ok. 40
m.kw., jednak sa to twierdzenia odosobnione i niekonsekwentne, zaréwno w stosunku do stanowiska zajmowanego
uprzednio w sprawie, jak i samych wywodow apelacji. Wymaga podkre§lenia, ze pisma i wydruki korespondencji
elektronicznej zalgczonej do sprzeciwu nie wskazuja, by pozwany podnosit argumenty kwestionujace prawidtowosé
stawek przyjetych do oznaczenia czynszu. Kwota za$ 2 000 zl stanowila propozycje ugodowa pozwanego w warunkach
powstalego zadluzenia i motywowana byla ograniczona rentownoscia przedsiewziecia gospodarczego (por. k. 88 — 91).
Z kolei powierzchnia faktycznie zajmowanego przez pozwanego lokalu, tak w sprzeciwie, jak i w apelacji, okreslona
zostala na 70 m.kw.

Ma natomiast racje pozwany, iz pierwotne ustalenia o tyle ulegly modyfikacji, ze nastapil podzial przedmiotu najmu.
Zamiast pierwotnej powierzchni 150 m.kw., pozwany uzywat 70 m.kw., za$ pozostala czes$¢ przekazano innej osobie.
To twierdzenie sprzeciwu nie zostalo podwazone przez powoda, a tym samym moglo sta¢ sie elementem podstawy
faktycznej (art. 230 k.p.c.) Trzeba dodaé, ze stanowisko pozwanego w tej mierze znalazlo potwierdzenie w zeznaniach
swiadkéw bedacych pracownikami powoda: K. T. (k. 307), J. B. (k. 311) czy K. D. (k. 327). Jak wskazal ten ostatni
Swiadek, lokal byl podzielony od poczatku i pozwany w ogoéle nie uzywal calej powierzchni 150 m.kw. Kwestia ta
nie mogta pozostaé obojetna dla zakresu rozliczenia, skoro objeto ja porozumieniem stron. Nie chodzilo przy tym o
zgode powoda na podnajem czeéci lokalu przez pozwanego. Faktycznemu podzialowi towarzyszyly bowiem zmiany
prawne, zwigzane z uksztaltowaniem dwoch przedmiotéw najmu i w konsekwencji - ograniczeniem przedmiotu
najmu pozwanego. Wbrew wywodom powoda z odpowiedzi na sprzeciw, w powstalej sytuacji to nie pozwany czerpal



dochody z najmu czesci lokalu, lecz powdd zawarl dwie oddzielne umowy najmu i on pobieral od obu najemcow oplaty
CZynszowe.

Wypowiedzi wspomnianych wyzej §wiadkow byly zgodne co do faktu zawarcia przez powoda umowy najmu z
prowadzacym sprzedaz towardéw marki B.. Nie przeczyli tez Swiadkowie, ze tego rodzaju przypadek uzasadnia
w praktyce powoda zweryfikowanie warunkéw najmu i dostosowanie czynszu do faktycznego zakresu uzywanej
powierzchni. W tych okolicznoSciach nie mogla zaslugiwaé na uwzglednianie argumentacja powoda, iz zaistniale
zmiany nie rzutowaly na ostateczne warunki rozpatrywanego najmu. Trudno znalez¢ logiczne wytlumaczenie dla
zachowania dotychczasowej wysokoéci czynszu za najem zmniejszonej o ponad potowe powierzchni. Nawet wzgledy
o charakterze marketingowym, o ktorych wspominat §wiadek R. D., nie moglyby tu by¢ wystarczajace, zwlaszcza
wobec jednoznacznego przyznania przez $wiadka, iz wola pozwanego dla ukonstytuowania sie najmu sasiedniej
powierzchni nie byla istotna. W materiale sprawy nie mozna zreszta dopatrze¢ sie podstaw do ustalenia przez strony
— po podziale lokalu — tak istotnego podwyzszenia stawki czynszu za m.kw. Przeciwnie, mechanizm rozliczen opisany
w zlozonych fakturach wyraznie odwolywat sie do parametréw poczatkowo wynegocjowanych i ujetych w projekcie
umowy pisemnej. Mozna wiec zatozy¢, ze pomimo uzgodnienia przez strony zmniejszenia powierzchni najmu do 70
m.kw., fakt ten nie znalazl odpowiedniego odzwierciedlenia w fakturach wystawianych przez powoda, w ktérych nadal
dokonywano rozliczenia pozwanego z powierzchni 150 m.kw.

Kwestia ta pominieta zostala w analizie sadu I instancji, na co stusznie zwrécono uwage w apelacji pozwanego. Jej
uwzglednienie skutkowac za§ powinno proporcjonalnym zmniejszeniem czynszu naleznego za poszczegélne okresy
platnosci. Biorac pod uwage wymiar czynszu opisany w kolejnych fakturach zalaczonych do pozwu, jego ograniczenie
do naleznego, przy zajmowanej powierzchni 70 m.kw. wynosi¢ powinno: 2 848,94 zl - za wrzesien 2008 r. (k. 22), 2
884,39 zl - za pazdziernik 2008 r. (k.23), 3 037,25 zl - za listopad 2008r. (k. 24), 3 287,34 z} - za grudzien 2008r. (k.
25), 3 568,67 zl - za styczen 2009 r. (k.26), 3 794,92 zl - za luty 2009 r. (k.27), 4 061,54 zl - za marzec 2009 r. (k. 28),
3 974,20 zl - za kwiecien 2009 r. (k. 29), 3 764,80 zl - za maj 2009 r. (k. 30), 3 810,58 z} - za czerwiec 2009 r. (k 31),
3 785,72 zl - za lipiec 2009 1. (k. 32), 3 557,75 zt - za sierpien 2009 r.(k. 33), 3 542,08 zt - za wrzesien 2009 r. (k.34),
3 645,94 zl - za pazdziernik 2009 r. (k.35), 3 671,97 zl - za listopad 2009 r. (k. 36), 3 565,18 zl - za grudzien 2009 r.
(k. 37), 2 946,50 zl - za styczen 2010r. (k. 38 — 38v.).

Co do pozostalych obcigzen pozwanego, w apelacji powoda nie podniesiono zadnych zarzutéw procesowych
podwazajacych dokonang w zaskarzonym wyroku ocene dowodéw i poczynione ustalenia faktyczne. Zarzuty
sformulowane w apelacji dotyczyly wylgcznie kwestii rozliczenia nakladow poniesionych przez najemce i czasowego
zakresu rozliczenia; poza sfera zarzutow pozostal zatem problem rozliczenia z tytulu kosztdw zajmowanej powierzchni
wspolnej oraz zuzycia energii elektrycznej, wody, i odprowadzenia Sciekow. Powyzsze czyni bezprzedmiotowym
prowadzenie rozwazan w tym kierunku. Niemniej mozna zauwazyé, ze roéwniez w tym zakresie rozliczenia
prezentowane przez powoda abstrahowaly od zmiany przedmiotu najmu i nie braly pod uwage konieczno$ci rozdziatu
pomiedzy pozwanego i najemce lokalu sasiedniego oplat zwigzanych z korzystaniem z powierzchni wspdlnej oraz
rzeczywistych kosztow zuzycia energii, wody, odprowadzenia $ciekow.

Podzieli¢ natomiast mozna zastrzezenia powoda co do poprawnosci rozwigzania w zaskarzonym wyroku spornego
miedzy stronami zagadnienia nakladéw. Racje ma oczywiScie pozwany, iz zgodnie z art. 662 § 1 k.c. wynajmujacy
powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywaé ja w takim stanie
przez czas trwania najmu. Norma ta nie ma jednak charakteru imperatywnego. W orzecznictwie wyrazono
poglad, ze samo godzenie sie wynajmujacego na wykonanie na koszt najemcy pewnych prac adaptacyjnych,
koniecznych dla korzystania z przedmiotu najmu dla zapewnienia mozliwoS$ci osiagniecia okreslonych gospodarczych
celdow, nie jest tozsame ani réwnoznaczne z wystapieniem ktorejkolwiek z ustawowych przestanek ograniczenia
swobody kontraktowej i nie usprawiedliwia roszczenia o rozliczenia tych nakladéw, chyba zZe droga ta doszloby do
pozbawionego podstawy wzbogacenia wynajmujacego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 listopada 2004 r., II
CK 158/04, Lex nr 27286, czy z dnia 12 stycznia 2012r., II CSK 283/11, Lex nr 1110972). Jak zauwazyl trafnie Sad
Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 16 marca 2011r., nie jest wykluczone, by strony uczynily przedmiotem
umowy lokal, ktéry nie ma cechy przydatnosci do uméwionego uzytku, wylaczajac funkcjonowanie w laczacym je



stosunku najmu przepisu art. 662 § 1k.c. (VI ACa 852/10 G.Prawna TPwF 2011/128/7). Istotne sg wiec indywidulane
okoliczno$ci konkretnej sprawy, w tym przede wszystkim uzgodnienia poczynione przy zawieraniu umowy.

Sad I instancji przyjal, iz porozumienie stron zmierzalo do umozliwienia pozwanemu dokonania prac remontowych
w lokalu, z zaliczeniem poniesionych kosztow na poczet naleznoSci czynszowych. Takie ustalenie oparto jednak w
znacznej mierze na twierdzeniach samego pozwanego, z naruszeniem wyrazonej w art. 233 § 1 k.p.c. powinnoéci
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego. Ma bowiem racje skarzacy, iz w zeznaniach
swiadkow negocjujacych ze strony powoda warunki umowy, nie znalazly sie potwierdzajgce powyzsze wypowiedzi.
Zaréwno K. T., jak i J. B., choé¢ nie pamietaly szczegéldbw umowy z pozwanym, wskazaly na stosowana w tym
zakresie praktyke powoda. W jej za$ ramach, to do najemcy nalezalo finansowanie prac adaptacyjno — naprawczych,
z dopuszczeniem jedynie czasowego zaniechania obcigzen lub wyjatkowo, przy szerokim zakresie tych prac —
konkretnych i umocowanych dokumentacyjnie odliczenn od czynszu (por. k. 308, k. 310). Brak bylo podstaw do
przyjecia ustalen odpowiadajacych drugiej z w/w sytuacji. Wymaga zaznaczenia, ze pozwany ogladal lokal, mial
mozliwo$¢ zapoznania sie z jego stanem, oceny istniejacych instalacji oraz urzadzen pod katem ich sprawnoéci i
przydatnosci do zamierzonej dzialalnosci, a takze okreslenia niezbednego rozmiaru prac. Przed przystapieniem do
realizacji rob6t nie zaprezentowal jednak jakiejkolwiek dokumentacji technicznej czy kosztorysowej i nie uzyskatl
jej akceptacji. Przeciwnie, rozpoczal prace, choé¢ kwestia mozliwoéci rozliczenia nakladow nie byla korzystnie
dla niego rozstrzygnieta (por. zeznania $wiadka R. Z. - k. 385). O braku konkretnych uzgodnien Swiadczy
roéwniez korespondencja prowadzona z powodem juz w trakcie obowiazywania umowy (por. pismo — k. 88).
Powyzsze okoliczno$ci stanowia dostateczne wsparcie dla tezy powoda, iz zawierajagc umowe strony nie uznaly
potrzeby przeprowadzenia przez wynajmujacego jakichkolwiek prac koniecznych do prowadzenia w nim umowionej
dzialalno$ci gospodarczej. Jedyna ustalong forma udzialu powoda w finansowaniu tych prac, bylo zwolnienie
pozwanego z obcigzen czynszowych do konca sierpnia 2008r. Pomimo zatem wczeS$niejszego zawarcia umowy i
oddania lokalu do uzywania, czynsz najmu naliczano pozwanemu dopiero od wrze$nia 2008r., co w sprawie nie bylo
kontrowersyjne. W konsekwencji, odliczenie od wymaganego czynszu warto$ci prac opisanych fakturami zlozonymi
przez pozwanego nie bylo uzasadnione.

Niezaleznie ma racje powod, iz sad I instancji zaakceptowal tre$¢ dokumentéow prywatnych przedstawionych przy
piSmie pozwanego z dnia 19 wrze$nia 2011r. bez przeprowadzenia szerszej analizy ich treéci. Nie sposob tymczasem
pominaé, ze umowy z 3 czerwca 20009r., 5 grudnia 2008r. 17 marca 2009r. (por. k. 117 — k. 119) w dwéch przypadkach w
ogole nie okreslaly przedmiotu dziela, na ich podstawie trudno tez wywodzi¢ jaki byl rodzaj praci czy byly one zwigzane
z najmem spornego lokalu. Mozna doda¢, ze umowy zawarto w czasie trwania umowy, a nie w okresie opisywanego
dostosowywania lokalu do potrzeb prowadzonej dzialalno$ci, watpliwy jest wiec réwniez z tej przyczyny ich konieczny
charakter w rozumieniu art. 662 § 1 k.c. czy uzgodnienie ich przeprowadzenia z powodem przed zawarciem umowy.
Analogiczne zastrzezenia budza niektére zakupy ujete w fakturach. Znalazly sie tam bowiem blizej nieokre$lone
akcesoria, artykuly wyposazenia domowego (np. suszarka balkonowa) czy nawet artykuly codziennego uzytku (np.
spozywcze, piSmiennicze czy higieniczne). Do tego dochodzg argumenty powoda nawigzujace do prowadzenia przez
pozwanego podobnej dzialalno$ci w innym lokalu, ktéra generowac mogla wydatki dokumentowane fakturami. Jest
to zarzut nie pozbawiony znaczenia zwlaszcza w odniesieniu do zakupdw z poczatku 2008 r. czy nawet z 2007r.,
kiedy prace dotyczace przedmiotu najmu nie mogly by¢ jeszcze wykonywane. W $wietle stanowiska powoda, ktory
kwestionowal m.in. fakt dokonywania przez pozwanego nakladéw na lokal i podwazat ich konieczny charakter,
odpadata podstawa do oparcia ustalei w tej mierze na przyznaniu powoda, zaréwno przy wykorzystaniu konstrukeji
z art. 229 k.p.c., jak i art. 230 k.p.c. Czynilo to koniecznym rozwazenie zaprezentowanych dla wykazania powyzszych
okoliczno$ci dowodow, w tym w/w dokumentéw oraz dokonania oceny ich wiarygodnosci i mocy dowodowej, takze
w konfrontacji z pozostalym materialem zebranym w sprawie. Réwniez zatem w tej czeéci zarzut powoda naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c. okazal sie zasadny.

Z punktu widzenia poprawno$ci rozstrzygniecia istotna byla nadto dopuszczalnoéé przeprowadzenia dowodu z w/
w dokumentéw. Wobec zakresu zarzutu proceduralnego sformulowanego w tym przedmiocie poprzestaé trzeba na

stwierdzeniu, iz z uwagi na date wszczecia postepowania zasadnicze znaczenie mial tu art. 4794 § 2 k.p.c. w zwiazku z



art. 479'4* wich brzmieniu do dnia 3 maja 2013r. Jest poza sporem, ze po nowelizacji kodeksu postepowania cywilnego
dokonanej ustawa z dnia 24 maja 2000 roku, ustawodawca wprowadzil ramy czasowe, w ktorych zar6wno powod

(art. 479'* § 1k.p.c.), jak i pozwany (art. 479'4 § 2 k.p.c.) moga przedstawiaé wszystkie twierdzenia faktyczne, zarzuty
i dowody na ich poparcie - pod rygorem utraty prawa powolywania sie na nie w dalszym toku procesu, chyba ze
zostanie wykazana niemozno$¢ ich wcze$niejszego lub potrzeba pdZniejszego zlozenia. Sad Najwyzszy wielokrotnie
podkreslal, ze wobec braku jakichkolwiek dodatkowych kryteriow prekluzji (poza czasowymi) — obejmuje ona wszelkie
twierdzenia, zarzuty i dowody, niezaleznie od ich znaczenia dla przedmiotu rozstrzygniecia (por. uchwaly Sadu
Najwyzszego : z dnia 17 lutego 2004 roku, III CZP 115/03, Prok. i Pr. 2004/9/33, z dnia 4 czerwca 2004 roku, III CZP
28/04, OSNC 2005/4/63, z dnia 16 lipca 2004 roku, I CK 41/04, Biul. SN 2004/12/11 czy z dnia 19 stycznia 2005
roku, I CK 410/04, nie publ.).

Analizowane faktury i umowy nie zostaly zalgczone do sprzeciwu od nakazu zaplaty wydanego w postepowaniu
upominawczym. Nie sposob jednak pomina¢, iz juz w sprzeciwie pozwany zglosit twierdzenia dotyczace poczynionych
na lokal nakladéw (cho¢ bez ich sprecyzowania rodzajowego, z og6lnym jednak oznaczeniem wartoSciowym) i zglosil
wnioski dowodowe, zaréwno ze zrodel osobowych, jak i dokumentéw. Wérdd tych ostatnich wymienione zostaly
kosztorysy i faktury “potwierdzajace wysoko$¢ kosztéw poniesionych przez pozwanego” (por. k. 84 — 85). W tej
sytuacji mozna zgodzi¢ sie z Sgdem Okregowym, iz konieczno$é przejrzenia dokumentacji finansowo — ksiegowej z
okresu wielu miesiecy wydluzala czas niezbedny do skompletowania dokumentéw, co moze by¢ potraktowane jako
dostateczne usprawiedliwienie opdznienia. Faktyczne zlozenie faktur na najblizej rozprawie nie wplynelo poza tym
negatywnie na bieg postepowania; rozprawa i tak podlegala odroczeniu z uwagi na wnioski dowodowe obu stron.
W tej sytuacji co do zasady nie bylo wykluczone zaliczenie faktur do materialu dowodowego sprawy. Konstatacja ta
nie ma jednak istotnego znaczenia, zwazywszy na dokonang wcze$niej ocene znaczenia materialnego rozpatrywanych
dokumentow.

W $wietle powyzszego zbedne jest poddawanie analizie argumentéw zawartych w apelacji pozwanego o zasadnoSci
szerszego rozliczenia nakladéw, ponad kwote uwzgledniong w zaskarzonym wyroku. Mozna jedynie doda¢, ze
powolany w tej mierze zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., nie zostal dostatecznie uzasadniony. Przepis ten nakazuje
sadowi dokonanie oceny wszystkich zebranych dowodoéw, z rozwazeniem wiarygodno$ci i mocy dowodowej kazdego
z nich, a nastepnie ich uporzadkowanie i powigzanie w spojna i logiczng caloéé. Nalezy zaaprobowaé utrwalony
w orzecznictwie poglad, ze do naruszenia przepisu moze doj$¢ woéwczas, gdyby zostanie wykazane uchybienie
podstawowym kryteriom oceny, tj. zasadom do§wiadczenia zyciowego i innym zré6dlom wiedzy, regulom poprawnosci
logicznej, wlasciwemu kojarzeniu faktéw, prawdopodobienstwu przedstawionej wersji (por. m. in. uzasadnienie
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja 2005 r., sygn. III CK 314/05, Lex nr 172176). W zwigzku z tym tylko
w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie sadu
wykracza poza schematy logiki formalnej albo wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego nie uwzglednia zwigzkow
przyczynowo-skutkowych, przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona (por. m.in.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrze$nia 2002 r., II CKN 817/00, OSNC 2000/7-8/139). Postawienie skutecznego
zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wskazania przyczyn, ktore dyskwalifikujg postepowanie sadu w zakresie
ustalen, oznaczenia jakie kryteria oceny naruszyl sad, a nadto wyjasnienia dlaczego zarzucane uchybienie moglo
mie¢ wplyw na ostateczne rozstrzygniecie (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2001 r., IV CKN
970/00, Lex nr 52753 czy wyrok z dnia 6 lipca 2005 r., III CK 3/05, Lex nr 180925).

Sad I instancji wyjasnil z jakich przyczyn odmowil wiarygodnos$ci zeznaniom pozwanego w czeéci opisujacej rozmiar
dokonanych nakladow. Zwrocil uwage na wystepujgca niespojnos$c jego stanowiska procesowego. W sprzeciwie
okre$lono bowiem poniesione naklady na 70 000 zl, co udokumentowane by¢ miato kosztorysami i fakturami. Ztozone
faktury i umowy nie potwierdzaly w/w warto$ci, co ostatecznie wyjaénil pozwany w toku zeznania wykonywaniem prac
we wlasnym zakresie, z szacunkowa ich wycena siegajaca juz kwoty 200 000 z. Przy tej rozbieznoSci oparcie sie jedynie
na zeznaniach pozwanego nie byto mozliwe, szczeg6lnie wobec zaniechania sprecyzowania rodzaju przeprowadzanych
prac i odniesienia ich do konkretnych pozycji wydatkoéw. Mozna zauwazy¢, ze réwniez $wiadkowie zgloszeni przez
pozwanego opisywali stan lokalu ogélnie, podawane za$ przez nich zrealizowane w lokalu prace trudno — bez



wiedzy specjalistycznej - zakwalifikowac, jako wykraczajace poza granice objete fakturami. Z kolei co do kosztow
zamontowania klimatyzacji trzeba odnotowa¢ fakt demontazu urzadzen przez pozwanego po zakonczeniu stosunku
najmu (por. zeznania §wiadkéw : R. Z. - k.386, P. C. - k. 38, K. S. — k. 370). W tych warunkach obciazenie pozwanego
poniesionymi wydatkami na zakup instalacji i jej zalozenia, bylo dodatkowo nieuzasadnione.

Nie zastlugiwaly rowniez na uwzglednienie zarzuty apelacji pozwanego nawiazujace do wad lokalu. Niewatpliwie
zgodnie z art. 664 § 1 k.c. jezeli rzecz najeta ma wady, ktére ograniczaja jej przydatno$é do umoéwionego uzytku,
najemca moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad. Jak jednak slusznie odnotowat Sad
Okregowy wiedza najemcy o wadach w chwili zawierania umowy nie pozwala na skorzystanie z uprawnien z tytulu
rekojmi (art. 664 § 3 k.c.). Tak wlasnie uksztalttowany byl stan faktyczny sprawy. Jest poza sporem , ze pozwany
kilkakrotnie ogladal lokal. Obecni przy tym $wiadkowie R. Z. (k.386) i P. C. (k. 387) podkreélili, ze przed wydaniem
lokalu pozwanemu przeprowadzono jego inwentaryzacje, a stosowne protokoly, w tym istniejacych instalacji, obie
strony podpisaly. W tej sytuacji trudno zaakceptowaé twierdzenie, iz brak klimatyzacji czy wentylacji to wada, ktorej
pozwany nie dostrzegl. Jej stwierdzenie nie wymagalo wszak ani profesjonalnej analizy dokumentacji technicznej,
ani szczegoblnych wysitkow. Skarzacy jako osoba zajmujaca sie od lat prowadzeniem dzialalno$ci w sferze gastronomii
zdawal sobie sprawe ze znaczenia tego rodzaju urzadzen i na stan techniczny lokalu zwracal uwage , co sam przyznawat.

Niezaleznie podnie$¢ trzeba, ze z punktu widzenia art. 664 § 1 k.c., rzecza pozwanego, zgodnie z ogolng zasada
rozkladu ciezaru dowodu wyrazong w art. 6 k.c., bylo wykazanie zaréwno wady i jej nastepstwa w postaci
ograniczenia przydatnos$ci do uzywania lokalu, jak i zakresu obnizki. Nawet przy zalozeniu, iz zachodzil opisywany
brak klimatyzacji (w pi$mie przedprocesowym pozwany wspomina o braku jakiejkolwiek wentylacji, co jednak nie
zostalo w dalszym postepowaniu potwierdzone), a z racji polozenia lokalu i rodzaju prowadzonej przez pozwanego
dzialalno$ci, mogl on stanowi¢ uciazliwoé¢ odzialywujaca niekorzystnie na mozliwe wykorzystanie lokalu do celow
dzialalnoS$ci gastronomicznej, to nie stal sie przedmiotem dowodzenia stopnieni zwigzanych z tym ograniczen, tak
co do perspektywy czasowej, jak i kwoty obnizki. Trzeba zauwazy¢, ze pozwany nie skorzystal z uprawnienia do
wypowiedzenia umowy i nie dowodzil nawet, iz brak klimatyzacji uniemozliwial w ogble prowadzenie restauracji.
Jak podkreslali $§wiadkowie, trudnoSci wystepowaly przede wszystkim w okresie letnim, za$§ z natury rzeczy
staly sie nieaktualne po przeprowadzeniu prac instalacyjnych i zamontowaniu klimatyzatora. Wymaga tymczasem
zaznaczenia, ze art. 664 § 1 k.c. nie stanowi, jak zdaje sie wywodzi¢ pozwany, podstawy do powstrzymania sie najemcy
z platnoscia czynszu w ogoéle ani tez nie daje mu uprawnienia do odliczenia kosztéw ewentualnego usuniecia wady.
Przepis stwarza jedynie mozliwo$¢ domagania sie czasowego obnizenia czynszu, stosownie do zmniejszonego w
danym okresie uzytku z przedmiotu najmu.

Uwagi powyzsze odnie$¢ tez mozna odpowiednio do zarzucanej niesprawnoéci wind. Jakkolwiek fakt zdarzajacych
sie czasowych, krotkotrwalych wylaczen wind z ruchu nie byl kwestionowany, to zaden ze Swiadkow nie okreslal
tego stanu jako permanentnego i obejmujacego caly okres trwania najmu. Niewatpliwie tez lokal pozwanego nawet
wowczas nie byl catkowicie niedostepny dla potencjalnych klientéw. Powyzsze czyni apelacje pozwanego w rozwazanej
czesci bezzasadna

Pozostaje do wyjasnienia zauwazony w obu apelacjach problem czasu trwania stosunku najmu. Jest on istotny,
skoro zadanie zmierzalo do uzyskania §wiadczen naleznych wynajmujacemu wedle umowy najmu. Takie wskazanie
podstawy faktycznej bylo dla sadu wiazace. Zar6wno uzasadnienie pozwu, jak i dalsze pisma procesowe powoda
nie uzasadnialy przyjecia, iz roszczenie zbudowano w czeSci na fakcie korzystanie przez pozwanego z lokalu bez
podstawy prawnej po zakonczeniu stosunku najmu, samo za$ zadanie mialo charakter odszkodowawczy, wywiedziony
z bezpodstawnego wzbogacenia czy przepisow regulujacych rozliczenia miedzy wlascicielem a posiadaczem rzeczy. W
tych warunkach, uwzglednienie powddztwa bez naruszenie zakazu z art. 321 § 1 k.p.c. wymagalo ustalenia, iz w okresie
objetym pozwem strony laczyt stosunek najmu. Jakkolwiek stanowisko sadu I instancji jest w tej mierze niejasne, to
ostatecznie mozna zgodzié sie z wnioskiem, iz pierwsze o§wiadczenie powoda o wypowiedzeniu umowy najmu nie
przekreslalo mozliwo$ci zasadzenia dochodzonego czynszu.



Chot powdd kilkakrotnie kierowal do pozwanego o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy bez zachowania terminéw
wypowiedzenia, to jednak strony porozumiewaly sie nastepnie co do kontynuowania stosunku najmu. Wymaga
przy tym zaznaczenia, ze oSwiadczenie woli nastgpi¢ moze — stosownie do art. 60 k.c. - przez takie zachowanie sie
najemcy i wynajmujacego, ktore ujawniaja ich wole w sposob dostatecznie zrozumialy i niewatpliwy. Wedle zeznan
pracownikow powoda zloZenie pierwszych o§wiadczen o rozwiazaniu stosunku najmu mialo na celu przede wszystkim
wymuszenie realizacji obowiazkéw umownych przez najemce. Pozwany przyznawal, ze pomimo jego zlozenia strony
prowadzily negocjacje zmierzajace do ustalenia warunkoéw zaleglych platnoéci oraz nie podejmowaly zadnych dzialan
ukierunkowanych na zakonczenie najmu i wzajemne rozliczenie. Pozwany nadal za zgoda powoda uzywal lokalu, zas
powdd obliczal naleznos$ci z tym zwigzane (czynsz i inne §wiadczenia z umowy), wystawial faktury i kierowal je do
pozwanego. Zachowanie stron nie wskazuje zatem, ze chodzilo jedynie o zaniechanie korzystania przez powoda z
dostepnych $§rodkéw prawnych stuzacych odzyskaniu przedmiotu najmu czy porozumienie o wymiarze chwilowym,
bez zamiaru przedluzenia najmu. Powstala zatem sytuacja zblizona do objetej dyspozycja art. 674 k.c., zgodnie
z ktorym do przedluzenia umowy najmu moze dojs¢é przez uzywanie przez najemce przedmiotu najmu za zgoda
wynajmujacego. Co do zasady art. 674 k.c. znajduje zastosowanie do przypadkéw korzystania z przedmiotu najmu po
uplywie okresu oznaczonego w umowie czy w wypowiedzeniu. Trudno bowiem zakladaé, by w przypadku wymowienia
umowy w trybie natychmiastowym, wynajmujacy godzil sie na dalsze uzywanie rzeczy przez najemce i domniemywac
taka jego wole; w tej jednak sprawie — jak wyzej podniesiono — sytuacja jest szczegdlna.

W $wietle powyzszego dopiero ostatnie wypowiedzenie mozna potraktowac jako skutkujace ostatecznym zerwaniem
stosunku obligacyjnego miedzy stronami. Powdd wystawil ostatnig fakture korygujaca, dostosowujaca rozliczenia do
czasu trwania najmu wyznaczonego w wypowiedzeniu; pozwany za$ zakonczyt prowadzenie dzialalno$ci i przekazal
lokal powodowi. Whrew przy tym ustaleniom zawartym w zaskarzonym wyroku rozliczenie z lokalu nie nastgpilo z
koncem grudnia 2009r., skoro pozwany odbierat tam kierowana korespondencje i jeszcze w 2010r. mial tam swoje
rzeczy. W konsekwencji dawalo to podstawy do obcigzenia pozwanego oplatami czynszowymi do terminu okre$lonego
w wypowiedzeniu.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok, zmniejszajac
wysoko$¢ naleznego od pozwanego czynszu lacznie do kwoty 59 747,77 zl, z odsetkami za op6Znienie poszczegdlnych
Swiadczen miesiecznych liczonych po uplywie terminéw platnoéci podanych w fakturach.

Obie apelacje podlegaly oddaleniu w pozostalym zakresie na mocy art. 385 k.p.c.

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z zasada stosunkowego rozdzielenia kosztéow, o ktérej mowa w art. 100 k.p.c.,
stosowanym w postepowaniu apelacyjnym poprzez art. 391 § 1 k.p.c., przy zalozeniu wygranej powoda w 32, 83 %

Przy uwzglednieniu analogicznego stosunku rozliczono koszty sadowe (art. 113 ustawy o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych).



