Sygn. akt VI ACa 409/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 grudnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Teresa Mroz (spr.)
Sedzia SA— Krzysztof Tucharz

Sedzia SO (del.) — Beata Was

Protokolant: — sekr. sqd. Beata Pelikanska

po rozpoznaniu w dniu 13 grudnia 2013r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Sp. z o.0. z siedzibg w W.
przeciwko (...) w W.

o zwrot nienaleznego swiadczenia

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 18 grudnia 2012 r.

sygn. akt III C 703/12

I oddala apelacje;

II zasqdza od (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W. na rzecz (...) w W. kwote 2 700 (dwa tysiqgce siedemset)

zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI A Ca 409/13

UZASADNIENIE

Powodka (...) Spotka zo. 0. wW. wniosla o zasadzenie od poznanej (...) kwoty 95.826,93 zl tytulem zwrotu $wiadczenie

nienaleznego wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 7 kwietnia 2012 r. do dnia zaplaty.

Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa.

Wyrokiem z dnia 18 grudnia 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo i obcigzyl powodke obowiazkiem

zawrotu na rzecz pozwanej kwoty 3.600 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Orzeczenie powyzsze zapadlo na podstawie nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych Sadu

Okregowego.



W dniu 9 pazdziernika 2009 r. strony zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego usytuowanego w budynku
mieszkalnym przy ulicy (...) w W. o powierzchni 49,72 m kw. Powddka prowadzila w nim dzialalnoé¢ gospodarcza
w postaci handlu detalicznego odziezg. Powodka obejrzala lokal. Zobowigzala sie placi¢ miesieczny czynsz netto
w kwocie 12.927,20 zL. Kwota ta stanowila iloczyn 260 zl za metr kwadratowy lokalu i powierzchni calkowitej

lokalu, ktéra wynosila 49,72 m®. Do kwoty czynszu wynajmujacy doliczal kwote podatku VAT. Stawka miesiecznego
czynszu zawierala rowniez podatek od nieruchomo$ci budynkowej, gruntowej oraz koszty ubezpieczenia lokalu.
Czynsz uiszczany byl co miesiac z gory. Wysoko$¢ stawki czynszu za metr kwadratowy powierzchni calkowitej
podlegala waloryzacji nie czesciej niz raz na pdél roku i nie rzadziej niz raz w roku kalendarzowym w oparciu o
aktualny wskaznik wzrostu cen towaréw i uslug konsumpcyjnych za ostatni rok oglaszany przez Prezesa GUS i
ewentualny wzrost zaliczki biezacej i zaliczki na fundusz remontowy wprowadzony przez wspodlnote mieszkaniowa, w
budynku ktoérej lokal jest usytuowany. W terminie platnosci czynszu najemca zobowiazal sie zaplaci¢ wynajmujacemu
oplaty za ogrzewanie lokalu, dostarczanie cieplej i zimnej wody, odprowadzanie Sciekéw do kanalizacji publiczne;j,
wywoz nieczystoéci. Suma oplat za media wraz z podatkiem VAT wynosila 315,53 zI miesiecznie. Oplaty za centralne
ogrzewanie obliczane byly za metr kwadratowy lokalu, natomiast za wywdz nieczystoSci w zalezno$ci od iloSci oséb.
Na poczet czynszu powddka wplacila kaucje gwarancyjna w wysokoSci trzymiesiecznego czynszu wraz z oplatami za
media i naleznym podatkiem VAT obowiazujacym w pierwszym miesiacu najmu lokalu w kwocie lacznej 48.260,13
zt. Umowa najmu zawarta zostala na czas nieoznaczony poczawszy od 9 pazdziernika 2009 r. Mogla ona by¢
wypowiedziana przez kazdg ze stron. Umowa ta zostala wypowiedziana przez powdodke i obowigzywala do 28 lipca
2011 r. Po ustaniu stosunku najmu powddka powziela informacje, ze faktyczna powierzchnia lokalu wynosila 36,53

m?. Taka powierzchnie pozwana podala w ogloszeniu o kolejnym przetargu na przedmiotowy lokal. Zgodnie z powzieta
informacja o powierzchnilokalu powodka zazadala od pozwanej zaplaty kwoty 91.308,92 z} tytulem nadplaty za czynsz
i kwoty 4.518,01 zl tytulem nadplaty za media i waloryzacje czynszu. Pozwana nie zaplacila powyzszej kwoty.

Powodka w pozwie skierowanym do sadu jako podstawe prawna roszczenia wskazala przepis art. 405 k.c. w zw. z art.
410 § 2 k.c.

W tych okolicznos$ciach faktycznych Sad Okregowy uznal, ze roszczenie powodki nie jest zasadne.

Sad przystepujac do oceny zgloszonego zadania w pierwszym rzedzie wskazal, ze o nadplaconym czynszu mozna
moéwié wowcezas, gdy w czasie trwania stosunku najemca zaplaci czynsz w wyzszej wysoko$ci niz okre§lony w
umowie. Czynsz jest Swiadczeniem okresowym spelnianym na podstawie umowy i moze nalezeé¢ sie wylacznie za
czas jej trwania. Po rozwigzaniu umowy odpada obowiazek placenia czynszu, gdyby po rozwigzaniu umowy strona
uiScila $wiadczenie nazwane czynszem, to mozna byloby méwic jedynie o $wiadczeniu nienaleznym, a nie o czynszu
nadplaconym. W przedmiotowej sprawie powodka po rozwiazaniu umowy nie zaplacila na rzecz pozwanej zadnej
kwoty, natomiast §wiadczenie spelnione przez powodke zanim doszlo do rozwigzania umowy, zachowalo charakter
Swiadczenia spelnionego na podstawie umowy. Sad wskazal, ze, skoro powddka zgodzila sie §wiadczy¢ czynsz, to
Swiadczenia takiego nie mozna uznac za §wiadczenie nienalezne. Ustawodawca przewiduje kwalifikacje dla roszczenia
takiego jak dochodzone w niniejszej sprawie w relacji najemca — wynajmujacy o zwrot nadplaconego czynszu w art. 677
k.c. Sad podkreslil, ze dla dokonania wzajemnych rozliczen miedzy stronami tych stosunkéw prawnych mozna siegnaé
do przepis6w o bezpodstawnym wzbogaceniu tylko wowczas, gdyby nie bylo mozliwe przywrdcenie miedzy nimi
rownowagi zgodnie z zasadg ekwiwalentno$ci §wiadczen z odwolaniem sie do przepiséw o laczacych je stosunkach
obligacyjnych. Sad wskazal na utrwalony w orzecznictwie poglad, ze nie jest mozliwe laczenie odpowiedzialnosci
kontraktowej z odpowiedzialnoscia oparta o przepisy dotyczace bezpodstawnego wzbogacenia.

Sad Okregowy nie uznal za uzasadniony zarzut przedawnienia roszczenia. Roszczenie o zwrot nadptaconego czynszu
powstalo bowiem w dniu zwrotu przedmiotu najmu tj. 28 lipca 2011 r., a skoro roszczenie okreslone w art. 677 k.c.
przedawnia sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy, to roszczenie powddki wobec pozwanej ulegalo przedawnieniu z
dniem 28 lipca 2012 r., natomiast pozew wniesiony zostal 19 czerwca 2012 r., zatem przed uplywem rocznego terminu
przedawnienia.



W konkluzji Sad Okregowy podkreslil, ze jezeli strony umowy najmu ustalily, ze czynsz bedzie placony, to w razie
skutecznego wypowiedzenia umowy przez najemce, moze on dochodzi¢ czynszu, ktory nie znajduje pokrycia w okresie
korzystania z przedmiotu najmu na podstawie art. 677 k.c. jako czynszu nadplaconego, nie zas na podstawie przepiséw
o nienaleznym $§wiadczeniu. Przepisy o nienaleznym Swiadczeniu mozna stosowaé jedynie wowczas, gdy nie ma innego
srodka prawnego, przy wykorzystaniu ktorego mozliwe byloby przywrécenie rownowagi majatkowej miedzy stronami.

Sad odwolujac sie do treéci art. 659 k.c. podkreslil, ze strony postepowania ustalily czynsz w okreslonej kwocie.
Okoliczno$¢, ze w dalszej czeSci umowy strony okreslily sposéb obliczania wysokoS$ci czynszu, nie daje zadnej ze stron
jednostronnego uprawnienia do ksztaltowania wysokos$ci czynszu uméwionego w okreslonej kwocie poprzez ponowne
przeliczenie czynszu uméwionego w okre$lonej wysokosci za metr kwadratowy wskutek pomiaru powierzchni lokalu.
Skoro powodka uiszczala czynsz w okre$lonej w umowie wysokosci, to nie moze by¢ mowy o nadplacie czynszu. Strony
w czasie obowigzywania umowy nie dokonaly zmian wysoko$ci kwoty czynszu okre$lonego za miesiac ani zasad jego
ustalania. Ponadto powddka nie uchylila sie od skutkdéw prawnych zawartej umowy. W zwiazku z tym Sad uznal, ze
na powodce spoczywal obowiazek uiszczania miesiecznego czynszu w wysokosci okre§lonej umowa bez wzgledu na
okoliczno$¢ btednego wyliczenia przedmiotu umowy najmu.

Ponadto Sad Okregowy podkreslil, Ze w niniejszej sprawie nie mozna méwi¢ o wadach rzeczy, a co za tym idzie
zasadnoS$ci powodztwa w oparciu o przepisy dotyczace rekojmi za wady rzeczy najetej (art. 664 §1k.c.). Zdaniem Sadu
Okregowego w rzeczywisto$ci najety lokal mial inng powierzchnie niz okre$lona w umowie. Jednocze$nie powddka
nie wykazala, Ze wada ta ograniczala jej przydatno§¢ do uméwionego uzytku, a powodem wypowiedzenia umowy przez
powddke nie byla ta okoliczno$é. Z zeznan powodki i §wiadka J. wynika, Ze przez 22 miesiagce powddka prowadzila tam
dzialalno$é gospodarcza, a 0 zmniejszonej powierzchni lokalu dowiedzieli sie przypadkowo juz po rozwigzaniu umowy.
Ponadto w ocenie Sagdu Okregowego o ile za wade mozna uzna¢ mniejsza powierzchnie lokalu, anizeli wskazana
w umowie, to réznica byla na tyle duza, ze bez problemu mozna bylo dostrzec ja i poczyni¢ odpowiednie kroki
prawne zgodnie z art. 664 k.c. Zdaniem Sadu Okregowego stanowi to potwierdzenie tego, ze powodka wiedziala o
wadzie w chwili zawierania umowy, lub przy zachowaniu przecietnej staranno$ci winna mie¢ wiedze co do rdéznicy
w powierzchni.

Ubocznie Sad stwierdzil, ze powddka nie wykazala dochodzonego roszczenia. Pozwana w odpowiedzi na pozew
zakwestionowala wysoko$§¢ dochodzonego roszczenia wskazujac, ze powinna ona by¢ pomniejszona o podatek VAT,
stwierdzila, ze powddka nie wykazala, za jaki okres, za jaki okres i w jakiej kwocie faktycznie uiscila czynsz. Tymczasem
powddka nie zajela stanowiska co do tego zarzutu, ani tez nie przedstawila np. dowodu ze szczegbélowego wyliczenia,
dowodu z opinii bieglego. Ciezar wykazania zasadno$ci roszczenia spoczywal na powodce, ktéra powinnoSci tej nie
sprostala.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 i 99 k.p.c.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiodla powodka. Zaskarzajac wyrok w calo$ci, zarzucita Sagdowi Okregowemu
naruszenie prawa procesowego:

- art. 187 § 1 pkt 2 k.p.c. poprzez formalne tylko rozpatrzenie powodztwa, jedynie na ;podstawie wskazanej przez
powodke kwalifikacji prawnej dochodzonego roszczenia, w sytuacji, gdy sad obowigzany byl rozpatrzyé sprawe
wszechstronnie i wzia¢ pod uwage wszystkie przepisy prawne, ktdre powinny by¢ zastosowane w rozwazanym
przypadku, niezaleznie od tego, czy powddztwo zostalo wniesione przez sama strone , czy tez profesjonalnego
pelnomocnika i niezaleznie od wskazanej podstawy prawnej,

- art. 232 k.p.c. poprzez bledne przyjecie, ze powodka nie wywigzala sie z obowigzku udowodnienia okoliczno$ci, z
ktoérych wywodzila skutki prawne, w szczegblno$ci nie wykazala i nie udowodnilta wysokoéci dochodzonego roszczenia
w sytuacji, gdy jego wysokos¢ co do zasady nie byla kwestionowana przez pozwang, jedynie ograniczala sie do podatku
VAT,



- art. 233 § 11 2 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego w celu ustalenia
faktow majacych znaczenie dla sprawy, a w szczegblnoSci mylne przyjecie, ze powodka w chwili zawarcia umowy
wiedziala o wadzie lokalu, tj. o jego rzeczywistej powierzchni lub przy zachowaniu zwyklej starannoéci winna mieé
taka wiedze,

- art. 232 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez przyjecie, ze ciezar udowodnienia wysokoéci obcigzen podatkowych nie
zostal przerzucony na pozwana w wyniku kwestionowania przez nig roszczenia w tym zakresie, podczas, gdy pozwana
wywodzita skutki prawne w postaci zmniejszenia wysoko$ci dochodzonego od niej roszczenia.

Powodka zarzucila Sagdowi Okregowemu réwniez naruszenie prawa materialnego:

- art. 6 k.c. polegajace na przerzuceniu na powodke ciezaru udowodnienia wysoko$ci dochodzonego roszczenia w
zakresie, w jakim winno by¢ ono pomniejszone o podatek VAT, w sytuacji, gdy to pozwana zakwestionowala jego
wysoko$é w tym zakresie i to na niej spoczywal obowiazek udowodnienia,

- art.405 k.c. w zw. z art. 410 § 11 2 k.c. poprzez jego zastosowanie i tym samym uznanie przez sad, ze dochodzenie
roszczenia w oparciu o podstawe wskazang przez powodke nie znajduje zastosowania w sytuacji, gdy powddka mogta
dochodzi¢ swojego roszczenia w oparciu o art. 677 k.c.,

- art. 677 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sprawie w sytuacji, gdy podany przez powodke stan faktyczny uzasadniat
mozliwo$¢ wydania rozstrzygniecia w oparciu o powyzsza norme prawna.

W konkluzji apelacji powodka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki
kwoty 95.826,93 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 7 kwietnia 2012 r. do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu za
obie instancje wedlug norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania. Ponadto powddka na podstawie art. 382 k.p.c. wniosla o dopuszczenie i
przeprowadzenie przez sad drugiej instancji dowodu z dokumentow:

- zestawienia wszystkich wplat dokonanych przez powodke na rzecz pozwanej,
- zestawienia obrotow i sald konta powodki,

- faktur dolaczonych do apelacji — na okoliczno$¢ wysokos$ci $wiadczenia powddki na rzecz pozwanej wynikajacego ze
stosunku najmu w oparciu o umowe z dnia 9 pazdziernika 2009 r.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja powéddki pozbawiona jest uzasadnionych podstaw prawnych i jako taka podlega
oddaleniu.

Odnoszac sie do podniesionych w apelacji zarzutow wskazaé nalezy, ze nie jest zasadny zarzut naruszenia przez
Sad Okregowy art. 187 § 1 pkt 2 k.p.c. Przepis ten okresla elementy konieczne pozwu. Wynika z niego, ze powod
ma obowiazek podania okoliczno$ci faktycznych sprawy, z ktérych wywodzi skutki prawne. Oczywiste jest, ze
sad rozpoznajacy sprawe nie jest zwiazany podana przez powoda kwalifikacja prawna, a jedynie okoliczno$ciami
faktycznymi, natomiast do sadu meriti nalezy dokonanie wlasciwej subsumcji.

Whbrew jednak twierdzeniom powddki, Sad Okregowy ocenial zgloszone roszczenie réwniez z punktu widzenia art. 677
k.c. Na stronie czwartej uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia, Sad Okregowy odnidst sie do kwestii przedawnienia
roszczenia wynikajacego z tego przepisu, konstatujac, Ze roszczenie powodki nie uleglto przedawnieniu zwazywszy,
ze przedmiot najmu zwrdcony zostal w dniu 28 lipca 2011 r., a pozew wniesiony w dniu 19 czerwca 2012 r. Ponadto
Sad Okregowy podnidst tez, ze wysoko$¢ naleznego czynszu najmu wynika z laczacej strony umowy. Okolicznosé,
ze w dalszej czeSci umowy strony wskazaly sposob wyliczenia naleznoéci z tego tytulu odnoszacy sie do powierzchni
lokalu, pozostaje bez znaczenia, poniewaz nie daje to zadnej ze stron umowy jednostronnego uprawnienia do



ksztaltowania wysoko$ci czynszu poprzez ponowne przeliczenie iloczynu metrazu powierzchni lokalu i stawki za jeden
metr kwadratowy. Sad podkreslil réwniez, ze strony w trakcie trwania umowy nie dokonaly zmian wysoko$ci czynszu,
powddka nie uchylila sie od skutkéw prawnych zawartej umowy. Dlatego tez Sad Okregowy stwierdzil, ze powddka
wywiazala sie zgodnie z ciazacym na niej obowiazkiem zaplaty czynszu okreSlonego w umowie i nie ma podstaw do
stwierdzenia, ze doszlo z jej strony do nadplacenia czynszu w rozumieniu art. 677 k.c.

Podkresli¢ nalezy, ze o nadplaconym czynszu mozna méwic, gdy w czasie trwania stosunku prawnego najemca zaplaci
czynsz w wyzszej wysokoSci niz okre§lony w umowie. Obowiazek zaptaty czynszu odpada zaréwno przed zawarciem
umowy jak i po jej rozwigzaniu. Gdyby najemca w tym czasie tj. bez nawiazania stosunku prawnego lub po jego
rozwigzaniu uiScil wynajmujacemu $wiadczenie nazwane czynszem woéwczas nie bylby to czynsz nadplacony lecz
$wiadczenie nienalezne.

Powola¢t sie nalezy na stanowisko Sadu Najwyzszego zaprezentowane w wyroku z dnia 8 kwietnia 2011 r. wydanym
w sprawie II CSK 434/10, z ktérego wynika, ze ,skutkiem odstgpienia od umowy jest zniweczenie jej ex tunc i zwrot
wszystkiego, co w jej wykonaniu zostalo §wiadczone (art. 494 k.c.), a taki skutek jest sprzeczny z naturg zobowigzania
o charakterze cigglym. O$wiadczenie zlozone przez pozwanego i prowadzace do rozwigzania stosunku umownego
laczacego strony miato charakter wypowiedzenia. Wywolalo ono skutki na przyszto$é i nie prowadzilo do zniweczenia
z moca wsteczng stosunku prawnego laczacego strony. Po zlozeniu przez pozwanego o$wiadczenia o wypowiedzeniu
umowy powdd nie dokonal zadnej platnoéci na rzecz pozwanego, natomiast wszystkie §wiadczenia spelnione przez
strony zanim doszlo do rozwigzania umowy przez wypowiedzenie zachowaly charakter §wiadczen spelmionych na
podstawie umowy. Skoro powdd zgodzil sie Swiadczy¢ czynsz dzierzawny z gory za pewien czas obowigzywania umowy,
to Swiadczenia spelnionego zgodnie z takim postanowieniem umownym i przyjetego przez druga strone stosunku
prawnego nie mozna uznaé za $wiadczenie nienalezne”.

Wobec powyzszego odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 11 2 k.c. podkres$lenia wymaga
okoliczno$é, ze Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia odniost sie do wskazywanej przez powodke
kwalifikacji prawnej jako podstawy zgloszonego roszczenia. Sad dokonal analizy stanu faktycznego w kontekscie
powyzszych przepiséw kodeksu cywilnego dochodzac do przekonania, ze w przedmiotowej sprawie nie moze by¢ mowy
o nienaleznym §wiadczeniu, bowiem powbdka ani przez zawarciem umowy, ani tez po ustaniu stosunku obligacyjnego
nie uidcila na rzecz pozwanej jakichkolwiek kwot, a tylko w takim wypadku mozna byloby uzna¢, ze doszlo z jej
strony do nienaleznego na rzecz pozwanej $wiadczenia. Sad oceniajac material dowodowy wskazal jednoczesnie, ze
jezeli powodka twierdzi, ze uiszczala w czasie trwania stosunku prawnego czynsz w wysoko$ci nieodpowiadajacej
powierzchni najetego lokalu, to nalezy zakwalifikowac to jako roszczenie o zwrot nadplaconego czynszu, o czym mowa
w art. 677 k.c.

W konsekwencji nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem zaprezentowanym w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia, ze
skoro powodka zobowiazala sie do uiszczania co miesigc okre$lonej w umowie kwoty tytulem czynszu tj. 12.927,20 zl,
to bez znaczenia pozostaje sposob wyliczenia tej kwoty jako iloczynu ustalonej kwoty i powierzchni lokalu.

Wobec powyzszego uznaé nalezato, ze zar6wno zarzut naruszenia prawa procesowego — art. 187 § 1 pkt 2 k.p.c. jak i
zarzut naruszenia prawa materialnego art. 677 k.c. nie jest uzasadniony.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 232 k.p.c. oraz 232 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. stwierdzi¢ nalezy, ze
pozwana wnoszac o oddalenie powodztwa w calo$ci zakwestionowata rowniez wysoko$é dochodzonego przez powodke
roszczenia. Jedynie, jak wskazala pozwana w odpowiedzi na pozew, z ostrozno$ci procesowej podniosla, ze ewentualna
wysoko$¢ §wiadczen powinna zostaé pomniejszona o podatek VAT.

W kontekscie powyzszego nie jest zasadny rowniez zarzut naruszenia przez Sad Okregowy przepisu art. 6 k.c.

Sluszne jest stanowisko sadu pierwszej instancji, ze skoro powddka twierdzi, Ze jej zobowigzanie czynszowe
wynikajace z umowy powinno by¢ nizsze, anizeli to, ktore $wiadczyla, winna okoliczno$é te wykazaé. Zasadniczym
argumentem powo6dki uzasadniajagcym dochodzone roszczenie jest to, ze powierzchnia lokalu wynajmowanego przez



nig byla mniejsza. Zdaniem powddki mniejsza od rzeczywistej powierzchnia lokalu wynika z treéci obwieszczenia
o przetargu na najem przedmiotowego lokalu. Abstrahujac od wyzej podniesionych twierdzen, podnie$é nalezy,
ze powodka nie sprostala powinnos$ci udowodnienia, ze w chwili zawierania umowy z pozwang powierzchnia
lokalu byla o okolo 13 metréw kwadratowych mniejsza od wskazanej w umowie. To na powodce spoczywal ciezar
udowodnienia tej okolicznoéci jako, ze wywodzila z niej skutki prawne. Samo podanie przez pozwana w obwieszczeniu
o przetargu powierzchni lokalu innej od tej, ktéra wskazana byla w umowie nie stanowi, w ocenie Sadu Apelacyjnego,
wystarczajacego dowodu na te okoliczno$é. Nalezy bowiem zwroci¢ uwage, ze pozwana dolgczyta (pochodzace co
prawda z 2002 r.) zaS§wiadczenie nr (...), z ktérego wynika, ze powierzchnia przedmiotowego lokalu wynosi 49,72

m®, réwniez w protokole zwolnienia lokalu podpisanym przez przedstawiciela powédki wskazana zostala ta wlaénie
powierzchnia. Powddka powierzchni najetego lokalu nie kwestionowata przed zawarciem z pozwana umowy najmu
jak réwniez w jej trakcie.

Stosownie natomiast do treSci art. 664 k.c. jezeli rzecz najeta ma wady, ktore ograniczaja jej przydatno$c
do umoéwionego uzytku, najemca moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad. Jezeli
w chwili wydania najemcy rzecz miala wady, ktére uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie rzeczy,
albo jezeli wady takie powstaly po6zniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia nie usunat ich w
czasie odpowiednim, albo jezeli wady usuna¢ sie nie dadza, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania
terminéw wypowiedzenia. Roszczenie o obnizenie czynszu z powodu wad rzeczy najetej, jak rowniez uprawnienie do
niezwlocznego wypowiedzenia najmu nie przystuguje najemcy, jezeli w chwili zawarcia umowy wiedzial o wadach.

Zgodnie ze stanowiskiem powddki, w chwili zawarcia umowy z pozwana powierzchnia lokalu byla mniejsza o okoto
13 metrow kwadratowych, anizeli wskazana w umowie najmu tego lokalu. Sad Apelacyjny we Wroclawiu w wyroku z
dnia 8 lutego 2012 r. w sprawie I A Ca 8/12 stwierdzil, Zze wydanie najemcy przedmiotu najmu o powierzchni mniejszej
niz okre$lona w umowie stanowi wade przedmiotu najmu w rozumieniu art. 664 § 1 k.c. uzasadniajgca roszczenie
najemcy o obnizenie czynszu.

Nie ulega watpliwoéci, Ze roszczenie takie powodce obecnie juz nie przysluguje. Jak wynika bowiem z dalszego
brzmienia przepisu art. 664 k.c. jezeli rzecz najeta ma wady tzw. nieusuwalne najemcy przystuguje prawo
wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia, co oznacza, ze roszczenie czy to o obnizenie
czynszu, czy tez wypowiedzenia bez zachowania terminéw wypowiedzenia przysluguje najemcy w czasie trwania
stosunku najmu. Po rozwigzaniu umowy najmu nie bylego najemcy nie obciazaja juz jakiekolwiek oplaty ,,czynszowe”,
zatem nie moze on juz w tym czasie domagac sie obnizenia czynszu.

Z tych przyczyn nie jest zasadny zarzut apelacji naruszenia przez Sad Okregowy wyzej powolanego przepisu.

Majqgc powyzsze na uwadze, Sqd Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji
wyroku. O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto zgodnie z art. 108 § 1 k.p.c. w zw.
zart. 98 § 11 3 k.p.c. stosownie do jego wyniku.



