Sygn. akt I ACa 1534/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 27 stycznia 2015 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Wladystaw Pawlak
Sedziowie: SSA Grzegorz Krezolek
SSA Marek Boniecki (spr.)
Protokolant: st.sekr.sadowy Urszula Klosinska

po rozpoznaniu w dniu 27 stycznia 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa Wydawnictwa (...) Sp. z 0.0. w K.
przeciwko E. G., M. G., J. O., J. K. (1)

o zaplate

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 6 maja 2014 r. sygn. akt IX GC 181/12

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I w ten tylko sposob, ze kwote 5 830 zl zastepuje kwotq 13
028 zI (trzynascie tysiecy dwadziescia osiem zlotych);

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasqdza od strony powodowej tytulem kosztow postepowania apelacyjnego: na rzecz J. K. (1)
kwote 2 700 zl (dwa tysiqgce siedemset zlotych), zas na rzecz E. G., M. G., J. O. kwoty po 900 zl
(dziewieéset zlotych)

Sygn. akt I ACa 1534/14
Uzasadnienie wyroku Sqdu Apelacyjnego w Krakowie
z dnia 27 stycznia 2015 r.

Strona powodowa — Wydawnictwo (...) sp. z 0.0. w K. domagala sie ostatecznie zasadzenia solidarnie od pozwanych
M. G, E. G.iJ. O. (nastepcow prawnych (...) spolki jawnej w K.) oraz J. K. (1) kwoty 453.749,78 zl z ustawowymi



odsetkami od dnia 27 lutego 2012 r. tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z dwoch lokali mieszczacych
sie w kamienicy polozonej w K. przy ul. (...)/Sw. M.(...), ewentualnie jako czynszu z tytulu z uméw najmu ww. lokali. W
ocenie powodowej sp6lki pozwani korzystali bez podstawy prawnej z lokalu nr (...) od 9 wrzeénia 2011 r. do 31 stycznia
2012 1. (Wynagrodzenie — 443.879,33 zl), alokalu nr (...) od 24 pazdziernika 2011 r. do 31 stycznia 2012 1. (9870,45 z}).

Wszyscy pozwani wnie$li o oddalenie powddztwa, zarzucajac brak skutecznego wypowiedzenia uméw najmu najemcy
—J. K. (1), aw konsekwencji podnajemcy — spotce (...) oraz wskazujac na sposob dzialania strony powodowej, majacy
na celu wylgcznie usuniecie pozwanych z nieruchomoSci.

Wyrokiem z dnia 6 maja 2014 r., sprostowanym postanowieniem z dnia 22 sierpnia 2014 r. Sad Okregowy w Krakowie
zasadzil od J. K. (1) na rzecz strony powodowej 261.558,91 zt z ustawowymi odsetkami od 27 lutego 2012 r. wraz z
kosztami postepowania 5.830 zl (pkt I); oddalil powddztwo w stosunku do E. G., M. G. i J. O. oraz zadanie zaplaty
192.190,87 zl z odsetkami w stosunku do J. K. (1) (pkt II); zasadzil od powoda lgcznie na rzecz E. G., M. G. i J. O.
koszty postepowania 14.400 zt (pkt III).

Sad Okregowy ustalil, ze wlaSciciele kamienicy na rogu ul. (...) wyemigrowali niedlugo po zakonczeniu II wojny
Swiatowej, powierzajac zarzad kamienicy L. O.. Po jego $mierci w 1979 r. kolejni wlaSciciele przebywajacy za granica
powierzyli zarzad wdowie po zmarlym R. O., a po jej Smierci w (...) synowi poprzednich zarzadcéw K. O. (1), ktéremu
udzielili pelnomocnictw z prawem do zawierania umoéw najmu. Gdy wlasciciele kamienicy powiedzieli K. O. o zamiarze
jej sprzedazy, K. O. umowami z data pewna wynajal w imieniu wlascicieli szereg lokali w kamienicy, w tym umowa z 22

lutego 2007 r. pozwanemu najemcy do 21 lutego 2017 r. lokal uzytkowy o pow. 557 m®) w zamian za czynsz netto w

wysokos$ci rownowartosSci 10.000 euro miesiecznie, wg kursu z pierwszego dnia miesigca platny do 15. dnia miesiaca
(8(...)). Wynajmujacy mial prawo raz do roku jednostronnym o$wiadczeniem podwyzszy¢ czynsz wskaznikiem
inflacji w strefie euro oglaszanym przez Europejski Bank Centralny. Najemca zobowiazal sie do remontu lokalu za
czeSciowym zwrotem kosztow przez wynajmujacego (8§ (...)) i zrzekl sie roszczen z tytulu tych nakladow. Najemca miat
prawo podnajecia lokalu (§ (...)Wynajmujacy mial prawo do natychmiastowego wypowiedzenia najmu, m.in. w razie
dokonania w lokalu trwalych zmian nieuzgodnionych pisemnie z wynajmujacym i nieusunietych mimo wezwania,
niewykonania uzgodnionych umowa remontéw do 7 czerwca 2007 r. i uzywania lokalu w sposéb sprzeczny z umowa
lub przeznaczeniem lokalu (§ (...)Najemca umowa z 8 marca 2007 r. podnajat lokal pozwanemu podnajemcy. Umowa
z 5 kwietnia 2007 r. K. O. w imieniu wlasScicieli kamienicy wynajal pozwanemu najemcy do 31 grudnia 2016 r. piwnice
w zamian za czynsz netto 1.400 zl miesiecznie z mozliwoScig waloryzacji raz na rok o oglaszany przez GUS wskaznik
inflacji dla towaréw konsumpcyjnych platny do 15. dnia miesigca po otrzymaniu faktury VAT (§ (...)). Umowa 29
sierpnia 2008 r. pow6d kupil kamienice i wstapil w stosunki najmu bez mozliwos$ci ich wypowiedzenia bez podania
przyczyn. Wynajmujacy powierzyt zarzad kamienicy L. K., dzialajacej pod firma (...). Zarzadca pismem z 29 wrze$nia
2008 r. wezwal najemce do zaprzestania zanieczyszczania podwoérka. Pismem z 13 pazdziernika 2008 r. w imieniu
wynajmujacego zazadal zestawienia wykonanych prac remontowych. Pismami z 5 i 17 listopada 2008 r. zarzucil
najemcy naruszenie substancji budynku oraz naruszenie pracami remontowymi przepisow administracyjnych. W
kwietniu 2009 r. powdd wnidst przeciwko najemcy i podnajemcy powo6dztwo o eksmisje, podnoszgc niewazno§é
umoéw najmu poprzednich wlascicieli z najemea ze wzgledu na zmowe pelnomocnika wlascicieli z pozwanym najemca
majaca na celu pokrzywdzenie wlaScicieli. Wyrokiem z 20 kwietnia 2010 r. w sprawie IX.GC.164/09 Sad Okregowy
w Krakowie oddalil powddztwo, uznajac, ze tylko mocodawca pokrzywdzony zmowa swojego pelnomocnika z druga
strong umowy moze powolaé sie na niewazno$¢ umowy ze wzgledu na zmowe, a ponadto wymieniajac umowy
najmu w umowie sprzedazy kamienicy, sprzedawca zatwierdzil te umowy. Sad Apelacyjny w Krakowie wyrokiem z
26 pazdziernika 2010 r. w sprawie I ACa 800/10 oddalil apelacje wynajmujacego ze wzgledu na wiedze powoda o
umowach najmu w chwili nabycia kamienicy i niewykazanie zmowy. Juz po wniesieniu pozwu o eksmisje zarzadca
w imieniu wynajmujacego ponowil zarzuty co do niewlasciwego korzystania z przedmiotu najmu (pisma z 25 maja,
21 lipca i 12 sierpnia 2009 r.). Pdl roku po prawomocnym zakonczeniu sprawy o eksmisje najemca pismem z 27
maja 2011 r. zostal wezwany do usuniecia nieuzgodnionych z wynajmujacym trwalych zmian lokalu pod rygorem
wypowiedzenia umowy na podstawie jej §(...) W piSmie wynajmujacy zarzucil takze niewykonanie przewidzianych
umowa najmu remontéw w przewidzianym umowa terminie do 7 czerwca 2007 r. oraz przeprowadzenie remontu z



naruszeniem prawa administracyjnego. Pismem z 8 sierpnia 2011 r. wynajmujacy ponowil wezwanie z zagrozeniem
wypowiedzenia umowy. Pismem z 20 czerwca 2011 r. najemca uznal wezwania za bezpodstawne. Pismem z 31 sierpnia
2011 r. wynajmujacy wypowiedzial umowe najmu lokalu uzytkowego ze skutkiem natychmiastowym i wezwal najemce
do zwrotu lokalu w terminie 7 dni. W chwili wypowiedzenia najmu lokalu uzytkowego najemca zalegat z czynszem za
lipiec (51.562,03 zl za lokal uzytkowy i 1.902,81 zt za piwnice) i sierpien 2011r. (51.865,21 zt za lokal uzytkowyi1.902,81
z} za piwnice), tj. zalegal z zaplata 107.232,86 zI. W dniu 19 wrze$nia najemca zaplacit 105.000 zl, wskazujac na
poleceniu przelewu jako tytul zaplaty ,czynsz zalokal (...)/ (...)”. Po sierpniu 2011 r. wynajmujacy wystawil tylko jedna
fakture na sume 16.181,41 zl tytulem czynszu za lokal uzytkowy od 1 do 9 wrze$nia 2011 r. Po wplacie z 19 wrze$nia 2011
r. najemca nie placil czynszu. Pismem z 19 pazdziernika 2011 r. wynajmujgcy zaliczyl wplate 105.000 zl w pierwszej
kolejnosci na czynsz za lokal uzytkowy za lipiec i sierpief, uznajac, ze najemca zalega za piwnice za lipiec 330 z} i
caly czynsz za sierpien 2011 r. 1.902,86 z} i pismem z 21 pazdziernika 2011 r. wypowiedzial umowe najmu piwnicy ze
skutkiem natychmiastowym ze wzgledu na zaleglo$¢ czynszowaq za okres od lipca do pazdziernika 2011 r. oraz wezwat
najemce do zwrotu lokalu w terminie 7 dni. Pismem z 21 grudnia 2011 r. najemca wezwal wynajmujacego do wyrazenia
zgody na planowane przez podnajemce remonty pod rygorem wypowiedzenia uméw najmu oraz wezwal o przeslanie
faktur celem uregulowania naleznoéci czynszowych. Pismem z 29 grudnia 2011 r. wynajmujacy odpowiedzial, ze nie
moze dostarczy¢ zgody ze wzgledu na zbyt krétki termin oraz wezwal o szereg dokumentéw dot. remontu koniecznych
do rozwazenia zgody. Pismem z 5 stycznia 2012 r. najemca wypowiedzial umowy najmu lokalu uzytkowego i piwnicy
oraz wezwal do odbioru na dzien 31 stycznia 2012 r. Wynajmujacy wypowiedzial ponownie umowe najmu lokalu
uzytkowego pismem z 7 stycznia 2012 r. ze wzgledu na zaleganie z czynszem. Wydanie lokali nastapilo 31 stycznia
2012 T.

W ustalonym przez siebie stanie faktycznym Sad pierwszej instancji przyjal, ze brak bylo po stronie powodowej
spolki uzasadnionych podstaw do wypowiedzenia umowy najmu. Odno$énie braku zakonczenia prac remontowych
przewidzianych umowg do 7 czerwca 2007 r., w ocenie Sagdu Okregowego, nieskorzystanie niezwloczne z prawa
wypowiedzenia i godzenie sie z opdznieniem skutkowalo tym, ze z chwilg zakonczenia remontu wlasciciel utracit
prawo do wypowiedzenia umowy. Umowa nie okre§lala takze terminu, w jakim wynajmujacy moze wypowiedzieé¢
najem z powodu dokonania trwalych zmian w przedmiocie najmu. Jednakze wykladnia zgodna z zasadami wspélzycia
spolecznego (art. 65 § 1 k.c.), tj. zasadami uczciwego obrotu w przypadku uméw miedzy przedsiebiorcami wykluczata
mozliwo§¢ powolania sie na te podstawe w dowolnym czasie po dokonaniu zmiany o charakterze trwalym. Celem
tego postanowienia umownego bylo zapobiezenie samowoli najemcy. Gdy wynajmujacy dowiedzial sie o takich
samowolnych zmianach w lokalu, mial prawo wypowiedzie¢ najem. Skoro jednak nie skorzystal z tego prawa i nie
zadal usuniecia zmian, to utracil prawo do wypowiedzenia z tej przyczyny. Wszystkie powolane przez powodowego
wynajmujacego zmiany mialy miejsce na dlugo przed nabyciem przez niego kamienicy i powod wiedzial o nich,
nabywajac kamienice. Ponadto piec do pizzy nie jest zmiang trwala — w kazdej chwili moze zostaé rozebrany.

Sad Okregowy nie podzielil réwniez argumentéw o uzywaniu lokalu w sposéb sprzeczny z umowa. Wynajmujacy
wskazal naruszenie obowigzku z § (...) tj. dokonanie nakladéw trwale zwiekszajacych warto$c lokalu bez uzgodnienia z
wynajmujacym. W § (...) umowy strony nie ustanowily zadnych obowigzkéw najemcy, lecz wyszczegdlnily obowiazki,
ktoérych naruszenie uzasadnia wypowiedzenie najmu przed terminem wygas$niecia umowy. Podstawa wypowiedzenia
okre§lona w § (...)SciSle odpowiadala obowigzkowi z § (...)i naruszenie tego obowigzku nie moglo by¢ podstawg
wypowiedzenia na podstawie § (...).

Najemca nie dokonal takze - zdaniem Sadu - zmiany przeznaczenia lokalu, albowiem poczynione naklady stuzyly
dzialalno$ci restauracyjnej podnajemcy.

Odno$nie naruszenia § (...)Jumowy, tj. zakazu zmian o charakterze konstrukcyjnym bez uzgodnienia z wynajmujacym,
Sad zestawit cel tego zapisu z §(...) i uznal, iz celem tym bylo zapewne zapobiezenie wprowadzeniu wynajmujacego w
blad przez najemce co do charakteru nakladu. Strona powodowa nabyla kamienice juz po dokonaniu zmian, wiedzac
o nich i w 2011 r. nie miala juz prawa do wypowiedzenia umowy z tej przyczyny.



W kwestii umieszczenia szyldu restauracji bez zgody konserwatora zabytkow Sad Okregowy zwazyl, ze istotnie szyld
ten zostal umieszczony w 2009 r. bez odpowiedniej zgody, lecz ostatecznie podnajemca uzyskal ja na dtugo przed
wypowiedzeniem, a powolany przez wynajmujacego administrator pismem z 24 czerwca 2008 r. zgodzil sie na szyld.
Tak samo jak w przypadku zmian budynku wynajmujacy powinien skorzystaé z prawa do wypowiedzenia w rozsadnym
czasie od dowiedzenia sie o naruszeniu umowy.

Co do skladowania odpadéw na podworku, Sad wskazal, ze od 2009 r. podnajemca mial stala umowe w wywoz
swoich $mieci, a przede wszystkim strony nie postanowily, ze kazde naruszenie obowigzkdéw najemcy okreslonych w
§ (...) bedzie podstawa wypowiedzenia umowy, a jedynie uzywanie lokalu w spos6b sprzeczny z umowg. Dotyczylo to
takze uniemozliwienia wynajmujacemu kontroli lokalu (naruszenie § (...)Ponadto podniesione przez wynajmujacego
przypadki niedopuszczenia go do kontroli w lipcu i sierpniu 2009 r. nie mogly stanowi¢ podstawy wypowiedzenia w
2011T.

W ocenie Sadu pierwszej instancji takze przepis art. 667 §2 k.c. nie dawal w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy
podstawy do wypowiedzenia umoéw, albowiem jego hipoteza nie obejmuje naruszenia wszelkich obowigzkdow najemcy
okre§lonych w umowie, lecz jedynie obowigzki dotyczace sposobu uzywania przedmiotu najmu.

W kwestii prowadzenia remontu bez pozwolenia na budowe Sad zauwazyl, ze w chwili wykonania remontu
podnajemca dysponowal waznym pozwoleniem na budowe i wykonanie remontu nie stanowilo naruszenia ani umowy,
ani prawa budowlanego. Brak bylo podstaw do uznania, ze pozwany podnajemca wytudzit pozwolenie lub pozwany
najemca wprowadzil go w blad co do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Pelnomocnictwa K. O. od
poszczegdlnych wspotwlascicieli mogly byé réznie interpretowane i pozwani mieli prawo dziata¢ w zaufaniu do zgody
na remont udzielonej 26 lutego 2007 r. przez K. O..

Sad Okregowy podnidst réwniez, ze najemca placil jednoczesnie obydwa czynsze (za lokal uzytkowy i piwnice) i
oznaczenie tytulu wplaty 105.000 zt z 19 wrzeénia 2011 r. jako ,czynsz za lokal (...)/ (...)” wskazywalo obydwa lokale
majgce ten sam adres i stanowiace jedng gospodarcza calo$¢ sluzaca prowadzeniu restauracji przez podnajemce.
Wynajmujacy wobec takiego oznaczenia tytulu wplaty nie miat podstaw do jej zaliczenia wylacznie na poczet czynszu
za lokal uzytkowy i uznania, ze zaleglos¢ 2.232,86 zl oznacza brak zaplaty czynszu 1.902,81 zt za piwnice za w calo$ci
za sierpien i cze$ciowo za lipiec 2011 r. Ponadto wynajmujacy dokonal zaliczenia pismem z 19 pazdziernika 2011 .
ijuz dwa dni p6Zniej, nie dajac najemcy czasu na doplate lub sprzeciw wobec takiego sposobu zaliczenia, pismem z
21 pazdziernika 2011 r. wypowiedzial umowe najmu piwnicy ze skutkiem natychmiastowym ze wzgledu na zaleglo$c
czynszowa za okres od lipca do pazdziernika 2011 r. Umowa najmu piwnicy zobowigzywala najemce do zaplaty czynszu
dopiero po otrzymaniu faktury VAT. Tymczasem wynajmujacy nie wystawil faktury za wrzesien i pazdziernik 2011 r.
i nawet przy sposobie zaliczenia wynajmujacego najemca zalegal z czynszem tylko za sierpien i cze$ciowo za lipiec,
co nie stanowilo podstawy wypowiedzenia w §wietle §(...Jumowy wymagajacego co najmniej 3-miesiecznej zaleglosci.
Ponadto wynajmujacy nie wyznaczyl najemcy terminu do zaplaty zalegloSci.

Poniewaz wypowiedzenia obydwu uméw najmu byly nieskuteczne, powodowemu wynajmujacemu nie przystugiwalo
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokali, lecz czynsz w wysoko$ci 51.865,21 zl miesiecznie. Takiego wlaénie
czynszu zadal powod na wypadek ustalenia nieskuteczno$ci wypowiedzen i za okres od 1 wrze$nia 2011 1. do 31 stycznia
2012 r. wyni6st on 259.326,05 zl, co po dodaniu zaleglosci 2.232,86 zl na dzien 31 sierpnia 2011 r. dalo zasadzona od
najemcy sume 261.558,91 zl. Zgodnie z umowa najmu piwnicy czynsz za nig za ten okres jest wcigz niewymagalny ze
wzgledu na niewystawienie faktury. Uzasadniajac alternatywnie zadanie pozwu, pow6d odwolal sie tylko do czynszu
za lokal uzytkowy.

Sad oddalil pow6dztwo w stosunku do podnajemcy, gdyz nie taczyl go z powodem zaden stosunek prawny.

Uzasadniajac rozstrzygniecie w przedmiocie kosztow procesu, Sad pierwszej instancji powotal sie na przepisy art. 98 i
100 k.p.c.iocenil, ze naklad pracy pelnomocnika najemcy uzasadnial podwojna stawke minimalna, za§ pelnomocnika
strony powodowej — pojedyncza.



Powyzszy wyrok zaskarzyta apelacja strona powodowa w czeéci oddalajacej powodztwo oraz w zakresie rozstrzygniecia
o kosztach postepowania pomiedzy powodem a J. K. (1).

Skarzaca zarzucila naruszenie prawa materialnego, tj.:

1) postanowienia § (...) umowy najmu z dnia 22 lutego 2007 r. dotyczacej lokalu nr (...), poprzez pominiecie brzmienia
tego postanowienia i uznanie, ze Powod utracil prawo do natychmiastowego wypowiedzenia umowy najmu, skoro
nie wykonal go niezwlocznie po zaistnieniu przestanek do wypowiedzenia, podczas gdy przedmiotowe postanowienie
umowy najmu wyraznie stanowi, iz ,brak $cislego przestrzegania postanowien przewidzianych niniejsza umowa nie
moze by¢ uznany za zrzeczenie sie praw lub roszczen, jakie obu stronom przystuguja";

2) postanowienia §(...)Jumowy najmu z dnia 5 kwietnia 2007 r. dotyczacej lokalu nr (...) oraz art. 451 § 11 2 KC poprzez
uznanie, ze w sprawie nie mialo miejsce zaleganie przez najemce z zaplata czynszu za lokal nr (...) oraz ze Powod nie
mogt zaliczy¢ wplaty w wysoko$ci 105.000 7t z dnia 19 wrzeSnia 2011 roku w pierwszej kolejnosSci na poczet czynszu
najmu za lokal (...) oraz ze Pow6d nie mogt wypowiedzie¢ umowy najmu lokalu nr (...), nie dajac najemcy czasu na
doplate, podczas gdy z treSci art. 451 § 11 2 k.c. jasno wynika, ze Powoéd mogl dokonac takiego zaliczenia, poniewaz
Pozwany posiadat kilka dlugéw tego samego rodzaju i nie ma podstaw do twierdzenia, ze zobowigzanie czynszowe
bylo jedno, skoro strony laczyly dwie umowy najmu o rbéznej tresci, r6znych warunkach wypowiedzenia i strony
zawsze traktowaly te lokale odrebnie, a ponadto J. K. (1) nigdy nie zakwestionowal (az do niniejszego postepowania
sadowego) pokwitowania wystawionego przez Wydawnictwo (...), a nadto §(...)Jumowy najmu lokalu nr (...) nie
wymagal udzielenia najemcy dodatkowego terminu na uregulowanie zalegloSci;

3) postanowien §§ (...) obu umoéow najmu laczacych strony w zwigzku z art. 6773 §3 k.c. poprzez uznanie, ze Powdd nie
mogt w wypowiedzeniu z dnia 31 sierpnia 2011 r. powolaé sie na zadng z przyczyn natychmiastowego wypowiedzenia
najmu wymienionych w spornych postanowien umownych, podczas gdy Sad ustalil, Ze w stanie faktycznym niniejszej
sprawy zachodzilo co najmniej kilka z przedmiotowych przyczyn wypowiedzenia najmu;

4) art. 65 § 11 2 k.c. poprzez dokonanie blednej wykladni umoéw wigzacych Strony i bledne uznanie, ze zawarte w
§8(...) umoéw najmu Lokali postanowienia uprawnialy Powoda do natychmiastowego wypowiedzenia uméw najmu
jedynie natychmiast po zaistnieniu przyczyn wypowiedzenia (przy czym Sad I instancji nie sprecyzowal, do kiedy owo
Lhatychmiast" mogloby trwac), podczas gdy przedmiotowe postanowienia umowne nie precyzuja terminu, w jakim
wynajmujacy moze wykonac swe uprawnienia, a zasady wspoélzycia spolecznego i ustalone zwyczaje nie uzasadniaja
takiej interpretacji spornych postanowien umownych, jakiej dokonal Sad I instancji;

5) art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c. w zw. z art. 230 k.c. poprzez ich niezastosowanie wskutek uznania, ze
pomiedzy Wydawnictwem (...) aJ. K. (1) umowy najmu trwaly do dnia 31 stycznia 2012 r., podczas gdy Pow6d dokonat
skutecznego wypowiedzenia uméw najmu z dniem 31 sierpnia 2011 r.;

6) art. 667 §2 k.c. poprzez jego niezastosowanie, podczas gdy w niniejszej sprawie mialo miejsce uzywanie przez
najemce przedmiotu najmu w sposéb sprzeczny z umowa, a przedmiotowy przepis nie zawiera ,limitu” czasowego, w
trakcie ktérego jedynie mozliwe byloby wypowiedzenie najmu na tej ustawowej podstawie prawnej;

7) art. 5 k.c. poprzez jego (dorozumiane) zastosowanie i uznanie, ze jezeli wynajmujacy nie skorzystat z prawa do
wypowiedzenia najmu natychmiast po zaistnieniu przestanek do wypowiedzenia, to utracit taka mozliwoé¢, podczas
gdy zadne zasady wspoélzycia spolecznego nie zakazuja skorzystania z takiego prawa w terminie pdzniejszym, a
spoleczno-gospodarcze przeznaczenie tego prawa rowniez nie wyklucza skorzystania z niego po pewnym czasie; w
szczegoblnosci, ze w niniejszej sprawie niektore przyczyny wypowiedzenia mialy miejsce w czasie, gdy wlascicielami
nieruchomo$ci byly osoby przebywajace za granica i ktore nie mialy natychmiastowej wiedzy o stanie nieruchomosci,
a Powod natychmiast po nabyciu Budynku podejmowal wzgledem najemcy kroki zmierzajace do wyeliminowania
dokonywanych przez najemce naruszen, a w braku ich skutecznos$ci zdecydowat sie na wypowiedzenie uméw najmu;
ponadto do czasu prawomocnego zakoniczenia postepowania sadowego przed Sagdem Okregowym w Krakowie o sygn.



akt IX GC 164/09 nieuzasadnionym bylo dokonywanie przez Powoda wypowiedzenia uméw najmu, skoro Powod w
postepowaniu sagdowym stat na stanowisku, iz umowy najmu s niewazne.

Strona powodowa zarzucila takze naruszenie przepis6w postepowania, ktore miato istotny wplyw na wynik sprawy, tj.:

1) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak wyjasnienia w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku podstawy prawnej wyroku
i brak przytoczenia jakiegokolwiek przepisu prawa, stanowigcego podstawe rozstrzygniecia, w szczegblnoSci brak
wskazania, na jakiej podstawie prawnej Sad uznal, iz Powod utracil prawo do natychmiastowego wypowiedzenia
umow najmu wskutek niewykonywania tego prawa przez pewien okres czasu, co czyni zaskarzony wyrok niemozliwym
do weryfikacji przez Sad II instancji;

2) art. 98 ust. 11 2 oraz art. 100 k.p.c. poprzez bledne stosunkowe rozdzielenie kosztéw procesu pomiedzy Powodem
a Pozwanym J. K. (1), a ponadto zastosowanie w mniejszej sprawie dwoch réznych stawek za zastepstwo procesowe
rzekomo naleznych za poszczegblne zadania pozwu (zadanie gléwne i ewentualne), podczas gdy niniejsza sprawa
dotyczyla zaplaty oznaczonej kwoty pienieznej i Powod wygral te sprawe w ponad 57% (zasadzone 261.558,91 zt z
zadanych 453.749,78 z1), a zatem koszty zastepstwa procesowego pomiedzy ww. stronami powinny by¢ wzajemnie
zniesione, natomiast Powodowi powinno by¢ przez Pozwanego zwrocone 57,64% poniesionej oplaty sadowej, tj.
wskazana przez Sad kwota 13.078 zl

W apelacji podniesiono takze zarzut bledéw w ustaleniach faktycznych, polegajacych na przyjeciu, ze:

1) rzekomo wszystkie powolane przez powoda zmiany (w przedmiocie najmu, o charakterze trwalym) mialy miejsce
na dlugo przed nabyciem przez powoda kamienicy i pow6d wiedzial o nich, nabywajac kamienice, a ponadto, ze Pow6d
dopiero pismem z dnia 27 maja 2011 r. wezwal najemce do usuniecia nieuzgodnionych z wynajmujacym trwatych
zmian, podczas gdy wybicie otworu w $cianie no$nej budynku oraz umieszczenie w nim drzwi w charakterze wyjécia
ewakuacyjnego mialo miejsce w lipcu 2009 r., po czym niezwlocznie (pismem z dnia 21 lipca 2009 r. oraz pismem z
dnia 18 sierpnia 2009 r.) Pow6d wystosowal do najemcy wezwanie do usuniecia tego naruszenia, a Pozwany J. K. (1)
nie ustosunkowatl sie do tych pism, lecz dopiero w pi$mie z dnia 20 czerwca 2011 r. wskazal, ze wszelkie wezwania w
stosunku do niego sa bezzasadne;

2) podnajemca uzyskal zgody administracyjne na szyldy reklamowe na dlugo przed wypowiedzeniem, podczas gdy
zgody te zostaly uzyskane dopiero w listopadzie 2011 r., a wiec po wypowiedzeniu najmu;

3) Powdd nie wystawit za lokal (...) faktur za wrzesien i pazdziernik 2011 r., podczas gdy w materialne dowodowym
zebranym w sprawie znajduja sie zalaczniki nr (...)do pozwu, tj. faktury nr (...) NF, ktére dotycza lokalu piwnicznego
w tym wlasnie okresie.

W konkluzji skarzaca spotka wniosla o zmiane punktu II i III wyroku i orzeczenie zgodnie z zgdaniem pozwu
ewentualnie o uchylenie zaskarzonej czeSci wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania - w zwigzku z zarzutami procesowymi oraz konieczno$cia przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego.
Dodatkowo strona pozwana wniosla o przeprowadzenie w postepowaniu apelacyjnym dowodu z opinii bieglego ds.
szacowania nieruchomosci na okoliczno$¢ wysokosci odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z obu lokali
w okresie objetym pozwem.

Pozwani wniesli o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztoéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja zastuguje na uwzglednienie jedynie w nieznacznej czesci.

W pierwszej kolejnosci podnieéé¢ nalezy, ze Sad Okregowy zasadniczo prawidlowo, z poszanowaniem regul oceny
dowodow wskazanych w przepisie art. 233 §1 k.p.c. ustalit stan faktyczny sprawy, ktory Sad Apelacyjny mogl przyjac
za wlasny. Ocena ta pozostaje aktualna takze co do ustalen dotyczacych przebiegu postepowania administracyjnego w



sprawie pozwolenia na remont lokalu nr (...), ktére zostaly zawarte w dalszej czeéci uzasadnienia, a z ktérych wynika,
ze pozwany podnajemca uzyskal ostateczne pozwolenie na budowe z dnia 4 wrze$nia 2007 r. (k. 203). Na skutek
interwencji strony powodowej Prezydent Miasta K. decyzja z 16 czerwca 2009 r. wstrzymal wykonanie pozwolenia
wylacznie ze wzgledu na watpliwoéci co do prawdziwo$ci zapewnienia inwestora o posiadaniu tytulu cywilnoprawnego
do dysponowania nieruchomoscia w tym zakresie. Na skutek zazalenia podnajemcy Wojewoda (...) decyzja z 18
wrze$nia 2009 r. utrzymal wstrzymanie w mocy. Na skutek wznowienia postepowania w przedmiocie pozwolenia
na budowe Prezydent Miasta K. decyzja z 20 stycznia 2011 r. uchylil pozwolenie na budowe i odméwil pozwolenia
ze wzgledu na niewykazanie, ze wszyscy wspotwlasciciele kamienicy zgodzili sie na remont. Prezydent uznal, iz
pelnomocnictwo dla K. O. nie uprawniato go do wyrazenia zgody na remont w imieniu mocodawcéw. Ostateczng
decyzja z 12 kwietnia 2011 r. Wojewoda (...) utrzymal w mocy decyzje z 20 stycznia 2011 1.

Powyzsze okolicznosci pozostawaly w sprawie poza sporem, podobnie zresztg jak fakt prawomocnego oddalenia przez
Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie wyrokiem z dnia 11 grudnia 2013 r. w sprawie II SA/Kr 608/13 skargi
na ostateczng decyzje organu administracyjnego uchylajaca decyzje o pozwoleniu na budowe z dnia 4 wrzeénia 2007
r. oraz odmawiajacg udzielenia takiego pozwolenia (k. 1177).

Za bezsporne Sad Apelacyjny uznal takze okolicznosci wykonania przez pozwanego najemce w lokalu nr (...) prac
budowlanych polegajacych na: wybiciu otworu w stropie i zamontowaniu schodéw metalowych, wybiciu wejscia
ewakuacyjnego oraz wybudowaniu pieca do wypieku pizzy, przy czym ostatnia z wymienionych robé6t nie byta
objeta pozwoleniem na budowe, a takze przeprowadzania w lokalu, w ktérym urzadzona byla restauracja kontroli
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w K. oraz Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w K..

Za udowodniong z kolei uznaé nalezalo okoliczno$é niezakonczenia przez najemce prac remontowych lokalu nr (...)
wskazanych w(...) umowy z 22 lutego 2007 r. w terminie do dnia 7 czerwca 2007 r. Okolicznoé¢ te przyznat J. K. (1)
w odpowiedzi na pozew zlozonej do sprawy IX GC 230/09 Sadu Okregowego w Krakowie (k. 213v.), a nadto wynika
ona z protokotu odbiorczego prac z dnia 28 wrze$nia 2007 r. (k. 205). Przyznala to zreszta w rozpoznawanej aktualnie
sprawie pozwana spoétka jawna. Z drugiej strony poza wszelkim sporem pozostaje, ze ww. prace zakonczone zostaly
W 2007T.

Odnoszac sie do podniesionych w apelacji zarzutoéw blednych ustalen faktycznych, zauwazy¢ wypada, ze dotycza one
w istocie tych ustalen, ktore znalazly sie w cze$ci rozwazan Sadu Okregowego, ktérych Sad Apelacyjny czeSciowo nie
podziela.

Zgodzi¢ nalezy sie ze skarzaca spdtka co do tego, ze zebrany w sprawie material dowodowy pozwala na
przyjecie, ze do wybicia wejsScia ewakuacyjnego doszlo miedzy 3 a 6 lipca 2009 r. Strona powodowa okolicznoéc
te wykazala materialem fotograficznym oraz notatka administratora A. B. ( (...)(...)). Strona pozwana poza
golostownym kwestionowaniem tych dowodéw nie przedstawila jakichkolwiek dowodéw przeciwnych, ktore
poddalyby w watpliwo$é¢ material zaoferowany przez powoda. Podobnie wykazane zostalo stosownym dokumentem,
ze wynajmujacy wezwal pismem z dnia 18 sierpnia 2009 r. najemce do niezwlocznego przywrocenia stanu sprzed
urzadzenia wejScia ewakuacyjnego (k. 53).

Trafnie takze skarzacy podnosi, ze zgoda Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w K. na zamieszczenie reklamy na
elewacji kamienicy, w ktorej mieszcza sie sporne lokale udzielona zostala dopiero w dniu 15 listopada 2011 r., co wynika
wprost z treSci pisma tego organu (k. 1071). Dodatkowo jednakze ustalié nalezalo, ze starania o uzyskanie stosownej
zgody podnajemca rozpoczal juz w maju 2008 r. (pismo — k. 1072), a nadto na zamieszczenie reklamy posiadal zgode
administratora budynku wyrazona w dniu 24 czerwca 2008 r. (pismo — k. 1073). Wskaza¢ w tym miejscu nalezy,
iz strona powodowa nie zakwestionowala wartoéci dowodowej pism przedstawionych przez pozwanych w formie
kserokopii.



Stusznie rowniez podnosi skarzacy, iz zlozone zostaly przez niego faktury VAT za miesigce wrzesien i pazdziernik
2011 r. dotyczace czynszu za lokal nr (...) (k. 403, 404), cho¢ okoliczno$é ta okazala sie dla rozstrzygniecia sprawy
bez znaczenia.

Nieskuteczny okazal sie zarzut naruszenia art. 328 §2 k.p.c. Jakkolwiek bowiem nie sposéb odmoéwié racji skarzacej
spolce co do pewnych brakéow konstrukcyjnych uzasadnienia zaskarzonego wyroku, to jednak nie wydaje sie trafng
konkluzja o niemoznos$ci weryfikacji tego orzeczenia przez Sad drugiej instancji. Juz sam apelujacy dostrzegl, ze
podstawa prawng odmowy przyznania wynajmujacemu uprawnienia do wypowiedzenia umowy po uplywie kilku lat
od zaistnienia przyczyn moglt by¢ art. 5 k.c., ktérego naruszenie zreszta zarzucil. Mimo zatem niepowolania tego
przepisu, mozliwe bylo przes§ledzenie i ocena rozumowania Sadu Okregowego.

Sad pierwszej instancji wydajac zaskarzone orzeczenie, nie dopuscil sie takze obrazy przepiséw prawa materialnego
w spos6b pozwalajacy na wzruszenie wyroku co do meritum.

W rozpoznawanej sprawie nie doszlo do naruszenia (...Jumowy najmu z dnia 22 lutego 2007 r. Zaden przepis prawa
ani zapis umowny nie wyznaczal wynajmujacemu terminu do wypowiedzenia umowy, liczonego od dnia zaistnienia
ewentualnej podstawy do wypowiedzenia. W tej sytuacji powolywanie sie na (...)Jumowy wydaje sie catkowicie zbedne.
Z drugiej strony, przytaczane postanowienie umowne, nota bene bardzo ogblnikowe w swej tresci, nie moglo
wylaczaé zastosowania przepiséw o charakterze bezwzglednie obowiazujacym, a takze klauzul generalnych. Mowa
w tym miejscu o unormowaniach zawartych w art. 354 k.c. oraz art. 5 k.c. Analiza zachowan powodowej spo6tki
pozwala na przyznanie racji stronie pozwanej co do tego, ze w istocie niemalze od momentu nabycia nieruchomosci
zamiarem wynajmujacego bylo usuniecie najemcoéw z zajmowanych pomieszczen, co moglo wigzaé sie z zalozonym
przez nabywce docelowym, odmiennym od dotychczasowego przeznaczeniem nieruchomosci. Strona powodowa
nabywajac nieruchomo$é¢, znala jej stan prawny (k. 949 — pkt XIII umowy). W Swietle zasad do$wiadczenia zyciowego
oczywistym by¢ przy tym powinno, Ze istniejace obciazenia przedmiotu sprzedazy musialy mie¢ wplyw na cene jego
nabycia. W niedlugim czasie po kupnie nieruchomosci powodowa spdtka podjela réwnolegle dzialania zmierzajace
z jednej strony do eksmitowania pozwanego najemcy z powolaniem sie na niewazno$¢ zawartych umoéw najmu, z
drugiej — do wzruszenia udzielonego uprzednio pozwolenia na budowe. Jednocze$nie wskazywala na wystepujace
jej zdaniem naruszenia umowy, m.in. poprzez umieszczenie szyldu czy wybicie wejscia ewakuacyjnego. Znamienne
jest przy tym, ze wzywajac do usuniecia naruszen, strona powodowa nie powolywala sie we weze$niejszych pismach
na mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy, lecz na ewentualne roszczenia odszkodowawcze (k. 271). Nie przekonuje
przy tym argument o bezcelowosci wypowiadania umowy najmu w sytuacji jednoczesnego podwazania w innym
procesie wazno$ci uméw najmu. Nic nie stalo na przeszkodzie, aby sprawie eksmisyjnej powolywaé sie na ewentualng
podstawe nieistnienia stosunku najmu na skutek wypowiedzenia. Takie wypowiedzenie, opatrzone odpowiednim
zastrzezeniem, nie musialoby oznacza¢ uznania wazno$ci umowy najmu. PodkreSlenia w tym miejscu wymaga
niekonsekwencja strony powodowej, ktéra kwestionujac wazno$¢é uméw najmu naliczata i pobierata czynsz umowny.
W konsekwencji powyzszych okolicznoéci zasadna wydaje sie konstatacja, ze w sytuacji gdy nie powiodta sie proba
usuniecia pozwanych z lokali z powolaniem sie na niewaznos$¢ uméw, wynajmujacy postanowil zrealizowaé swoj
cel z wykorzystaniem podstaw, ktore mialy zaistnie¢ znacznie wcze$niej. Zamiarem wilasciciela nie bylo zatem
doprowadzenie do korzystania z jego nieruchomosci w spos6b odpowiadajacy zawartej umowie, a jedynie niezwloczne
zakonczenie istniejacego stosunku prawnego. Wniosek taki wydaje sie oczywisty szczegolnie po analizie podstaw
wypowiedzenia. Pierwsza, szczeg6lnie akcentowang zreszta w pozwie, podstawa wypowiedzenia bylo niedochowanie
terminu wykonania prac remontowych, ktére mialy zosta¢ przeprowadzone do czerwca 2007 r., a bezspornie
zakonczone zostaly najpdzniej w listopadzie 2007 r., a zatem przed nabyciem nieruchomosci przez strone powodowa.
Istniejacy w dacie kupna stan techniczny budynku zostal przez nabywce zaakceptowany, co wynika wprost w tresci
umowy przedwstepnej. Wykonanie remontu z kilkumiesiecznym op6Znieniem w zaden sposob nie godzilo w interesy
tak poprzednich, jak i obecnego wtasciciela. Mimo tego, powodowa spotka wskazala te okoliczno$c jako podstawe
wypowiedzenia, co w spos6b jasny obrazuje jej rzeczywiste intencje. Zakladajac bowiem nawet, ze strona pozwana
dostosowataby sie do wszystkich innych zadan wynajmujacego, temu jednemu — co oczywiste — sprostaé¢ by nie
mogla. Skoro zatem powodem wypowiedzenia bylo nie tyle naruszenie warunkéw umowy, ile cheé¢ opréznienia lokali



przy wykorzystaniu wszelkich mozliwych §rodkéw, takie dzialanie wynajmujacego jako wierzyciela bylo sprzeczne
tak z istota laczacego strony stosunku prawnego, jak i zasadami wspolzycia spolecznego, w szezegdlnosci uczeiwosSci
kupieckiej i lojalnoSci wzgledem kontrahenta. Z powyzszych przyczyn nie mogly sie tez osta¢ zarzuty oparte na
przepisach art. 5 k.c.iart. 65 §1i2k.c.

Niezaleznie od powyzszego, nie sposdb przypisa¢ Sadowi Okregowemu naruszenia (...) umowy tudziez art. 673 §3 k.c.
Na wstepie zauwazy¢ nalezy, iz strony umowy najmu z dnia 22 lutego 2007 r. w sposéb wyczerpujacy w §8 okreslily
przyczyny wypowiedzenia umowy przez wynajmujacego w trybie natychmiastowym. Sieganie zatem do przepisu art.
667 §2 k.c. bylo tylez niedopuszczalne, wobec umownego uregulowania tej kwestii, ile zbedne.

Przechodzac do oceny poszczegolnych podstaw wypowiedzenia umowy, wskazaé nalezy, ze strona powodowa badz to
nie wykazala, aby dana okoliczno$é miata miejsce, badz to nie sposéb bylo zakwalifikowaé konkretnego zachowania
jako uzasadniajgcego wypowiedzenie umowy najmu.

Odnoénie niedokonania prac remontowych w lokalu w terminie do 7 czerwca 2007 r., jak juz wskazano wyzej,
powolywanie sie obecnie przez wynajmujacego na te podstawe musi zosta¢ uznane za razace naduzycie prawa, ktore z
ochrony korzysta¢ nie moze. Podkreslenia wymaga, ze w dacie nabycia nieruchomo$ci przez strone powodowa prace
byly juz zakonczone, a stan techniczny budynku zostal przez nabywce zaakceptowany. To samo dotyczy zresztg wybicia
w stropie otworu i poprowadzenie do niego schodéw metalowych. Poza tym, praca ta objeta byla pozwoleniem na
budowe, a nadto zostala zaakceptowana i cze$ciowo zrefinansowana przez éwczesnego zarzadce nieruchomosci. W
ocenie Sadu Apelacyjnego, niezaleznie od ostatecznego wyniku postepowania administracyjnego, tak najemca, jak i
podnajemca mieli uzasadnione podstawy do przyjecia, ze 6wczesny zarzadca K. O. (1) mial uprawnienia do wyrazania
w imieniu wspétwlascicieli zgody na dokonywanie prac budowlanych oraz akceptowania dokonywanych robot.
Pamietac nalezy, iz pozwani dysponowali ostatecznym pozwoleniem na budowe, do uzyskania ktérego konieczna byta
zgoda wspolwlasceicieli, za$ stronie powodowej nie udalo sie wykazac, aby mieli oni swiadomosé wadliwosci takiej
zgody w tym wypadku. Podkres$lenia w tym miejscu wymaga takze, ze powodowa spdlka nie wykazala, aby zmiana ta
miala charakter trwaly. W toku postepowania przed Sadem pierwszej instancji zgtoszony zostat wprawdzie dowdd z
opinii biegtego z dziedziny budownictwa na te okoliczno$é¢, ale jego nieprzeprowadzenie nie stalo sie przedmiotem
prawnoprocesowego zarzutu apelacji, ktorymi Sad Apelacyjny jest zwigzany w odrdéznieniu od zarzutéw natury
materialnoprawnej. Wystarczajacego dowodu nie mogla stanowi¢ sporzadzona na zlecenie powoda i kategorycznie
zakwestionowana przez strone przeciwnag ekspertyza R. L. (1).

Uwagi powyzsze pozostaja aktualne takze co do prac polegajacych na wybudowaniu pieca do wypieku pizzy oraz
urzadzeniu wejscia ewakuacyjnego. Piec wybudowany zostal przed nabyciem nieruchomosci przez powoda, w czasie
jego wykonywania 6wczesny zarzadca nie sprzeciwil sie jego postawieniu, nie zostalo wykazane tez, aby budowla
ta (czy urzadzenie) mialo charakter trwaly (podobnie jak zwigzany z tym system wentylacyjny). Pamieta¢ przy tym
nalezy, iz najemca, zgodnie z (...)Jumowy, mial prawo do wyposazenia lokalu w urzadzenia potrzebne do prowadzenia
dzialalno$ci. Skoro lokal wykorzystywany byl dla potrzeb restauracji — pizzerii, przydatno$¢ ww. urzadzenia do tego
celu watpliwo$ci budzi¢ nie moze.

Wybicie z kolei wyjécia ewakuacyjnego przewidziane bylo w pozwoleniu na budowe, czego strona powodowa nie
kwestionowala. Potwierdza to zreszta tre$¢ projektu adaptacji lokalu (k. 602), stanowigcego cze$é dokumentacji
koniecznej do uzyskania pozwolenia na budowe. Strona powodowa nie wykazala przy tym, aby wykonanie otworu
drzwiowego nastapilo po doreczeniu najemcy lub podnajemcy decyzji o wstrzymaniu wykonania pozwolenia na
budowe (k. 297). Niezaleznie od tego, nie zostalo udowodnione, aby zmiana ta miala charakter trwaly. Nie wystarczy
tutaj postuzenie sie potocznym rozumieniem tego wyrazenia tudziez skorzystanie z zasad do§wiadczenia Zyciowego.
W tym zakresie niezbedne jest skorzystanie z wiadomosci specjalnych, co w rozpoznawanej sprawie nie miato miejsca.

Reasumujac powyzsze, wskaza¢ nalezy, iz nie zostalo wykazane w toku procesu, aby wykonanie wskazanych prac
stanowilo naruszenie(...Jumowy. Nie przeprowadzono skutecznego dowodu na okoliczno$¢ trwalo$ci zmian, a nadto
wybicie otworu w stropie czy wyjScia ewakuacyjnego bylo przewidziane w dokumentacji, na podstawie ktérej uzyskano



ostateczne pozwolenie na budowe. Oczywistym by¢ winno, ze zarzadca wiedzial o zakresie tych prac i je akceptowal,
za$§ pozwani mieli uzasadnione podstawy do przyjecia, ze ma do tego prawo. W tej sytuacji (przy objeciu robot
dokumentacja) trudno tez powolywaé sie na brak pisemnego uzgodnienia dokonywanych zmian w przedmiocie najmu.
Ubocznie zauwazy¢ nalezy, iz strona powodowa nie wykazala, aby najemca badZ podnajemca dokonali innych prac, o
ktérych mowa w wypowiedzeniu z dnia 31 sierpnia 2011 r. w spos6b naruszajacy umowe najmu.

Pozostale podstawy wypowiedzenia umowy najmu znajdowaly zdaniem strony powodowej podstawe w(...) umowy.

Nie sposob zgodzié sie z pogladem, ze najemca, a w zasadzie podnajemca korzystal z przedmiotu najmu w sposéb
sprzeczny z jego przeznaczeniem. W (...) umowy strony wyraznie okreSlily, ze w lokalu moze by¢ prowadzona
dzialalno$¢ gastronomiczna i tak bylo w rzeczywisto$ci. Nie zostaly takze wprowadzone zadne zmiany, ktore z celem

tym byly sprzeczne.

Odnoé$nie z kolei prowadzenia prac bez pozwolenia na budowe wskazaé trzeba, ze nie byla to umownie przewidziana
podstawa wypowiedzenia, ale przede wszystkim roboty (z wyjatkiem postawienia pieca) wykonane zostaly na
podstawie ostatecznego pozwolenia na budowe, ktére dopiero nastepczo zostalo uchylone. Trudno w tej sytuacji
mowi¢ o nagannoS$ci postepowania strony umowy najmu. Z kolei wybudowanie pieca do wypieku pizzy zostalo
zaakceptowane przez zarzadce, a przede wszystkim shuzylo do prowadzenia dzialalnoéci zgodnej z celem wskazanym
W umowie.

Nie wydaje sie tez trafne przyjmowanie, ze nieprzekazanie aktualnemu wynajmujacemu dokumentacji technicznej
oraz kosztorysu mogloby stanowi¢ podstawe do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu. Jak wynika zreszta z
protokolu przekazania dokumentacji budynku (k. 788-798), zarzadca A. B. stosowng dokumentacje w dniu 3 kwietnia
2008 r. Niezaleznie od tego, zasadnym jest przyjecie, ze obowigzek przedstawienia wynajmujacemu kosztorysu
powykonawczego okreslony w (...) umowy byl immanentnie zwigzany z kwestia rozliczenia nakltadéw, o ktérej mowa
w (...). Trudno takze w zgodzie ze zdrowym rozsadkiem przyjaé¢, ze dokonanie nakladéw zwiekszajacych wartosé
lokalu w spos6b trwaly bez pisemnej zgody wynajmujacego, o ile nie bylyby one sprzeczne z przeznaczeniem rzeczy,
stanowi¢ miato podstawe do wypowiedzenia umowy najmu. Pomijajac nawet fakt, ze w danym wypadku prace zostaly
uzgodnione z zarzadca, to czynienie takich nakladow bez porozumienia z wynajmujacych skutkowaé mogloby jedynie
odmowg zwrotu ich warto$ci.

Strona powodowa nie wykazala roéwniez, aby najemca lub podnajemca dokonali w lokalu zmian naruszajacych
konstrukcje kamienicy, do stwierdzenia czego niewatpliwie wymagana bylaby wiedza specjalna bieglego. Ponadto
aktualne w tym wzgledzie pozostaja uwagi dotyczace trwatych zmian w lokalu, w szczego6lnosci co do objecia prac
polegajacych na przebiciu stropu i urzadzeniu wyjScia ewakuacyjnego pozwoleniem budowlanym. Ubocznie jedynie
zauwazy¢ nalezy, iz w opinii sporzadzonej na potrzeby postepowania w sprawie IV GC 7/13/S Sadu Rejonowego dla
Krakowa-Srodmieécia w Krakowie stwierdzono, ze wybicie otworu w stropie nie naruszylo konstrukeji budynku (k.
1160).

Nie mozna takze podzieli¢ pogladu strony skarzacej co do tego, ze umieszczenie szyldow bez zgody konserwatora
zabytkow moglo stanowi¢ podstawe wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym. Nalezy zwroci¢ uwage
na fakt, ze zarzadca nieruchomosci A. B. wyrazil zgode na montaz reklamy w dniu 24 czerwca 2008 r. Istotne jest
tez to, ze podnajemca podjat starania o uzyskanie zgody na montaz juz w maju 2008 r. Ostatecznie zgode taka
uzyskal w listopadzie 2011 r. Strona powodowa zwracala sie wprawdzie pismem z dnia 18 sierpnia 2009 r. o usuniecie
szyldow i reklam (k. 371), lecz nie wskazywala, ze traktuje takie zachowanie jako uzywanie lokalu sprzeczne z umowa.
Zauwazy¢ trzeba, ze to zaniechanie strony pozwanej nie zostalo wymienione jako zachowanie sprzeczne z umowa
mogace doprowadzi¢ do wypowiedzenia umowy w pisémie powodowej spblki z 27 maja 2011 r. (k. 125-127). Dopiero
w wypowiedzeniu umowy z dnia 31 sierpnia 2011 r. znalazla sie wzmianka o tym, ze umieszczenie szyldéw i reklam
bez zgody wlasciwego organu administracyjnego, stanowilo naruszenie umowy skutkujace jej wypowiedzeniem.
Skoro zatem wynajmujacy nie uprzedzil najemcy, ze nieprzedstawienie zezwolenia ww. zgody skutkowa¢ bedzie
wypowiedzeniem umowy ze skutkiem natychmiastowym, a podstawa taka nie wynikala wprost z umowy (tj. z(...)),



nie mogl skutecznie z powolaniem sie na ta przestanke umowy wypowiedzie¢. Obowiazek taki (uprzedzenia o
naruszeniach mogacych skutkowa¢ wypowiedzeniem umowy) nie byl wprawdzie przewidziany w umowie, ale sam
wynajmujacy przyjal taka praktyke, o czym §wiadczy tre$é pisma z dnia 27 maja 2011 r. Niezaleznie od powyzszego
trudno przyjaé, aby zamieszczenie szyldu czy reklamy bez zgody konserwatora zabytkéw moglo by¢ traktowane jako
uzywanie lokalu sprzecznie z umowa w rozumieniu §8.d umowy.

Nie zostalo takze wykazane, aby skladowanie przez pozwanego podnajemce odpadéw poza lokalem dawato podstawe
do wypowiedzenia umowy. Jak wynika z protokolu kontroli sanitarnej z dnia 2 wrze$nia 2009 r. (k. 997), w
istocie stwierdzono nieprawidtowoéci w sktadowaniu odpadéw przy restauracji. Jednakze kontrola sprawdzajgca z 15
wrze$nia 2009 r. (k. 1003) wskazala na usuniecie wszelkich uchybien. Dalsze kontrole Panstwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego w K. (k. 1010-1036) nie stwierdzily nieprawidlowosSci w tym zakresie.

Nie mozna wreszcie w okolicznoSciach rozpoznawanej sprawy przyjac¢, ze odmowa kontroli lokalu przez strone
powodowa stanowi¢ mogla podstawe do wypowiedzenia umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym. Pozwani
podnajemcy przyznali, ze sytuacja taka miala miejsce jeden raz, za§ powodowi nie udalo sie wykazaé, aby bylo
inaczej. Ponadto zauwazy¢ nalezy, iz przedstawiciel strony powodowej mial mozliwo$¢ udzialu w ogledzinach
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w K. (k. 239). Podnajemca udostepnil réwniez lokal na potrzeby
sporzadzenia opinii przez R. L. na zlecenie powodowej spolki (k. 250), co potwierdza stanowisko pozwanych negujace
uniemozliwianie wynajmujgcemu kontroli pomieszczen.

Nie mogl takze odnie$¢ zamierzonego skutku zarzut naruszenia art. 451 8§11 2 k.c. oraz(...Jumowy najmu lokalu nr
(...)- W rozpoznawanej sprawie bezsporne bylo, ze wypowiedzenie umowy najmu tego lokalu nie zostalo poprzedzone
wyznaczeniem najemcy dodatkowego terminu do uregulowania zaleglego czynszu (k. 148). Zdaniem powoda dzialanie
takie bylo zbedne, wobec faktu nieprzewidywania takiego obowiazku przez umowe. Z pogladem takim zgodzi¢ sie
jednak nie mozna. Zdaniem Sadu Apelacyjnego semimperatywny z uwagi na konieczno$¢ zapewnienia ochrony praw
najemcy charakter art. 687 k.c. nie moze budzié¢ zadnych watpliwos$ci. Przepis ten pozwala jedynie na przedluzenie
w drodze umowy stron miesiecznego terminu do zaplaty zaleglego czynszu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17
czerwca 2011 1., IT CSK 587/10, nie publ.). W tych okolicznoéciach nie mozna méwi¢ o skutecznym wypowiedzeniu
umowy najmu z dnia 5 kwietnia 2007 r. przed 31 stycznia 2012 r., a co za tym idzie o bezumownym korzystaniu z
lokalu nr (...).

Przechodzac do oceny wypowiedzenia umowy najmu lokalu nr (...) pismem z dnia 7 stycznia 2012 r., wskazaé nalezy, iz
nawet przyjecie za strona powodowa skutecznoSci tego wypowiedzenia, nie uzasadnialoby zasadzenia wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z tego lokalu za okres od 12 do 31 stycznia 2012 r. We wskazanym pi$mie strona powodowa
wezwala pozwanego J. K. do wydania lokalu w terminie 7 dni od daty doreczenia wypowiedzenia. Nie zostalo jednak
wykazane, kiedy wypowiedzenie to zostalo doreczone pozwanemu. Nie moze stanowi¢ dowodu potwierdzenie odbioru
przesylki poleconej przedlozone przy wypowiedzeniu (k. 156), albowiem odbiér mial nastgpié w dniu 5 stycznia 2012
r., podczas gdy pismo datowane bylo na 7 stycznia 2012 r. (k. 154). Niezaleznie od tego, pozwany J. K. (1) w piSmie
z dnia 5 stycznia 2012 r. wypowiadajac umowy najmu, zaproponowat wydanie obu lokali w dniu 31 stycznia 2012 r.
Abstrahujac od skuteczno$ci tego wypowiedzenia, zauwazy¢ wypada, ze termin ten zostal zaakceptowany przez strone
powodowa. Zwazywszy zatem z jednej strony na fakt niewykazania, kiedy uplynal wyznaczony przez wynajmujacego
7-dniowy termin wydania lokalu, z drugiej na zaakceptowanie terminu wskazanego przez najemce, uzasadnionego —
co istotne - konieczno$cia usuniecia wyposazenia lokalu gastronomicznego, przyjaé nalezalo, ze strony porozumialy
sie w kwestii terminu wydania lokali, a korzystanie z nich przez okolo 2 tygodnie przez podnajemce objete bylo zgoda
wynajmujacego. Trudno w takiej sytuacji méwié¢ o bezumownym korzystaniu z nieruchomosci, a jezeli nawet, to nie
sposo6b przypisa¢ najemcy tudziez podnajemcy przymiotu zlej wiary.

W konsekwencji nie mdgt sie ostaé rOwniez zarzut obrazy art. 224 §2 k.c. w zw. z art. 225 k.c. w zw. z art. 230 k.c., a
to wobec braku podstaw do przyjecia bezumownego korzystania z lokali przez ktoregokolwiek z pozwanych.



Trafiony okazal sie natomiast zarzut naruszenia art. 100 k.p.c. w zakresie rozstrzygniecia o kosztach procesu naleznych
powodowej spolce od J. K. (1). W realiach rozpoznawanej sprawy brak bylo jakichkolwiek podstaw do réznicowania
stawek wynagrodzen pelnomocnikéw obu stron. Powo6d trafnie wskazal, ze ulegt swojemu zadaniu w stosunku do tego
pozwanego w 43%. Zwazywszy, ze poniost koszty w lgcznej kwocie 29.905 zl, zas pozwany 7217 zl, Zadanie zasadzenia
kwoty 13.028 zt z tego tytulu uznaé nalezato za uzasadnione.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 §1 k.p.c. orzekl jak w sentencji.

Za podstawe rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego, ktére zaréwno w przypadku J. K. (1), jak i
nastepcow (...) spotki jawnej (...) ograniczyly sie do wynagrodzenia profesjonalnych pelnomocnikéw przyjeto art. 100
k.p.c. wzw. z art. 391 §1 k.p.c. (w przypadku J. K. (1)) oraz art. 98 §1 k.p.c. w zw. z art. 391 §1 k.p.c. (co do pozostalych
pozwanych) w zw. z §13 ust. 1 pkt 2 w zw. z §6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.). Pozwany J. K. (1) w nieznacznym zakresie ulegt apelacji
strony powodowej, za$ w stosunku do M. G., E. G. i J. O. okazala sie ona calkowicie bezzasadna.



