Sygn. akt I ACa 1163/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 lutego 2015 .

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Katarzyna Polanska - Farion
Sedziowie:SA Marzena Migskiewicz

SO (del.) Joanna Wisniewska-Sadomska (spr.)
Protokolant:st. sekr. sad. Monika Likos

po rozpoznaniu w dniu 5 lutego 2015 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powddztwa A. K. (1)

przeciwko D. G.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku wstepnego Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 21 marca 2014 r., sygn. akt IT C 343/12

1. zmienia w caloSci zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze powddztwo oddala i zasadza od A. K. (1) na rzecz D. G. kwote
3.617 zk (trzy tysiace szeécset siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania;

2. zasadza od A. K. (1) narzecz D. G. kwote 10.891 z} (dziesiec tysiecy osiemset dziewiecdziesiat jeden zlotych) tytulem
zwrotu kosztoéw postepowania w instancji odwolawcze;j.

Sygn. akt I ACa 1163/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 26 lipca 2011 r. A. K. (1) wniosla o zasgdzenie od D. G. kwoty 163.814,21 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 19 lipca 2011 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie kosztoéw procesu.

W sprzeciwie od wydanego w sprawie nakazu zaplaty pozwany wniést o oddalenie powodztwa w caloSci oraz
zasadzenie kosztéw procesu. Podnioést ponadto zarzut przedawnienia roszczenia powddki.

Wyrokiem wstepnym z dnia 21 marca 2014 r . ( sygn. akt I C 343/12 ) S ad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie
uznat roszczenie A. K. (1) za uzasadnione co do zasady .

Podstawa tego wyroku byly nastepujace ustalenia i rozwazania:

W dniu 5 lutego 2008 r. A. K. (2) i D. G. zawarli umowe, na podstawie ktérej pozwany wynajal powodce czesé

lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 40 m® polozonego przy ul. (...) w W. na okres 5 lat z przeznaczeniem na
prowadzenie w nim dzialalno$ci gospodarczej tj. salonu fryzjerskiego. W § 2 umowy strony uzgodnily, ze wszelkie



naklady poniesione przez najemce, ktore stang sie czeécia skladowa lokalu bez wzgledu na ich nature, pozostang
po wyga$nieciu umowy wlasno$cig wynajmujacego bez zwrotu ich wartosci i bez prawa do odszkodowania. Zgodnie
z § 5 umowy najemca bedzie wplaca¢ czynsz z gory do 5-tego dnia kazdego miesigca kalendarzowego na konto
wynajmujacego wskazane na fakturach, za$§ za okres pierwszych dwdch miesiecy najemca bedzie zwolniony od
zaplaty czynszu ze wzgledu na koszty ktére bedzie ponosil z tytutu prac adaptacyjnych lokalu. W § 7 pkt 6 umowy
strony ustalily, ze ,,wszelkie prace adaptacyjne wykonywane przez najemce w czasie obowigzywania umowy najemca
bedzie wykonywac za zgoda wynajmujacego na wlasny koszt. Najemcy nie bedzie przystlugiwa¢ prawo dochodzenia
zwrotu poniesionych przez niego kosztéw zwigzanych z adaptacja lokalu. Jednocze$nie strony ustalaja, ze w wypadku
wypowiedzenia niniejszej umowy przez wynajmujacego z powodéw innych niz opisanych w § 10 p. 4 w pierwszym
roku trwania umowy wynajmujacy zwrdci najemcy 100 % udokumentowanych kosztéw poniesionych przez najemce
z tytulu prac adaptacyjnych w przedmiotowym lokalu; w drugim roku trwania umowy wynajmujacy zwroci najemcy
75 % udokumentowanych kosztéw poniesionych przez najemce z tytulu prac adaptacyjnych w przedmiotowym
lokalu; w trzecim roku trwania umowy wynajmujacy zwrdci najemcy 50 % udokumentowanych kosztéw poniesionych
przez najemce z tytulu prac adaptacyjnych w przedmiotowym lokalu. W § 10 umowy strony przewidzialy mozliwo$é
rozwigzania umowy przez wynajmujacego w trybie natychmiastowym, jezeli najemca dopuszcza sie zwloki z zaplata
czynszu lub oplat dodatkowych za okres dwoch pelnych okreséw platnosci oraz w przypadku uzywania lokalu
niezgodnie z jego przeznaczeniem.

W dniu 5 kwietnia 2008 r. strony zawarly umowe, na mocy ktdérej pozwany wynajal powodce pozostalg cze$é lokalu

nr (...) przy ul. (...) w W. o powierzchni 35 m®. Zapisy dotyczace nakladéw i zasad ich zwrotu byly tozsame z tredcig
umowy z dnia 5 lutego 2008 r.

Powodka przeprowadzila w lokalu szereg prac remontowych majacych na celu przystosowanie go do prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej (ushugi fryzjerskie). Polegaly one m.in. na wymianie instalacji gazowej, wodnej i
elektrycznej, zalozeniu klimatyzacji, wymianie podlog etc. Pozwany mial §wiadomo$é wykonywanych prac i nie
wyrazat sprzeciwu co do ich prowadzenia.

W dniu 3 listopada 2008 r. powddka zawarta umowe podnajmu czeéci lokalu z M. K. w celu prowadzenia przez nig
salonu kosmetycznego. Na przedmiotowy podnajem pozwany wyrazil zgode na piSémie w dniu 3 listopada 2008 r.

Powodka prowadzita dzialalno$é gospodarcza ze swoim partnerem R. G.. Od poczatku umowy najmu pozwany
spozniat sie z przedstawianiem powddce faktur, ktore zgodnie z tre$cia umowy mialy stanowié¢ podstawe do zaplaty
kwoty uméwionego czynszu. Stad tez powddka czesto op6Zniala sie z zaplata czynszu, czekajac na wystawienie przez
pozwanego odpowiednich faktur. Wraz z R. G. starali sie nie przekracza¢ terminu 2 -miesiecznego, ktdéry zgodnie z
umowa moglt stanowic¢ podstawe do natychmiastowego rozwiagzania umowy przez pozwanego. Pozwany w dniu 10
kwietnia 2009 r. wystawil jedna fakture za okres od czerwca 2008 r. do marca 2009 r.

W 2009 r. powddka prawie nie bywala w przedmiotowym lokalu, gdyz byla w ciazy i Zle ja znosila. W tym czasie
prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej zajal sie R. G.. Wystapily wowczas problemy w zwigzku z umowa najmu.
Jeszcze w czasie jej trwania pozwany, latem 2009 r. dal ogloszenie w Internecie z oferta wynajmu przedmiotowego
lokalu za wyzsza cene. Na ogloszenie to odpowiedziala M. K. (1), ktéra wowczas podnajmowala cze$¢ przedmiotowego
lokalu od powddki. W listopadzie 2009 r. M. K. (1) poinformowala pozwanego, ze powddka zabiera z lokalu swoje
rzeczy. Pozwany pojechal do salonu i wymienit zamki w drzwiach oraz umoéwit sie z M. K. (2), ze ona bedzie w lokalu
pracowala na dotychczasowych zasadach i formalnie wynajmie loka! po zatatwieniu sprawy z powodka.

Pod koniec listopada 2009 r. pozwany uniemozliwil R. G. wejécie do lokalu i prowadzenie w nim dziatalno$ci
gospodarczej. R. G. po dwutygodniowej nieobecnosci przeszedl do lokalu i zastal tam M. K., ktéra poinformowatla go,
ze teraz ona prowadzi przedmiotowy zaklad i ze R. G. nie ma prawa wejs$¢ do lokalu. R. G. poinformowat o tym fakcie
powddke. Powoddka jeszcze tego samego dnia skontaktowala sie ze swoim prawnikiem i wystosowala do pozwanego
pismo z dnia 25 listopada 2009 r. z zadaniem wydania lokalu. W dniu 27 listopada 2009 r. powodka korzystajac
z pomocy ochroniarzy odebrala z lokalu cale swoje wyposazenie, pozostawiajac jedynie naklady niemozliwe do



odlaczenia. Przez caly okres od lata do konca listopada 2009 r. w lokalu byla prowadzona dzialalno$¢ gospodarcza
przez powddke.

Formalnie zadna ze stron nie wypowiedziala umowy najmu.

Powodka podjeta dzialania majace na celu odzyskanie od pozwanego nakladéw finansowych poczynionych na
przedmiotowy lokal. W pazdzierniku 2010 r. skierowala do Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy wniosek o
zawezwanie do proby ugodowej. Pismem z dnia 18 lipca 2011 r. wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 163.814,21 zl
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wezwania do dnia zapltaty w terminie 3 dni. Pozwany nie uiécit zadanej przez
powddke kwoty.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalit na podstawie zgromadzonych w sprawie dokumentoéw, zeznan
Swiadkow i stron. Wiarygodno$¢ przedlozonych do akt sprawy dokumentéw nie budzila watpliwoéci Sadu, nie byta
takze podwazana przez strony postepowania. Sad I instancji nie dal wiary zeznaniom K. G. i pozwanego co do zalegloSci
powddki w zaplacie czynszu za przedmiotowy lokal i niewywigzywania sie przez powodke z zawartej umowy najmu, w
tym porzucenia lokalu przez powddke. Zdaniem Sadu twierdzenia §wiadka w tym zakresie nie znajduja potwierdzenia
w materiale dowodowym. Jak wynika z rozliczenia ksiegowego przedstawionego przez powodke dokonywala ona
rozliczen z pozwanym, pomimo niewystawiania przez niego faktur i z tego tytulu powstala po jej stronie nadplata.
Sad Okregowy nie dal takze wiary twierdzeniom, ze powddka porzucila lokal, zabierajac w tajemnicy przed pozwanym
wyposazenie lokalu i dokonujgc dewastacji pomieszczenia. Zaréwno powddka, jak i Swiadkowie wskazali, ze w tym
czasie powodka byla w cigzy i z tego powodu prowadzeniem dzialalno$ci powodki zajmowal sie R. G.. Przez caly czas
ushugi fryzjerskie byly wykonywane w lokalu, a zabieranie sprzetéw dokonywane bylo w czasie pracy salonu. W ocenie
Sadu nie spos6b uznaé, ze jego dwutygodniowa nieobecno$é w lokalu stanowila przejaw porzucenia lokalu. Z zeznan
Swiadkéw wynika natomiast jednoznacznie, ze zabranie przez powodke sprzetéw mialo miejsce juz po przekazaniu
lokalu M. K. i po wymianie zamkoéw. W tym samym zakresie niewiarygodne pozostaja twierdzenia pozwanego. O tym,
ze pozwany podjat dzialania zmierzajace do uniemozliwienia powbdce dostepu do przedmiotowego lokalu $wiadczy
zdaniem Sadu m.in. fakt, Ze jeszcze w czasie wykonywania dzialalno$ci gospodarczej przez powodke umiescit w
Internecie ogloszenie w sprawie wynajmu lokalu, a takze dokonat wymiany zamkéw w drzwiach.

Sad Okregowy przywolal art. 318 § 1 k.p.c. wskazujac na przyczyny wydania wyroku wstepnego. Podnibst, iz majac
na uwadze ustalony stan faktyczny, roszczenie powddki jest usprawiedliwione co do zasady, natomiast ustalenie
wysoko$ci nakladéw poniesionych na lokal wymaga przeprowadzenia dalszego postepowania w sprawie.

Sad I instancji wskazal, ze roszczenie powddki opiera sie na art. 659 i nast. k.c. oraz § 7 ust. 6 uméw najmu
zawartych w dniu 5 lutego 2008 r. i w dniu 5 kwietnia 2008 r. Strony uzgodnily, ze pozwany zwrbci powodce
calo$¢ badz cze$¢ nakladdéw poniesionych na adaptacje przedmiotowego lokalu w przypadku wypowiedzenia umowy
przez wynajmujacego z powodéw innych niz zwloka w platnosci czynszu lub oplat dodatkowych za okres dwoch
pelnych okreséw platnosci oraz w przypadku uzywania lokalu niezgodnie z jego przeznaczeniem. Zdaniem Sadu
pozwany nie wykazal, aby w trakcie trwania stosunku najmu powddka spo6zniala sie z zaplata czynszu za dwa pelne
okresy rozliczeniowe. Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, op6znienia powddki w tym zakresie wynikaly z
faktu op6Znien pozwanego w wystawianiu faktur, ktére mialy by¢ podstawa do zaplaty czynszu przez najemce i nie
przekraczaly okresu 60 dni. W ocenie Sadu powodka uzywala przedmiotowego lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem
tj. w celu wykonywania ustug fryzjerskich, a nastepnie kosmetycznych przez osobe podnajmujacej. Pozwany wiedzial
o podnajeciu lokalu i wyrazil na to zgode na piSmie. W sformulowaniu fryzjerstwo, kosmetyka, pielegnacja dloniistop,
uzytego w pi$mie stanowigcym wyrazenie zgody mieszcza sie czynno$ci wykonywane przez M. K. zwlaszcza, ze tozsama
dzialalno$¢é prowadzila we wlasnym imieniu i na podstawie umowy zawartej z pozwanym. W ocenie Sadu Okregowego
niezasadne s3 takze twierdzenia pozwanego, ze nie wiedzial o dokonywanych przez powddke nakladach i nie wyrazal
na nie zgody. Z okoliczno$ci sprawy wynika jednoznacznie, ze przedmiotowy lokal przed udostepnieniem go powddce
byl lokalem mieszkalnym. Skoro pozwany wynajal go powddce w celu prowadzenia w nim ushlug fryzjerskich to
mial §wiadomo$¢ tego, ze lokal wymaga szeregu prac remontowych, ktore pozwola przystosowac lokal do tego
typu dzialalno$ci. Nadto strony w umowie bezposrednio zawarly uregulowania dotyczace przeprowadzania prac



adaptacyjnych lokalu, a zatem mozliwo$¢ ich prowadzenia wynika bezposrednio z tre§ci umowy. Z okoliczno$ci sprawy
wynika ponadto, ze pozwany przychodzil do lokalu w trakcie remontu i nie oponowal przeciwko pracom prowadzonym
przez powddke.

Zdaniem Sadu Okregowego powddka wykazala, ze pozwany nie wypowiedziat jej umowy najmu przedmiotowego
lokalu. Zgodnie z art. 60 k.c. z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych wola osoby dokonujacej czynnoSci
prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktére ujawnia jej wole w sposéb dostateczny, w tym
roéwniez przez ujawnienie tej woli w postaci elektronicznej (o§wiadczenie woli). Zachowanie pozwanego polegajace
na odebraniu powodce faktycznego dostepu do lokalu i wynajecie go innej osobie jest takim zachowaniem, ktore
pozwala przyjaé, ze pozwany pozbawil powodke posiadania przedmiotowego lokalu. Wymieniajac zamki w celu
zamki przejawit wole zakonczenia wspolpracy. Takie zachowanie nie jest nawet dorozumianym wypowiedzeniem
umoéw najmu, bowiem nie zostalo poprzedzone jakimkolwiek przejawem woli wyrazonym wobec powddki. Zdaniem
Sadu umieszczenie ogloszenia w Internecie $wiadezy o zamiarze konczenia wspolpracy z powddka w sposdb nie
przewidziany w umowie stron, niezgodnie z jej tre$cia. Tym samym pozwany pozbawil powodke celu, dla jakiego
zostal przez nig wynajety przedmiotowy lokal. Skoro pozwany udostepni! lokal wynajmowany przez powodke innej
osobie i zawierajac z nig umowe najmu przed wypowiedzeniem umowy powodce to jednocze$nie musial posiadaé wole
doprowadzenia do opuszczenia lokalu przez powddke.

Analizujac treS¢ umowy stron Sad Okregowy doszedl do wniosku, ze zapisy dotyczace nakladéw i zasady ich
rozliczania wiazaly sie z okresem obowigzywania umowy i zakresem tych prac. Z faktu, ze powodka miala tzw.
»~wakacje czynszowe" wynika, ze pozwany zdawal sobie sprawe z konieczno$ci dokonania i zakresu prac adaptacyjnych.
Jednocze$nie umowa zostala zawarta na okres 5 lat, czyli okres amortyzacji ksiegowej wartoéci nakladéw. Z tego
w ocenie Sadu I instancji wynika, ze strony przewidzialy mozliwo$é rozliczenia wszystkich naktadéow powodki tylko
w rozny sposdb. Dzieki takim zapisom umowy strony zabezpieczyly swoje interesy. Naklady powodki zwiekszyly
warto$¢ lokalu i pozostalyby w lokalu po 5 latach na korzy$¢ pozwanego, a powddka w tym okresie rozliczalaby
ich warto$¢ w podatkach. ,Wakacje czynszowe" zrekompensowaly powddce okres remontu lokalu juz po zawarciu
umowy najmu, kiedy nie mogla w lokalu prowadzi¢ dzialalnoSci gospodarczej. Zdaniem Sadu Okregowego taka
interpretacja umowy pozwala przyjac, ze w przypadku braku wypowiedzenia umowy przez wynajmujacego w okresie
obowiazywania umowy, przy braku przestanki nieplacenia czynszu rowniez w razie pozbawienia przez wynajmujacego
mozliwosci posiadania lokalu przystlugiwalo powoddce prawo rozliczenia nakladéw skoro do takiego pozbawienia
posiadania doszlo w okresie obowigzywania umowy. Taka interpretacja jest zgodna z intencja stron wyrazona przy
zawieraniu umowy i zabezpiecza ich interesy.

Sad Okregowy wskazal, ze nie jest obowiazkiem powodki wnoszenie powddztwa o przywrocenie posiadania, strona
moze wybraé taka droge postepowania, ktéra w jej ocenie najlepiej zabezpiecza jej interesy.

Zdaniem Sadu Okregowego nie zasluguje na uwzglednienie podniesiony przez pozwanego zarzut przedawnienia
roszczenia. Zgodnie z art. 677 k.c. roszczenia wynajmujacego przeciwko najemcy o naprawienie szkody z powodu
uszkodzenia lub pogorszenia rzeczy, jak rowniez roszczenia najemcy przeciwko wynajmujacemu o zwrot nakladow
na rzecz albo o zwrot nadplaconego czynszu przedawniaja sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy. Jak wynika z
okoliczno$ci sprawy, umowa najmu przedmiotowego lokalu zostala wypowiedziana przez pozwanego na przelomie
listopada -grudnia 2009 r. Powo6dztwo niniejsze zostalo wytoczone przez powddke w dniu 26 lipca 2011 r. W
miedzyczasie powodka w pazdzierniku 2010 r. zawezwala pozwanego do proby ugodowej. Zgodnie z art. 123 § 1
pkt 1 k.c. bieg przedawnienia przerywa sie przez kazda czynno$é przed sadem lub innym organem powotanym do
rozpoznawania spraw lub egzekwowania roszczen danego rodzaju albo przed sadem polubownym, przedsiewzieta
bezposrednio w celu dochodzenia lub ustalenia albo zaspokojenia lub zabezpieczenia roszczenia. Stad tez zawezwanie
do préby ugodowej dokonane przez powoddke w pazdzierniku 2010 r. stanowilo skuteczne przerwanie biegu
przedawnienia roszczenia. Dzialanie to zostalo bowiem podjete przed sadem i stuzylo bezposrednio dochodzeniu
roszczenia powodki. Wbrew twierdzeniom pozwanego zdaniem Sadu Okregowego nie ma znaczenia, czy proba
ugodowa zakonczyla sie ugoda i czy powddka w toku tego postepowania byla sklonna do ustepstw na rzecz pozwanego
i w jakim zakresie. Roszczenie powodki we wniosku o zawezwanie do proby ugodowej bylo wystarczajaco jasno



okreslone i na tyle precyzyjne, ze nie ma watpliwo$ci na jakiej podstawie faktycznej bylo oparte i z naruszenia jakich
przepisow wywodzone. Przepisy ustawy nie uzalezniaja przerwania biegu terminu przedawnienia od wyniku dzialan
podejmowanych przed sadem czy innym organem wskazanym w tresci art. 123 k.c.

Z powyzszych wzgledéw Sad Okregowy uznal, ze powddce przysluguje wzgledem pozwanego roszczenie o zwrot
nakladéw poniesionych na sporny lokal z uwagi na wypowiedzenie przez pozwanego umowy najmu z przyczyn
innych, niz okre§lone w tresci § 10 pkt 4 umowy. Wysokoéé poniesionych przez powddke nakladéw i do jakich
zwrotu zobowigzany jest pozwany na rzecz powddki zostanie natomiast ustalona w dalszym postepowaniu, po
uprawomocnieniu sie wyroku wstepnego.

Apelacje w niniejszej sprawie wnidsl pozwany, zaskarzajac wyrok w caloéci, zarzucajac mu naruszenie:

I. PrzepisOw prawa procesowego, a mianowicie:

1. art. 233 § 11 § 2 k.p.c. poprzez dokonanie oceny wiarygodnosSci i mocy dowodéw z przekroczeniem zasady
swobodnej oceny dowoddéw, bez rozwazenia w sposob wszechstronny zebranego materialu, przede wszystkim w
zwigzku z wyprowadzeniem z zebranego materialu dowodowego wnioskow logicznie nieprawidlowych, oczywiscie
sprzecznych, nieodpowiadajacych do§wiadczeniu zyciowemu;

2. 316 § 1 k.p.c. poprzez wydanie zaskarzonego wyroku, nie biorac za jego podstawe stan faktyczny istniejacy w
chwili zamkniecia rozprawy, w szczeg6lnoéci pomijajac wlasne ustalenia faktyczne wskazujace na to, iz zadna ze stron
nie wypowiedziala uméw najmu, podczas gdy Sad uwzglednit powodztwo z zwigzku z tym, ze rzekomo pozwany jako
wynajmujacy wypowiedzial umowy najmu;

3.318 § 1 k.p.c. poprzez wydanie wyroku wstepnego uznajacego roszczenie powodki za usprawiedliwione w zasadzie,
podczas gdy stan faktyczny sprawy z chwili wyrokowania wskazywal na bezzasadno$é¢ powodztwa;

4. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewskazanie w uzasadnieniu wyroku w oparciu, o jakie okoliczno$ci Sad I instancji
stwierdzil w konicowej czesci uzasadnia, ze roszczenie powddki jest uzasadnione, bo to pozwany wypowiedzial umowy
najmu, podczas gdy z ustalen faktycznych Sadu I instancji wynika, o czym dat wyraz w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku kilkukrotnie, ze zadna ze stron, w tym pozwany jako wynajmujacy, nie wypowiedziala uméw najmu;

I1. Przepiséw prawa materialnego, a mianowicie:

1. art. 123 § 1 k.c. w zwiazku z art. 185 § 1 zd. drugie k.p.c. poprzez ich niewlasciwe zastosowanie polegajace na
przyjeciu, ze w niniejszej sprawie doszlo do przerwania biegu przedawnienia, pomimo, iz powédka w postepowaniu
pojednawczym zadala od pozwanego roszczen z tytulu umowy najmu z dnia 5 lutego 2008 r., natomiast w pozwie
dochodzila roszczen z tytulu umowy najmu z dnia 5 lutego 2008 r. i umowy najmu z dnia 5 kwietnia 2008 r.;

2. art. 677 k.c. w zw. z art. 680 k.c. poprzez ich niewla$ciwe zastosowanie polegajace na nieuwzglednieniu
zarzutu przedawnienia, pomimo, ze powddka nie wystapila z roszczeniem z tytulu umowy najmu z dnia 5 lutego 2008
r. i umowy najmu z dnia 5 kwietnia 2008 r. w ciaggu roku od ustania tych umoéw, a roczny termin przedawnienia tych
roszczen nie ulegl przerwaniu;

3. art. 65 § 2 k.c. poprzez jego niewla$ciwe zastosowanie polegajace na dokonaniu blednej wykladni uméw najmu z
dnia 5 lutego 2008 r. oraz z dnia 5 kwietnia 2008 r. sprzecznej z ich brzmieniem, a takze nielogicznej;

4. art. 676 k.c. w zw. z art. 680 k.c. poprzez ich niewlaéciwe zastosowanie i niewzieciem pod uwage przy ocenie
ustalonego przez Sad I instancji stanu faktycznego, iz pomiedzy stronami uméw najmu istniala umowa co do tego czy
iw jakich okoliczno$ciach powodce jako najemcy przystuguje prawo zadania zwrotu nakladéw na lokal od pozwanego
jako wynajmujacego i przyjeciu, iz pomimo niespelnienia sie przestanek do zadania zwrotu nakladéw (gléwnie brak
wypowiedzenia uméw najmu przez wynajmujgcego), powddce takie prawo przystuguje;




5. art. 673 § 3 k.c. wzwiagzku z art. 680 k.c. poprzezich niewlaéciwe zastosowanie i niewziecie pod uwage, ze w razie gdy
umowa najmu jest zawarta na czas oznaczony, jej strony moga wypowiedzie¢ umowe jedynie w wypadach w umowie
okreslonych, co wyklucza mozliwo$¢ przyjecia, iz pozwany wypowiedzial umowy najmu, a wiec swoim jednostronnym
o$wiadczeniem woli wywolal skutek w postaci ustania stosunkéw najmu.

W konkluzji skarzacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku wstepnego i oddalenie powodztwa w caloSci oraz
zasadzenie kosztow sadowych.

Rozpoznajac sprawe w granicach zaskarzenia, Sad Apelacyjiny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego jest zasadna, choé nie wszystkie podniesione w niej zarzuty zastugujg na uwzglednienie.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego spos$rod zarzutdéw naruszenia prawa procesowego na uwzglednienie nie zastuguje zarzut
naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Kwestionowane uzasadnienie odpowiada standardom wynikajacym z art. 328 § 2 k.p.c.,
nie mozna zatem uznac, iz zaskarzony wyrok nie poddaje sie kontroli odwolawczej, zwlaszcza, iz sad drugiej instancji
jako sad nie tylko odwolawczy, lecz takze merytoryczny, nie moze poprzestaé na zbadaniu zarzutow apelacyjnych, lecz
powinien poczyni¢ wlasne ustalenia i samodzielnie ocenié je z punktu widzenia prawa materialnego. Zarzut naruszenia
art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢ usprawiedliwiony tylko w tych wyjatkowych okolicznosSciach, w ktorych tres¢ uzasadnienia
orzeczenia sadu I instancji uniemozliwia catkowicie dokonanie oceny toku wywodu, ktéry doprowadzit do wydania
orzeczenia lub w przypadku zastosowania prawa materialnego do niedostatecznie jasno ustalonego stanu faktycznego
(tak: wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 10 stycznia 2013 r. III APa 63/12). Zgodnie z utrwalonym w
orzecznictwie pogladem art. 328 § 2 k.p.c. okreéla jedynie wymagania konstrukcyjne uzasadnienia orzeczenia. Nie
stanowi on natomiast wlasciwej plaszczyzny do krytyki trafnoéci przyjetych za podstawe zaskarzonego wyroku ustalen
faktycznych, ani ich oceny prawnej (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja 2008 r., III CSK 383/07).

W ocenie Sgdu Odwotawczego Sad I instancji nie naruszyl takze art. 318 § 1 k.p.c., w niniejszej sprawie niewatpliwie
spelnione zostaly warunki dopuszczalno$ci wydania wyroku wstepnego. Po pierwsze przedmiotem niniejszej sprawy
bylo roszczenie o zaplate okre$lonej sumy pienieznej. Ponadto sporna miedzy stronami pozostawala zar6wno sama
podstawa (zasada) zadania, jak i jego wysoko$¢, a rozstrzygniecie sprawy wyrokiem wstepnym dotyczylo zasadnoSci
dochodzonego roszczenia. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Sadu Najwyzszego wydanie wyroku wstepnego
nalezy uzna¢ za uzasadnione, gdy przy watpliwej zasadzie roszczenia sporna jest takze jego wysoko$¢, przy czym jej
ustalenie polaczone jest z pracochlonnym, czesto réwniez kosztownym, postepowaniem dowodowym, ktére mogloby
okaza¢ sie niepotrzebne, gdyby roszczenie powoda ocenione zostalo przez sad IT instancji jako niestuszne co do zasady
(postanowienie z dnia 22 pazdziernika 2009 r., III CSK 21/09). Oczywistym jest takze, ze wyrok wstepny nie moze
by¢ wyrokiem oddalajacym powoddztwo. Z literalnego brzmienia art. 318 § 1 k.p.c. wynika, ze jest on wydawany
jedynie w wypadkach pozytywnego przesadzenia o zasadno$ci zadania. W wypadku negatywnych ustalen w tym
zakresie sad powinien oddali¢ powodztwo w calosci (przykladowo wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika
1966 r., I CR 333/66; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 2000 r.). Sad Okregowy nie naruszyl
zatem powyzszego przepisu, nie bylo bowiem przeszkod procesowych do wydania wyroku wstepnego, choé zgodzic¢
sie nalezy ze skarzacym, podzielajac w tym zakresie jego dalsze zarzuty, ze w niniejszej sprawie wobec braku podstaw
do przesadzenia o zadaniu pozwu, Sad winien merytorycznie orzec w sprawie i wyda¢ wyrok oddalajacy powddztwo.

Sad Apelacyjny nie podzielil takze podniesionych w apelacji zarzutéw naruszenia art. 123 § 1 k.c. w zwiagzku z art. 185
§ 1 zd. drugie k.p.c. poprzez ich niewla$ciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze w niniejszej sprawie doszto do
skutecznego przerwania biegu przedawnienia. W szczego6lnoéci nie sposob zgodzic¢ sie ze stanowiskiem skarzacego,
ze zawezwanie do proby ugodowej dotyczylo jedynie czesci roszczen o zwrot nakladow. Odnoszac sie do tego zarzutu
w pierwszej kolejnosci wskazac nalezy na tozsamos$é kwoty wskazanej w pozwie i zawezwaniu do proby ugodowej,
co uzasadnia wniosek, ze przerwanie biegu przedawnienia dotyczylto calej tej kwoty. Racje ma wprawdzie skarzacy
wskazujac, ze w uzasadnieniu wniosku o zawezwanie do proby ugodowej powolano tylko jedna umowe najmu z dnia 5
lutego 2008 1., ale okoliczno$c ta jest bez znaczenia. Jak wynika z bezspornych w tej czedci ustalen Sadu Okregowego,
strony zawarly dwie umowy najmu dotyczace dwoch czesci lokalu (umowy z dnia 5 lutego 2008 r. i z dnia 5 kwietnia



2008 r.), ale zgodnie z aneksem nr (...) z dnia 2 lipca 2009 r. (k.18) doszlo do zmiany powierzchni lokalu w umowie

z dnia 5 lutego 2008 r. (75,05 m” zamiast 40 m®), a tym samym od tej daty umowa ta dotyczyla juz calego lokalu.
Zreszta z samego uzasadnienia wniosku o zawezwanie do proby ugodowej wynika, ze propozycja ugody dotyczyla
zwrotu nakladéw poniesionych na caly lokal, a nie na jego czes¢.

W ocenie Sadu Apelacyjnego catkowicie nietrafione byly takze zarzuty pozwanego dotyczace nieprawidlowosci samego
zawezwania do préoby ugodowej, ktore jego zdaniem nie moglo skutecznie przerwaé biegu przedawnienia, bo nie
zawieralo propozycji ugody, rozumianej jako czeSciowe ustepstwo w zakresie swoich zadan. Podkresli¢ nalezy,
iz z zadnych przepis6w nie wynika konieczno$¢ poczynienia ustepstw jako warunek skuteczno$ci zawezwania do
proby ugodowej i przerwania biegu przedawnienia. Zreszta ograniczenie swoich zagdan we wniosku skutkowaloby
przerwaniem biegu przedawnienia jedynie do wskazanej w nim kwoty. Nie ma natomiast przeszkod, aby na etapie
zawierania ewentualnej ugody obie strony poczynily pewne wzajemne ustepstwa. Na marginesie mozna jedynie
nadmienic¢, ze w zawezwaniu do préby ugodowej A. K. (1) nie domagala sie odsetek ustawowych, a to niewatpliwie
stanowilo istotne ustepstwo od przystugujacych jej zadan.

Z powyzszych wzgledow Sad Apelacyjny uznal, ze takze zarzut naruszenia art. 677 k.c. w zw. z art. 680 k.c. jest
nieuzasadniony. Wbrew twierdzeniom skarzacego powodka wystapila z wnioskiem o zawezwanie do proby ugodowej
przed uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy, a tym samym doszlo do skutecznego przerwania terminu przedawnienia.

Zgodzi¢ sie natomiast nalezy z podniesionym przez skarzacego zarzutem naruszenia przepiséw postepowania, j.
art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie oceny wiarygodnoéci i mocy dowodéw z przekroczeniem zasady swobodnej
oceny dowoddéw, bez rozwazenia w sposdb wszechstronny zebranego materialu, przede wszystkim w zwiazku z
wyprowadzeniem z zebranego materialu dowodowego wnioskow logicznie nieprawidlowych, oczywiScie sprzecznych,
nieodpowiadajacych doswiadczeniu zyciowemu. Uwzglednienie powyzszego zarzutu przez Sad Apelacyjny skutkowato
cze$ciowa zmiang ustalen faktycznych.

Trafne sa w szczegblnoSci zarzuty dotyczace nieprawidlowych ustalen faktycznych, a zwlaszcza sprzecznodci w
ustaleniach Sadu Okregowego dotyczacych ustania stosunku najmu. Racje ma skarzacy, wskazujac na pewne
niekonsekwencje w uzasadnieniu Sadu Okregowego, ktory z jednej strony ustalil, Ze zadna ze stron nie wypowiedziala
uméw najmu, a jednocze$nie uwzglednil powodztwo z zwigzku z tym, ze pozwany jako wynajmujacy wypowiedzial
umowy najmu.

Zgodnie z przewidziang w art. 233 § 1 k.p.c. zasadg swobodnej oceny dowodow, sad rozpoznajacy sprawe ocenia
wiarygodno$c¢ i moc zgromadzonych w niej dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego
rozwazenia zebranego materialu dowodowego. Ocena materialu dowodowego powinna by¢ dokonana w granicach
zakreSlonych przez wymogi prawa procesowego, do$wiadczenie zyciowe i reguly logicznego myslenia. Zaréwno w
doktrynie, jak i orzecznictwie powszechnie przyjety jest poglad, zgodnie z ktérym zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
jest uzasadniony wylacznie wtedy, gdy sad orzekajacy uchybit podstawowym regulom stuzacym ocenie wiarygodnoéci
i mocy poszczeg6lnych dowoddéw, a mianowicie regulom logicznego rozumowania lub zasadom doéwiadczenia
zyciowego i wlaéciwego kojarzenia faktow (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2005 r., III CK 314/05).

Zdaniem Sadu Apelacyjnego w niniejszej sprawie Sad I instancji w sposob nieprawidlowy zastosowat zasady rozkladu
ciezaru dowodo6w. Podkresli¢ nalezy, ze w toku postepowania powddka domagala sie zasadzenia od pozwanego zwrotu
kosztow poniesionych przez siebie nakladow na wynajmowany lokal i zgodnie z ogdlnymi regulami procesowymi
to na niej ciazylt ciezar wykazania przeslanek uzasadniajacych roszczenie. Bezsporne jest, iz strony dobrowolnie
zawarly umowe modyfikujaca ustawowe zasady rozliczania i zwrotu nakladéow zawarte w art. 676 k.c. Zgodnie z
postanowieniami obu umoéw najmu wszelkie poniesione przez powodke naklady (zaré6wno konieczne, jak i uzyteczne,
zwiekszajace warto$¢ rzeczy oraz zbytkowne), ktére staly sie czeScia skladowa lokalu pozostana po wygas$nieciu umowy
wlasno$cia wynajmujacego (§ 2 ust.2) ,bez zwrotu ich wartosci i bez prawa do odszkodowania”. Dopelnieniem tej
zasady bylo postanowienie zawarte w § 7 ust.6, zgodnie z ktdrym ,wszelkie prace adaptacyjne wykonywane przez
najemce w czasie obowiazywania umowy, najemca wykonywac bedzie za zgoda wynajmujacego na wlasny koszt”.




Zdaniem Sadu Apelacyjnego wykladnia uzytego w umowie sformulowania ,po wygas$nieciu umowy” wskazuje, ze
strony mialy na mys$li wszelkie sposoby ustania stosunku najmu, w tym wypowiedzenie, rozwiazanie za obop6lng
zgoda, wygaséniecie w zwigzku z uplywem czasu, na jaki umowa zawarta.

Ratio takich postanowien jest oczywiste. Umowa zostala zawarta na czas okreslony i zgodnie z wolg stron miala trwac
5 lat, najemczyni miala zatem mozliwo$¢ amortyzacji poczynionych przez siebie nakladéw. Dodatkowo wprowadzono
do umowy zwolnienie od czynszu za dwa pierwsze miesigce (pod warunkiem rozpoczecia prac adaptacyjnych), co
stanowilo dodatkowag korzy$¢ finansowg dla najemczyni, pozwalajacg w cze$ci zrekompensowaé poniesione na lokal
naklady. Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie oznacza to (wbrew temu co twierdzil pozwany w toku postepowania), ze
ewentualne naklady nie powinny przekraczaé¢ sumy dwumiesiecznego czynszu.

Zgodnie z art. 673 § 3 k.c. jesli czas trwania najmu zostat przez strony oznaczony, zar6wno wynajmujacy, jak i najemca
mogg wypowiedzie¢ najem w wypadkach okre§lonych w umowie (§ 3). A contrario brak stosownych uzgodnien
miedzy stronami, z ktérych wynika mozliwoé¢ rozwigzania stosunku najmu przez wypowiedzenie, wylgcza mozliwosé
rozwigzania go w tym trybie. Obecnie obowigzujace przepisy dopuszczaja zatem zawieranie uméw na czas oznaczony,
ktére moga by¢ rozwigzane przez wypowiedzenie (z zachowaniem wymogow z § 3), oraz takich, ktére takiej mozliwoSci
nie przewidujg. W sytuacji, gdy w umowie nie zawarto warunkéw wczesniejszego wypowiedzenia umowy, ustanie
stosunku najmu przed ustalonym w umowie terminem moze nastgpi¢ jedynie w drodze dodatkowego porozumienia

stron (art. 353" k.c.) lub zdarzenia wywolujace ten skutek wprost na podstawie przepiséw ustawowych (art. 664 § 2,
art. 667 § 2, art. 672 k.c.).

W niniejszej sprawie zgodnie z wola stron wypowiedzenie umowy najmu w trybie natychmiastowym dopuszczalne
bylo w sytuacjach, gdy najemca dopuszczal sie zwloki z zaplatg czynszu lub oplat dodatkowych (za 2 pelne okresy
platnosci) oraz w przypadku uzywania lokalu niezgodnie z jego przeznaczeniem. Wypowiedzenie stosunku najmu
przez wynajmujacego z innych niz wskazanych wyzej powodoéw (§ 7 ust.6) skutkowalo powstaniem po stronie najemcy
uprawnienia do zadania zwrotu poniesionych nakladéw (w zaleznoSci od roku, w ktérym wypowiedziano umowe —
odpowiednio w pierwszym roku— 100%, w drugim roku — 75 %, w trzecim — 50%).

Powodka, domagajac sie zasadzenia zwrotu nakladow, zgodnie regula zawarta w § 7 powinna zatem wykazaé, iz doszlo
do wypowiedzenia umowy najmu (a nie np. rozwigzania stosunku najmu za obop6lng zgoda) przez wynajmujacego (a
nie np. najemce) z przyczyn innych niz op6znienie w platnosciach i niewlasciwe uzywanie lokalu.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego powddka powyzszych przestanek nie wykazala, co skutkowalo konieczno$cig zmiany
zaskarzonego wyroku i oddaleniem powddztwa w caloSci. Trafnie podnosi zatem skarzacy zarzut niewladciwego
zastosowania art. 676 k.c. w zw. z art. 680 k.c. i niewzieciem pod uwage przy ocenie ustalonego przez Sad I instancji
stanu faktycznego, iz pomiedzy stronami umoéw najmu istniala umowa co do tego czy i w jakich okoliczno$ciach
powodce jako najemcy przystuguje prawo zgdania zwrotu nakladéw na lokal od pozwanego jako wynajmujacego i
przyjeciu, iz pomimo niespelnienia sie przestanek do zadania zwrotu naktadéw, powodce takie prawo przystuguje.

W niniejszej sprawie material dowodowy opieral sie przede wszystkim na dowodach osobowych, ktére powinny
by¢ analizowane i oceniane w sposéb szczego6lnie wnikliwy, wszyscy przestuchani $§wiadkowie, a takze same strony
postepowania byly bowiem wprost lub po$rednio uwiklane w spdr. Na ocene ich wiarygodnos$ci powinien wplywaé
chociazby fakt, ze M. K. (2) wynajela sporny lokal od pozwanego bezposrednio po powoddce, osiagajac w zwiazku
z tym wymierne korzy$ci majatkowe. K. G. jest zona pozwanego, za§ R. G. konkubentem powddki, co sprawia,
iz z uwagi na laczace ich wiezi osobiste ze stronami ich zeznania sa stronnicze, a $wiadkowie wiernie powtarzaja
stanowiska swoich bliskich. Takze zeznania J. M. sa malo wiarygodne, Swiadek pracowat jako fryzjer najpierw w
zakladzie powddki, a potem zatrudniony zostal przez M. K. (2). Osobiste zaangazowanie §wiadkow w istniejacy miedzy
stronami spor sprawia, iz w ocenie Sagdu Apelacyjnego ich zeznania sg malo wiarygodne. Jednocze$nie zgromadzony
w sprawie material dowodowy, a zwlaszcza brak innych wiarygodnych i obiektywnych dowodéw nie pozwala na
skonfrontowanie zeznan Swiadkow. Co wiecej stanowiska samych stron sa w znacznej mierze niejasne, obie strony
przemilczaja niektore, niewygodne dla siebie fakty, a o innych wspominaja dos¢ pobieznie.



Podkreslenia wymaga, iz strony nie byly zgodne nie tylko co do okolicznosci, ale takze co do samego faktu
wypowiedzenia umowy. Pozwany twierdzil, ze powddka w zwigzku z zalegloSciami w platnoSciach unikala z nim
kontaktu, zaprzestala wykonywania dzialalnoSci, porzucila lokal i zaczela po kryjomu wywozi¢ jego wyposazenie. W
tym kontekscie wymiana zamkow w drzwiach wejSciowych byla niezbedna w celu zabezpieczenia lokalu. Powodka
natomiast zaprzeczyla, ze istnialy zalegloéci w platnosciach czynszowych, twierdzila, ze z powodu cigzy rzadziej bywala
w lokalu, ale zaklad fryzjerski byl caly czas otwarty, pracownicy nadal pracowali, a ustugi fryzjerskie byly §wiadczone
bez przerw. Sporne miedzy stronami bylo takze, czy doszlto do wypowiedzenia umowy na piSmie, wedtug ich twierdzen
podobno takie pismo zostalo wreczone powddce, ale nie zostalo one ztozono do akt jako dowod w sprawie. Jedynym
faktem bezspornym miedzy stronami byla dokonana przez pozwanego wymiana zamkdéw (cho¢ sporna byla dokladna
data), interwencja policyjna, a nastepnie oproznienie lokalu przez powodke i wydanie go pozwanemu (cho¢ zakres
i forma byla juz sporna, wedlug pozwanego doszlo do czesciowego zdewastowania lokalu, powodka zaprzeczyla tym
okoliczno$ciom).

Niewatpliwie wymiana zamkéw w drzwiach wej$ciowych (bez wzgledu na bezposrednie motywy dzialania pozwanego)
byla manifestacja woli zakonczenia stosunku najmu. Wymieniajac zamki pozwany pozbawil powddke mozliwoSci
korzystania z lokalu, a dokonane przez niego czynno$ci faktyczne wprost zmierzaly do odzyskania lokalu z rak
najemcy i stanowily de facto wypowiedzenie lgczacej strony umowy ze skutkiem natychmiastowym. Brak w aktach
sprawy pisemnego wypowiedzenia nie oznacza natomiast, ze nie doszlo do rozwigzania laczacego strony stosunku
prawnego. Niewatpliwie wymiana zamkéw w lokalu spowodowala ostra i gwaltowna reakcje powodki, doszlo do
interwencji policji, a nastepnie do oproéznienia lokalu i wydania go pozwanemu, co w rezultacie doprowadzilto
do definitywnego ustania stosunku najmu. Powddka nie domagala sie przywrdcenia posiadania lokalu, a przed
wytoczeniem powodztwa zadna ze stron nie twierdzila, ze umowa najmu nadal trwa. W toku procesu strony w rézny
sposob przedstawialy natomiast motywy dzialania pozwanego. D. G. wskazywal na zalegloSci w oplatach czynszowych,
zaprzestanie dzialalnos$ci przez powodke i potajemne opréznianie lokalu, co skutkowalo konieczno$cia zabezpieczenia
lokalu przed dalsza grabieza. Natomiast A. K. (1) zarzucala pozwanemu nielojalne zachowanie, che¢ odzyskania
wyremontowanego przez nig lokalu i zawarcia nowej umowy najmu na korzystniejszych warunkach finansowych.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie budzi natomiast watpliwoSci, Zze umowa najmu nie wigze juz stron, a lokal
zostal wynajety innej osobie. Natomiast zgodnie z rozkladem ciezaru dowodéw to powddka, domagajac sie zwrotu
poniesionych przez siebie nakladéw, powinna wykazaé, ze stosunek najmu lokalu ustal z powodu wypowiedzenia
dokonanego przez wynajmujacego z innych przyczyn niz op6znienia w platnosciach.

Wprawdzie analiza materialu dowodowego pozwala na ustalenie, iz ostateczng i definitywna przyczyna ustania
stosunku najmu byly w gléwnej mierze dzialania podjete przez pozwanego (wymiana zamkoéow), jednakze zdaniem
Sadu Apelacyjnego ze zgromadzonych w sprawie dowod6w nie wynika, ze dokonane przez pozwanego wypowiedzenie
nastapilo z innych niz zalegloSci czynszowe przyczyn. Zgodnie z regutami dowodowymi to powodka powinna w toku
postepowania wykazaé, iz nie bylo jakichkolwiek przeslanek do wypowiedzenia umowy w trybie natychmiastowym,
powinna zatem przedlozy¢ dowody, z ktérych wynikaloby, ze na date wypowiedzenia nie miala zaleglo$ci w oplatach
za wynajmowany lokal.

W procesie cywilnym strony maja obowigzek twierdzenia i dowodzenia tych wszystkich okolicznosci (faktow), ktdre
stosownie do art. 227 k.p.c. moga by¢ przedmiotem dowodu. Zgodnie z utrwalonymi w orzecznictwie i doktrynie
pogladami tzw. fakty negatywne moga by¢ dowodzone za pomoca dowoddw faktéw pozytywnych przeciwnych, ktorych
istnienie wylacza twierdzona okoliczno$é negatywna. Na powodzie ciazy z reguly ciezar dowiedzenia faktow, z ktorych
wywodzone jest dochodzone roszczenie (tworzacych prawo podmiotowe), dowodzi on réwniez fakty uzasadniajgce
jego odpowiedZ na zarzuty pozwanego. Natomiast pozwany dowodzi fakty uzasadniajace jego zarzuty przeciwko
roszczeniu powoda. Faktow tamujacych oraz niweczacych powinien dowie$é przeciwnik tej strony, ktéra wystepuje
z roszczeniem, czyli z zasady - pozwany (uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 kwietnia 2003 r., II
CKN 1409/00, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 listopada 1997 r., I PKN 375/97, uzasadnienie wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 13 pazdziernika 2004 r., III CK 41/04). Zgodnie z powyzszymi regulami to powodka winna



dowies¢ fakt pozytywny (Ze uiszczala oplaty czynszowe), przedstawiajgc przykladowo dowody wplat. Brak zalegtosci
w oplatach stanowil bowiem warunek uznania dokonanego przez pozwanego wypowiedzenia za niezgodne z § 10,
a w konsekwencji powstania po jej stronie roszczenia o zwrot nakladéw zgodnie z § 7 umowy. Pozwany natomiast,
twierdzac, ze powodka miala zaleglo$ci i nie bylo wplat czynszu za dwa miesiace, powoluje sie na okolicznoSci
negatywne, ktorych nie moze wprost udowodnié.

W toku postepowania powodka zlozyla jedynie niepodpisany wydruk stanowiacy zestawienie platnoSci wraz z
o$wiadczeniem sporzadzonym przez zatrudnionego przez nia ksiegowego (k. 219, 220). Pozwany zakwestionowal
te dowody, konsekwentnie podnoszac, ze byly zalegloéci czynszowe przekraczajace dwa pelne okresy platnosci.
Podkreslenia wymaga, ze powyzsze dowody maja charakter dokumentéw prywatnych i zgodnie z norma z art. 245
k.p.c. stanowig jedynie dowdd tego, ze osoba, ktora go podpisala, zlozyla oSwiadczenie zawarte w dokumencie.
Ponadto zlozone przez powoddke zestawienie naleznoSci obejmuje jedynie oplaty czynszowe wynikajace zumowy z dnia

5 lutego 2008 ., zgodnie z ktéra za cze$é lokalu o powierzchni 40 m* powodka powinna uiszczaé czynsz wynoszacy
4.000 zl netto (4.880 zl brutto) oraz oplaty eksploatacyjne. Nie uwzgledniono natomiast nalezno$ci wynikajacych z
drugiej umowy z dnia 5 kwietnia 2008 r. dotyczacej pozostalej czeSci lokalu. Czynsz za druga czesé¢ lokalu wynosit
3.278,69 zl netto. Dodatkowo najemczyni powinna uiszczaé zwigzane z ta czeScig lokalu oplaty eksploatacyjne.

Okoliczno$é, ze A. K. (1) miala zaleglo$ci czynszowe oraz nieterminowo uiszczala oplaty, wynikala zreszta z pozostalego
materialu dowodowego i zostala poérednio przyznana przez samg powddke, ktéra opdznienia w platnoSciach
tlumaczyla niewystawianiem przez pozwanego faktur VAT. Zdaniem Sadu Apelacyjnego okoliczno$é, ze pozwany
opo6znial sie z wystawianiem faktur, nie oznaczala zwolnienia powodki z obowiazkéw czynszowych. Podstawowym
obowiazkiem najemcy jest bowiem zaplata czynszu, ktory zwykle ma charakter $wiadczenia okresowego, co oznacza,
ze wplacane okresowo kwoty nie sg zaliczane na poczet jednego $wiadczenia. Swiadezenie z tytutu stosunku najmu,
polegajace na placeniu czynszu, sklada sie zatem z wielu §wiadczen okresowych, z ktorych kazde wymagalne jest
w innym terminie, w innym tez terminie ulega przedawnieniu. W rezultacie, kazde z tych Swiadczen stanowi
odrebny dtug, chociaz jest to dlug tego samego rodzaju. Zgodnie z §§ 5 umoéw z dnia 5 lutego 2008 r. i z dnia
5 kwietnia 2008 r. czynsz powinien by¢ platny z gory do dnia 5-tego kazdego miesiaca, zaS w umowie z dnia 5
kwietnia 2008 r. wskazano ponadto numer rachunku, na ktéry powinny byé¢ dokonywane platnosci. Brak faktury
VAT nie uniemozliwial zatem dokonania platnosci, a roszczenie o zaplate zaleglego czynszu stawalo sie wymagalne
z chwilg uplywu ustalonego w umowie terminu platnoéci. Powstale miedzy stronami nieporozumienia dotyczace
faktur VAT zostaly zreszta dodatkowo uregulowane w aneksie z dnia 20 lutego 2009 r. (k.181), czego konsekwencja
bylo wystawienie przez wynajmujacego zbiorczej faktury VAT za okres od 5 kwietnia 2008 r. do 5 lutego 2009 r. W
aneksie tym zawarto ponadto upowaznienie dla najemcy do wystawiania faktur bez podpisu wynajmujgcego. Ustalono
ponadto, Ze oplaty czynszowe beda powiekszane o podatek VAT dopiero od dnia rozpoczecia dzialalno$ci gospodarczej
(za okres wczedniejszy wynajem lokalu — wowczas mieszkalnego — byl zwolniony z podatku). Najemca zobowigzal sie
ponadto do pokrycia réznic powstalych z tytulu naliczenia podatku VAT. Od tego momentu nie bylo zatem zadnych
przeszkod, aby powodka mogla terminowo uiszczaé naleznosci.

Nalezy nadto zwroci¢ uwage na szereg anekséw do powyzszych umoéw najmu, w ktoérych pojawiaja sie dodatkowe
regulacje dotyczace odsetek umownych (aneks z dnia 3 listopada 2008 r. — k.19), dodatkowej kaucji na poczet
zaleglych odsetek (aneks nr (...) z dnia 2 lipca 2009 r. — k.18), etc. Zdaniem Sadu Apelacyjnego wprowadzenie takich
dodatkowych postanowien umownych dowodzi posrednio, ze istnialy op6Znienia w platnoSciach, stad konieczno$c
zmian i doprecyzowania umowy. Niewatpliwie, gdyby powodka placila terminowo oplaty czynszowe, nie byloby
potrzeb, aby zmienia¢ powyzsze postanowienia, badz naklada¢ na nig obowiazek uiszczenia dodatkowej kaucji
zabezpieczajacej.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego zgromadzony w sprawie material dowodowy, jest niewystarczajacy do ustalenia, ze
zostaly spelnione przeslanki do zadania zwrotu nakladéw. Wbrew ciazacemu na niej obowigzkom procesowym
powddka nie wykazata zaistnienia okolicznoS$ci uprawniajacych ja do zgdania zwrotu nakladéw, a w szczegdlnoSci nie



udowodnila, ze podana przez pozwanego przyczyna ustania stosunku najmu (zaleglo$ci w oplatach czynszowych za
pelne dwa okresy platno$ci) byta nieprawdziwa.

Z powyzszych wzgledow, podzielajac co do zasady wywody apelacji, Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.
zmienit zaskarzony wyrok, oddalajac powddztwo w catoSci.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 i art.
391 § 1 k.p.c. oraz art. 108 § 1 k.p.c. Zwazywszy, ze apelacja pozwanego zostala w caloéci uwzgledniona, strona
powodowa zobowigzana zostala do zwrotu pozwanemu poniesionych kosztéw w postepowaniu przed sadem I i II
instancji. Zgodnie bowiem z art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrocié przeciwnikowi
na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony, czyli koszty procesu. Na koszty
postepowania przed Sadem Okregowym zlozyly sie koszty zastepstwa procesowego wraz z oplata skarbowg, natomiast
w postepowaniu odwolawczym pozwany ponibst koszty oplaty od apelacji oraz koszty zastepstwa procesowego.
Wysoko$¢ kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu przed sagdem Okregowym ustalona zostala na podstawie
§ 6 pkt.6, za$ przed sadem odwolawczym na § 6 pkt.6 oraz § 12 u.1 pkt.2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 28 wrzeénia 2002 roku (Dz. U nr 163, poz. 1349 ze zm.) w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.



