Sygn. akt I ACa 1402/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 stycznia 2013 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jbzef Wasik
Sedziowie: SSA Zbigniew Ducki
SSA Piotr Rusin
Protokolant: st.sekr.sagdowy Beata Lech

po rozpoznaniu w dniu 31 stycznia 2013 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powbddztwa Wydawnictwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoScig w K.
przeciwko R. W.

o wydanie nieruchomo$ci

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego - Sadu Gospodarczego w Krakowie

z dnia 18 lipca 2012 r. sygn. akt IX GC 201/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 5.400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych)
tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 1402/12

UZASADNIENIE

W pozwie skierowanym przeciwko R. W. prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...), Wydawnictwo (...) sp.
z 0.0. w K. wnioslo o nakazanie pozwanej aby opuscila i oprdznila z rzeczy i osob jej prawa reprezentujacych lub tez

z nig przebywajacych oraz wydala stronie powodowej dwa lokale uzytkowe, pierwszy o pow. 267 m>, skladajacy sie z
parteru o pow. 203 m” i piwnicy o pow. 64 m®, znajdujacy sie od frontu budynku (dalej takze lokal wiekszy), za$ drugi
o pow. 120 m>, znajdujacy sie w przyziemiu oficyny (dalej takze lokal mniejszy) — oba w budynku posadowionym na
nieruchomoéci przy ul. (...) w K. (na dzialce nr (...), obj. ksiega wieczysta nr (...)). Przedmiotem zadania pozwu bylo
takze zasadzenie kosztow postepowania wedtug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego.



W podstawie faktycznej dochodzonego roszczenia zostalo podane, ze pozwana w ramach prowadzonej dzialalnoSci
gospodarczej zawarla 28 grudnia 2008 r. z wczesnymi wladcicielami przedmiotowej nieruchomoéci dwie umowy
najmu na czas oznaczony, do 31 stycznia 2010 r., na mocy ktoérych uzyskala prawo do wladania wspomnianymi
lokalami w/w nieruchomosci. W kolejnoéci strona powodowa nabyla nieruchomosé przy ul. (...), stad tez wstapila w

prawa wynajmujace;j.

W § 7 ust. 1 w/w umowy najmu pozwana zobowigzala sie placi¢ wynajmujacemu za pierwszy z lokali czynsz miesieczny
w wysokoéci 25.000 zl wraz obowigzujacym podatkiem VAT, po otrzymaniu faktur od strony powodowej, ptatnych
przelewem do 10-go dnia kazdego miesigca. Podobnie rzecz sie przedstawiala w odniesieniu do drugiego z lokali,
z tym, Ze czynsz najmu wynosil 2.000 zl miesiecznie platny z podatkiem VAT. W obu umowach zastrzezono, ze
wynajmujacemu przystuguje wypowiedzenie w trybie natychmiastowym, bez zachowania terminéw wypowiedzenia,
m.in. w przypadku zalegania przez najemce z zaplata czynszu za okres dtuzszy niz 1 miesiac.

Obie umowy zostaly dwukrotnie aneksowane, wskutek czego przedtuzono czas obowiazywania umowy najmu do 31
lipca 2012 r. Z kolei na mocy ugody z 30 kwietnia 2011 r. strony uzgodnily zmieniony czynsz najmu od 1 maja 2011 r.,
okreélajac go na kwote 27.663 + VAT za pierwszy lokal oraz na kwote 2.434 zl + VAT za drugi lokal.

Tak tez d maja 2011 r. strona powodowa wystawiala dwie faktury, odpowiednio na kwote 34.025,49 zl oraz na kwote
2.993 zL. Takie same faktury zostaly wystawione za miesiace styczen i luty 2012 r. Skoro pozwana nie uiscila tych
ostatnich naleznoéci strona powodowa wezwala pozwang do uregulowania zaleglo$ci czynszowych z zagrozeniem,
ze w przypadku braku uczynienia temu zado$¢ wypowie umowy ze skutkiem natychmiastowym, co tez wobec braku
odpowiedzi w tym wzgledzie uczynita pismem z 1 marca 2012 r., doreczonego pozwanej 19 marca 2012 r., Z wezwaniem
do wydania lokali w terminie 7 dni. Na powyzsze pozwana w pi$mie z 4 kwietnia 2012 odméwila wydania lokali.

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie od strony powodowej na jej rzecz kosztéw postepowania wedlug
norm przepisanych.

Pozwana przyznajac fakt laczenia jej ze strona powodowa umowa w/w najmu lokali, podniosla, ze strony obowigzuje
dlugoterminowy stosunek najmu, bowiem wyrazily one wstepna wole dalszej wspolpracy. Nadto strona powodowa
nie korzystala dotad z prawa wypowiadania uméw nawet w przypadku zalegania przez najemce w 2011 r. z
trzech-miesieczng platnoScia najmu. Wowcezas strony zawarly stosowna ugode. Powyzsze utwierdzilo pozwanag w
przekonaniu, ze strona powodowa zgodzila sie na przyszlo$¢é nie wypowiadac jej umowy najmu w razie zaistnienia
mniejszej niz poprzednio zaleglo$¢.

Pozwana zakwestionowala skuteczno$¢ dokonania przez strone powodowa pismem z 1 marca 2012 r. wypowiedzenia
umo6w najmu ze skutkiem natychmiastowym, podnoszac, ze w owym czasie nie zalegala z czynszem za wiecej niz
jeden miesigc. Otéz zgodnie z § 7 ust. 2 umowy najmu wynajmujacy miat obowigzek dostarczenia najemcy lub jego
pelnomocnika faktury do dnia 7 danego miesiaca, zas najemca na mocy § 7 ust. 1 umowy byl zobowiazany do placenia
czynszu najmu do 10-go dnia kazdego miesigca przelewem na konto wynajmujacego. Tymczasem faktury za miesiac
styczen 2012 r. najemca otrzymat 2 lutego 2012 r., a wiec z naruszeniem wyzej wspomnianego terminu. Wobec tego
skoro fakture wystawiong przez wierzyciela nalezy traktowac jako wezwanie do zaplaty, to termin platno$ci nalezno$ci
objetej fakturg nie moze by¢ wczes$niejszy niz data doreczenia faktury, co skutkuje przesunieciem wymagalnos$ci danej
nalezno$ci z 10-go dnia miesigca, na nastepny dzien po otrzymaniu faktury czyli 3 lutego 2012 r. To za$ kaze przyjac,
ze w zwloce z zaplata czynszu za styczen za dtuzszy niz miesigc pozostawala dopiero po 3 marca 2012 r.

Podobnie pozwana argumentowala kwestie wymagalno$ci platnoéci za miesiac luty, wskazujac na otrzymania faktury
8 lutego 2012 r. W tej sytuacji w zwloce z zaplata czynszu pozostawala ona dopiero po 10 marca 2012 r.

Pozwana podniosta réwniez i to, ze strona powodowa potwierdzila istnienie najmu obu lokali, poniewaz wystawila
faktury za miesiac marzec, ktore zostaly wyslane najemcy 5 marca 2012 r., a wiec po dokonaniu wypowiedzenia.
Faktury te zostaly przez pozwana zaakceptowane i zaksiegowane oraz w czeSci zaplacone, przy czym strona powodowa



zaplate przyjela. Wystawionych z kolei 26 marca 2012 r. faktur korygujacych pozwana nie zaakceptowala, po czy
odeslala je wynajmujacemu.

Wyrokiem z 18 lipca 2012 r., wydanym do sygn. akt IX GC 201/12 Sad Okregowy w Krakowie nakazal pozwanej by
opusdcila i oproznila z rzeczy o 0soéb ja reprezentujacych lub wraz z nig przebywajacych oraz wydata na rzecz strony
powodowej oba przedmiotowe w sprawie lokale uzytkowe (pkt. I); zasadzil od pozwanej na rzecz strony powodowej
kwote 4.017 zl tytulem kosztow postepowania (pkt. II).

W uzasadnieniu swego orzeczenia Sad I instancji wskazal, ze powodka zawarla z wlascicielami wyzej wymienionej
nieruchomosci opisanej w podstawie faktycznej dochodzonego roszcezenia, nastepnie nabytej przez strone powodowa,
dwie umowy najméw przedmiotowych w sprawie lokali uzytkowych. Wobec zawarcia dwoch anekséw do uméw czas
ich trwania zostat uzgodniony do 31 lipca 2012 r.

W szczegblno$ci umawiajace sie strony uzgodnily, ze platnoé¢ czynsz6w najmu winna nastapié po otrzymaniu faktur
wystawionych przez wynajmujacego do 10-go kazdego miesigca, przelewem na konto wynajmujgcego. Zgodnie zas w
§ 7 ust. 2 umdéw wynajmujacy zobowiazal sie dostarczy¢ faktury do rak najemcy lub jego pelnomocnika do 7-go dnia
kazdego miesigca. Stosownie do tresci § 8 ust. 1 a uméw wynajmujacy miat prawo wypowiedzenia umowy w trybie
natychmiastowym bez zachowania terminéw wypowiedzenia w przypadku zalegania przez najemce z zaplata czynszu
za okres dluzszy niz jeden miesigc. W razie natomiast rozwigzania umowy najmu najemca zobowiazany zostal do
wydania przedmiotu najmu w stanie wynikajacym z normalnego zuzycia w terminie 7 dni.

W dniu 30 kwietnia 2011 r. strony zawarly ugode, w oparciu o ktora zmienily wysoko$é czynszu za najem lokali,
odpowiednio 27.663 zl + VAT za lokal wiekszy oraz 2.434 zl + VAT za lokal mniejszy.

Tak tez strona pozwana wystawila pozwanej 4-ry faktury VAT za miesigce styczen i luty 2012 r. opiewajace na kwoty
PO 34.025,49 z} za lokal wiekszy oraz na kwoty po 2.993,82 zl za lokal mniejszy.

Skoro jednak zaplata czynszu nie nastgpita, pismem z 13 lutego 2012 r. strona powodowa ostatecznie wezwala pozwana
do zaplaty zaleglego czynszu w terminie 3 dni, z zastrzezeniem, ze niedotrzymanie wyznaczonego terminu spowoduje
wypowiedzenie umowy najmu w trybie natychmiastowym.

Pozwana nie uregulowala zalegloSci w dodatkowym terminie, stad tez strona powodowa pismem z 1 marca 2012
r., doreczonym najemcy 19 marca 2012 r. rozwigzala umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym, domagajac
sie wydania lokali w terminie 7 dni od otrzymania wypowiedzenia. Réwnocze$nie 1 marca 2012 strona powodowa
wystawila pozwanej faktury VAT z tytulu czynszu najmu za miesigc marzec 2012 r.

Nastepnie 26 marca 2012 r. strona powodowa wystawila pozwanej faktury korygujace.

W pismach z 28 marca 2012 r. pozwana potwierdzila fakt otrzymania o§wiadczen o wypowiedzeniu uméw najmu,
zaznaczajac jednocze$nie, ze faktury VAT za miesiac styczen 2012 r. otrzymala 2 lutego 2012 r. za$ za miesiac luty
2012 r. otrzymala 8 lutego 2012 .

Pismem z 30 marca 2012 r. strona powodowa po raz drugi wezwala pozwana do wydania przedmiotowych lokali w
nieprzekraczalnym terminie do 5 kwietnia 2012 r., po uprzednim ich opréznieniu w wszelkich ruchomosci nalezacych
do najemcy.

W odpowiedzi na powyzsze pozwana odmoéwila wydania lokali.

W ocenie zebranego w sprawie materialu dowodowego Sad I instancji w szczeg6lno$ci stwierdzil, ze brak bylo
uzasadnienia do prowadzenia dowodow z przestuchania §wiadka K. M. i przesluchania pozwanej na okoliczno$é
wykonywania przez strony umowy najmu, gdyz w kontekScie zaoferowanych w sprawie dowodéw materia ta jest
irrelewantna dla orzeczenia o zasadnosci zagdania pozwu.



W rozwazaniach prawnych Sad I instancji w nawiazaniu do okolicznoéci zawarcia tudziez tresci przedmiotowych w
sprawie umoéw, zaprezentowanych w stanie faktycznym sprawy, stwierdzil, ze faktury za miesiac styczen dotyczace
przedmiotowych lokali pozwana otrzymala 2 lutego 2012 r. Wobec czego strona powodowa naruszyla § 7 ust. 2 uméw,
gdyz nie dostarczyla faktur w uméwionym terminie, tj. do 7 dnia miesiaca. Ot6z dniem wystawienia faktur byt dzien
19 stycznia 2012 r. Jest to kwestia istotna dla okreslenia daty wymagalno$ci Swiadczeni, albowiem zawarte przez
strony umowy jasno precyzowaly, iz platno$¢ winna nastapi¢ do 10-go dnia kazdego miesigca, jednakze po uprzednim
doreczeniu faktury. W tej sytuacji, w ocenie Sadu Okregowego, wymagalno$¢ oplat czynszowych za miesiac styczen
ulegl przesunieciu na dzien po otrzymaniu faktur tj. na 3 lutego 2012 r. Interpretacja taka jest wlasciwa w Swietle
zasad obrotu gospodarczego, ktory przyjmuje sie, ze platno$c nastepuje po otrzymaniu faktur, jako czynno$é wtorna.

Co do platnos$ci naleznoéci czynszowych za miesigc luty 2012 r., Sad Okregowy zaakcentowal, ze skoro doreczenie
faktury nastapilo 8 lutego 2012 r., to umowny termin wymagalnoS$ci oplat czynszowych nie ulegt zmianie i pozostal
nim dzien 10 lutego 2012 1.

Mimo zatem uplywu terminu wymagalnoSci pozwana nie uregulowala zaleglo$ci czynszowych, co zgodnie z
ustaleniami dokonanymi w sprawie prowadzi do wniosku, ze w dniu 11 lutego 2012 r. zalegala ona z zaplata czynszu
za miesigce styczen i luty 2012 r.. W tej sytuacji stronie pozwane, na podstawie § 8 ust. 1a umowy, przystugiwato
uprawnienie do wypowiedzenia umowy w trybie natychmiastowym. Blednie w tym zakresie interpretowala zapisy
umowne pozwana twierdzac, ze w zwloce za okres wiecej niz jeden miesigc pozostawalaby w dacie 4 marca 2012
r., bowiem ,zaleglo$¢ za okres wiecej niz jeden miesigc” nalezy rozumieé jako zwloke w zaplacie wiecej niz 1-
go czynszu, nie za$ jako zwloke w zaplacie czynszu dluzsza niz jeden miesige. W tej sytuacji strona powodowa
wysylajac do pozwanej pismo z 1 marca 2012 r. dokonala skutecznego wypowiedzenia umoéw najmu. Nastgpilo to z
chwila otrzymania przez pozwana o$wiadczenia tj. w dniu 19 marca 2012 r. (art. 61 ust. 1 k.c.) W dniu wystawienia
kolejnych faktur w dniu 1 marca 2012 r. stosunki najmu nadal trwaly, totez strona powodowa miala prawo wystawic
przedmiotowe rachunki za nastepny okres. W momencie rozwigzania uméw najmu na skutek natychmiastowego
wypowiedzenia powstala podstawa do skorygowania faktur, co tez strona powodowa uczynila sporzadzajac faktury

korygujace.
O kosztach postepowania Sad I instancji orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c.

W dniu 30 sierpnia 2012 r. strona powodowa cofnela pozew w zakresie w jakim domagala sie wydania lokalu
mniejszego, a to wobec opuszczenia go i oproznienia z rzeczy i wydania w dniu 7 sierpnia 2012 r. wynajmujacemu.
Pozwana wyrazila na to zgode. Postanowieniem z 2 pazdziernika 2012 r. Sagd Okregowy umorzyl postepowanie w czesci
dotyczacej cofniecia pozwu oraz zasadzil od pozwanej na rzecz powoda koszty postepowania w czeSci umorzonego
postepowania w kwocie 2.600 zl.

W apelacji od powyzszego orzeczenia, w czeSci dotyczacej jego pkt. I, w zakresie odnoszacym sie do lokalu wiekszego
oraz w pkt. II, w zakresie kosztow postepowania, pozwana zarzucita zaskarzonemu wyrokowi:

I. Sprzecznoéc istotnych ustalen Sadu z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez przyjecie, ze w
Swietle zapisow umowy z 28 grudnia 2006 r. pozwana w chwili wypowiedzenia tej umowy pozostawala w zwloce z
zaplata czynszu za okres dluzszy niz jeden miesiac,

II. Naruszenie przepisOw postepowania majace wplyw na wynik ma tre$¢ rozstrzygniecia, a to art. 217 §2 k.p.c.
poprzez:

1) Pominiecie dowodéw z pism z 19, 31 stycznia i 22 lutego 2012 .,

2) Oddalenie wnioskéw dowodowych z zeznan §wiadka K. M. i zeznan pozwanej,



art. 217 § 1i 2 k.p.c. w zw. z art. 479" § 1 k.p.c. w brzmieniu sprzed nowelizacji, poprzez niepominiecie przez Sad
twierdzen powoda zawartych w odpowiedzi na pozew w zakresie powolania sie na faktury korygujace.

W oparciu o powyzsze apelantka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa oraz
zasgdzenie na jej rzecz kosztéw procesu wg norm przepisanych

ewentualnie
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na apelacje strona powodowa wniosta o oddalenie apelacji pozwanej i zasadzenie od pozwanej na jej
rzecz kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powddki jest bezzasadna, poniewaz zaden z podniesionych w niej zarzutéw nie mogt doprowadzi¢ do
uwzglednienia jej wnioskow.

Na wstepie wypada zauwazy¢, ze wszelkie ustalenia stanu faktycznego sprawy dokonane przez Sad I instancji sa
kompletne, stad tez mogace stanowié¢ wystarczajaca podstawe do rozstrzygniecia sprawy (Sad odwolawczy uznaje je
za wlasne).

Odnoszac sie na tym tle do poszczegdlnych zarzutéw apelacji, jako niczym nieuzasadniony ocenié nalezy zarzut z pkt.
I apelacji dotyczacy popadniecia przez Sad Okregowy w sprzeczno$¢ swych istotnych ustalen z trescig zebranego w
sprawie materialu dowodowego poprzez przyjecie, jakoby w $§wietle zapisow przedmiotowej umowy najmu pozwana
w chwili wypowiedzenia tej umowy pozostawala w zwloce z zaplata czynszu za okres dtuzszy niz jeden miesigc.

W tym tez kontekScie zwrdci¢ uwage nalezy na fakt, ze wspomniany zarzut w istocie dotyczy naruszenia art. 233
§ 1 k.p.c. Jednakze jak zostalo zauwazone w judykaturze skuteczne postawienie zarzutu naruszenia w/w przepisu
wymaga wykazania uchybienia przez sad zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego, gdyz to
jedynie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sagdu do dokonywania swobodnej oceny dowoddw. Nie jest natomiast
wystarczajace w tym wzgledzie przekonanie strony o innej niz przyjal sad wadze poszczeg6dlnych dowodéw (por
w szczegblnoSci orzeczenia Sadu Najwyzszego z: 6 listopada 1998 r., II CKN 4/98, niepubl, 10 kwietnia 2000
r., V CKN 17/2000, OSNC z 2000 r., nr 10 poz. 189). Na tym tle nie spos6b uzna¢ za prawidlowe twierdzenia
pozwanej dotyczace rzekomej bezskuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu. Sad Okregowy prawidlowo ustalil,
ze w dniu 11 lutego 2012 r. pozwana pozostawala w zwloce z platno$cig czynszu za dwa miesigce. To za§ dawalo
stronie powodowej podstawe do wypowiedzenia umowy najmu w trybie natychmiastowym przewidzianym w jej §
8 ust. 1 a. Interpretacja wspomnianego zapisu dokonana przez pozwang jest nieprawidlowa, bo nielogiczna i nie
znajdujgca potwierdzenia w realiach sekwencji wydarzen dotyczacej wykonywania umowy najmu. Ot6z czynsz za
jaki$ czas to zgodnie z normalnym rozumieniem tych stéw dotyczy zaplaty naleznej w tytulu wykonywania przez
SciSle okreSlony odcinek czasowy swego prawa. Czynsz za konkretny miesigc (tak jak w omawianej sprawie za
styczen czy tez luty 2012 r.) to kwota czynszu za ten przeciagg czasowy i to niezaleznie od tego czy dotyczy to
platnos$ci z gory czy tez z dolu. Stad tez, jezeli najemca sp6znia sie z zaplata czynszu w terminie okre§lonym w
umowie choéby o jeden dzien zwloki, tj. w dniu nastepnym od wymagalnosci platnosci (w dniu jedenastym miesiaca),
to juz z tego wzgledu pozostaje w zwloce z zaplata calego czynszu za jeden miesigc. Zatem jezeli zaleglo$é tak
rozumiana nie zostanie uregulowana, a nadto najemca nie placi kolejnej platnoéci czynszowej (nawet niekoniecznie
nastepujacej po uchybieniu poprzedniej platnosci), to popada w zwloke z zaplata czynszu za dwa miesiace. Przytoczone
w przedmiotowej umowie sformulowanie jest powtorzeniem treSci art. 672 k.c., za$ na tle tego przepisu nie ma
watpliwosci, ze uchybienie w platnosSci nalezno$ci nastepuje po uplywie terminu do jej uiszczenia. Zwloka najemcy
wystepuje w wypadku, gdy nie spelnia on $wiadczenia w terminie. Ma zatem racje Sad Okregowy, ze co prawda
strona powodowa naruszyta § 7 ust. 2 przedmiotowej umowy poprzez niedostarczenie faktur w uzgodnionym terminie,
jednakze po ich otrzymaniu platnosé za nie, winna nastapié¢ niezwlocznie, co do czynszu a miesiac styczen, zas§ w



terminie umownym co do czynszu za luty 2012 r. Jakiekolwiek watpliwo$ci pozwanej w przedmiocie wysokoéci czynszu
nie mogly mie¢, do czasu ich usuniecia, zadnego znaczenia. Zreszta pozwana miala stosowne roszczenie o obnizenie
czynszu w oparciu o przepis art.664 k.c. nie majacego przeciez wylgcznego zastosowania przy nawigzywaniu stosunku
najmu.

Gdyby mieé jakiekolwiek watpliwos$ci w powyzszym zakresie, to zgodzi¢ sie nalezy z teza strony powodowej, ze w
dniu 19 marca 2012 r., a zatem po wypowiedzeniu stosunku najmu pi§mie z 2 marca 2012 r. (art. 61 § 1 k.c.)
spelnione bylyby przestanki opisane przez pozwang w apelacji. Przyznala ona, ze w zwloce z zaplata czynszu za okres
dluzszy niz jeden miesiac pozostawalaby po 3 marca 2012 r. a w zwloce zaplata czynszu za luty za okres dluzszy
niz jeden miesigc po 10 marca 2012. Dodaé trzeba, ze przedmiotowa w sprawie umowa najmu zostala zawarta na
czas okreSlony do konca lipca 2012 r., stad tez pozwana po tym czasie zajmuje sporny lokal bezprawnie. Powyzsze
tym bardziej, ze wbrew odmiennym twierdzeniom apelantki w zadnym okresie czasu strony, a przede wszystkim
powodowa Spélka, poprzez czynno$ci dorozumiane nie nawigzaly stosunku najmu (art. 674 k.c.) niezaleznie od swych
stanowisk zaprezentowanych po zlozeniu wypowiedzenia w piémie z 2 marca 2012 r. Rzecz jasna nie moglo o tym
Swiadczy¢ wystawienie przez strone powodowa faktury za miesigc marzec 2012 r., gdyz jeszcze na poczatku marca
2012 r. stosunek najmu jeszcze trwal, gasnac dopiero 19 marca 2012 r. Zatem strona powodowa byla uprawniona do
otrzymania czynszu za okres trwania jeszcze umowy, korygujac jej zakres w fakturze korygujacej, o czym pozwana
wiedziala co najmniej od konca marca 2012 r., przyznajac ten fakt w piSmie odsytajacym faktury. Co do zasady do
przedluzenia umowy nie wystarczy samo uzywanie lokalu przez najemce, lecz niezbedne jest, azeby uzytkowanie to
odbywalo sie za wyrazna lub dorozumiang zgoda wynajmujgcego. W sprawie jednak strony w umowie wiazacej je
uzgodnily, ze oSwiadczenie woli w tym przedmiocie musi by¢ dokonane na pi$mie (§ 9 pkt. 1,4 umowy —k.27, pkt. 9
ugody stron z30 kwietnia 2011 r., k.38).

Na tym tez tle jako bezprzedmiotowe i niemajace znaczenia dla oceny twierdzen pozwanej o nawigzaniu sie umowy
najmu przez czynnoSci per facta concludentia, pozostaja twierdzenia apelantki dotyczace uiszczenia naleznoSci z
tytulu czynszu najmu, zgodnie z ,dowodami transakcji” i ,przelewbéw” zaplaty przedlozonymi na rozprawie przed
Sadem odwolawczym w dniu 31 stycznia 2013 r. (k.178) Powyzsze tym bardziej, ze dotycza one rowniez platnosci za
miesigce czerwiec 2012 r., a zatem pochodzace z okresu procedowania przed sadem I instancji. To ostatnie choéby
stanowi o podstawie pominiecia tych dowod6w przy zastosowaniu art. 381 k.p.c. Moga one by¢ zaliczane, co najwyzej
jako platnosSci naleznoSci z tytulu korzystania z lokalu bez tytulu prawnego. Strona powodowa przyjmujac platnosci
wynikajgce w w/w transakeji czyni to w celu zmniejszenia strat jakie ponosi wobec braku mozliwo$ci jego wynajecia.

Przechodzgc w dalszym ciggu do kolejnego zarzutu apelacji zawartego w jej pkt. II, jako chybiony nalezy oceni¢ poglad
w nim wyrazony dotyczacy bezzasadnego pominiecia przez Sad Okregowy pism pozwanej z 19, 31 stycznia i 22 lutego
2012 1., tudziez zeznan §wiadka K. M., na okoliczno$§¢ sposoby wykonywania przez strony umowy najmu. Ot6z dla
rozstrzygniecia sprawy istotnym bylo ustalenie okolicznos$ci spelnienia badz nie przestanek § 8 ust. 1 przedmiotowej
umowy najmu i ustalenia na tym tle, czy pozwana zalega z zaplata za okres dluzszy niz jeden miesigc. Z kolei sposob
wykonywania przez strony przedmiotowej umowy byl obojetny dla oceny zasadnoéci powddztwa. Bez znaczenia
dla oceny zasadno$ci pozwu bylo twierdzone we wspomnianych pismach kwestie dotyczace warunkéw dotyczacych
obnizenia czynszu za przedmiotowy w sprawie najem. Wszak powodka tak czy inaczej za sporny okres nie uiécita
zadnej nalezno$ci, stad tez i tak pozostawalaby w zwloce z zaplata. Bez znaczenia dla powyzszej oceny ma arbitralne
twierdzenie o warunkach do obnizenia czynszu, ktérej wysoko$¢ winna by¢ negocjowana przez strony (uwagi do art.
674 k.c. wyzej). Zreszta pozwana piszac w/w pisma musiala mie¢ na uwadze, ze zawierajac ugode dobrowolnie ugodzita
sie ze strona powodowa raptem 30 kwietnia 2011 r. w kwestii podwyzszenia wysokoSci czynszu.

W przedmiocie zarzutu apelacji dotyczacym naruszenia art. art. 217 § 1i 2 k.p.c. wzw. z art. 479" § 1 k.p.c. w brzmieniu
sprzed nowelizacji, poprzez niepominiecie przez Sad twierdzen powoda zawartych w odpowiedzi na pozew w zakresie
powolania sie na faktury korygujace, przypomnie¢ nalezy poglad y judykatury. Wbrew odmiennemu w tym wzgledzie
twierdzeniu apelanta nie wystepuje ugruntowane orzecznictwo sagdéw powszechnych o bezwzglednym obowigzku
powoda przedstawienia wszelkich twierdzen i dowoddéw juz w pozwie nie czekajac na zarzuty pozwanego (na tak



zwany wszelki wypadek). Wszystko bowiem zalezy od okoliczno$ci sprawy zachowania sie stron przed wytoczeniem
powddztwa. Ot6z prawidlowy jest poglad judykatury, ze w sprawie gospodarczej o zaplate potrzeba powolania przez
powoda kolejnych dowodéw w celu wykazania zasadnoSci zadania i jego wysokoSci powstaje w zasadzie dopiero
po zakwestionowaniu przez pozwanych okolicznosci i dowodéw okre§lonych w pozwie. Co prawda na mocy art.

479§ 1 k.p.c. powdd jest zobowiazany zglosié juz w pozwie twierdzenia i stosowne dowody do wykazania swojego
roszczenia, jednakze z reguly nie mozna wymagac, by byly to twierdzenia i dowody, ktore zaktadaja okreslona obrone
pozwanego i jego stanowisko w kwestii istnienia stosunku prawnego bedacego podstawa roszczenia. O tym czy
zaistniala potrzeba p6zniejszego zgloszenia wnioskow dowodowych decyduja okolicznosSci i uwarunkowania zwigzane
z tokiem konkretnej sprawy, a przepisy o prekluzji dowodowej nie moga byé¢ stosowane w sposob formalistyczny
kosztem mozliwo$ci merytorycznego rozpoznania sprawy (por. m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z: 12 stycznia 2012 .,
IV CSK 182/11, Biul. S.N. nr 3 poz. 12; 25 listopada 2011 r., II CSK 81/11, LEX 1101651; 30 paZzdziernika 2008 r., CSK
254/2008, LEX 511999). Fakt wystawienia faktur korygujacych byl dla stron bezsporny. Potrzeba za$ ich powolania
wynikla wprost z zarzutu pozwanej zawartym w odpowiedzi na pozew, a odnoszacym sie do rzekomego przedluzenia
najmu, wynikajacym z faktur wystawionych za marzec 2012 r. Ma racje strona powodowa, ze pozwana w odpowiedzi
na pozew nie przedstawila wyczerpujaca podstawy faktycznej swego stanowiska, poniewaz cho¢ wspominala o
otrzymaniu faktur korygujacych, to jednak nie wyjasniala czego one dotyczyly. W tej sytuacji w kontekscie wyzej
zaprezentowanych pogladoéw judykatury, przedstawienie wspomnianych faktur nie byto na etapie wnoszenia pozwu
konieczne. Zatem zarzut sformutowany w ostatnim akapicie pkt. II apelacji oceni¢ nalezy jako bezpodstawny.

Majac powyzsze na uwadze Sad odwolawczy orzekl jak w sentencji wyroku, rozstrzygajac przy tym o kosztach
postepowania apelacyjnego na zasadzie odpowiedzialnosci stron za wyniki postepowania (art. 98 § 11 3 w zw. z art.
108 § 1 k.p.c., oraz wobec tresci § 12 ust. 1 pkt. 2 w zw. z § 6 pkt. 7 rozporzadzenia Min. Spraw. z 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu — Dz. U nr 163, poz. 1349 ze zm.).



