Sygn. akt I ACa 302/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 lipca 2016 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Marta Sawicka
Sedziowie: SSA Wiestawa Kazmierska
SSO del. Krzysztof Gorski (spr.)
Protokolant: starszy sekretarz sadowy Piotr Tarnowski

po rozpoznaniu w dniu 6 lipca 2016 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa I. M.

przeciwko (...) spolce z ograniczong odpowiedzialnoScia w S.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 8 pazdziernika 2014 roku, sygn. akt VIII GC 575/13

I. zmienia zaskariony wyrok w punkcie II. w ten sposob, ze zasqdza od pozwanej (...)
spolki z ograniczonqg odpowiedzialnosciq w S. na rzecz powédki I. M. dalszq kwote 42.048,49
zl (czterdziestu dwoéch tysiecy czterdziestu osmiu zlotych czterdziestu dziewieciu groszy) z
ustawowymi odsetkami:

- od kwoty 3822,59 zl ( trzech tysiecy osmiuset dwudziestu dwoch zlotych piecdziesieciu dziewieciu
groszy) od dnia 14 sierpnia 2012 roku;

- od kwoty 3822,59 zI ( trzech tysiecy osmiuset dwudziestu dwéch zlotych pieédziesieciu dziewieciu
groszy) od dnia 14 wrzesnia 2012 roku;

- od kwoty 3822,59 zl ( trzech tysiecy osmiuset dwudziestu dwoch zlotych pieédziesieciu dziewieciu
groszy) od dnia 11 pazdziernika 2012 roku;

- od kwoty 3822,59 zl ( trzech tysiecy osmiuset dwudziestu dwoch zlotych piecdziesieciu dziewieciu
groszy) od dnia 13 listopada 2012 roku;



- od kwoty 3822,59 zl ( trzech tysiecy osmiuset dwudziestu dwoch zlotych piecdziesieciu dziewieciu
groszy) od dnia 11 grudnia 2012 roku;

- od kwoty 3822,59 zl ( trzech tysiecy osmiuset dwudziestu dwoch zlotych pieédziesieciu dziewieciu
groszy) od dnia 10 stycznia 2013 roku;

- od kwoty 3822,59 zl ( trzech tysiecy osmiuset dwudziestu dwoch zlotych pieédziesieciu dziewieciu
groszy) od dnia 12 lutego 2013 roku;

- od kwoty 3822,59 zl ( trzech tysiecy osmiuset dwudziestu dwoch zlotych piecdziesieciu dziewieciu
groszy) od dnia 9 marca 2013 roku;

- od kwoty 3822,59 zl ( trzech tysiecy osmiuset dwudziestu dwoch zlotych pieédziesieciu dziewieciu
groszy) od dnia 9 kwietnia 2013 roku;

- od kwoty 3822,59 zl ( trzech tysiecy osmiuset dwudziestu dwoch zlotych pieédziesieciu dziewieciu
groszy) od dnia 14 maja 2013 roku;

- od kwoty 3822,59 zl ( trzech tysiecy osmiuset dwudziestu dwoch zlotych piecdziesieciu dziewieciu
groszy) od dnia 11 czerwca 2013 roku;

II. zmienia rozstrzygniecie o kosztach procesu zawarte w punkcie III. zaskarzonego wyroku i
zasqdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 7518 zl (siedmiu tysiecy pieciuset osiemnastu zlotych)
tytulem zwrotu kosztéow procesu;

III. zasgdza od pozwanej na rzecz powddki kwote 1.800 zl (jednego tysiqgca osmiuset zlotych)
tytulem kosztow procesu w postepowaniu apelacyjnym;

IV. nakazuje pobraé od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa - Sqdu Okregowego w Szczecinie kwote
2103 zI (dwoch tysiecy stu trzech zlotych) tytulem nieuiszczonych kosztéow sqgdowych.

Wieslawa Kazmierska Marta Sawicka Krzysztof Gorski

I ACa 302/16

UZASADNIENIE

Powddka 1. M. zadala w sprawie zasadzenia od pozwanej (...) spotki z ograniczong odpowiedzialnoécia w S. kwoty
78 000,45 zt wraz z odsetkami ustawowymi naliczanymi od kwot szczegbélowo wskazanych w petitum pozwu oraz
kosztami procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodka wskazala, ze dochodzi zaplaty z tytulu czynszu najmu naleznego powodce za okres od
sierpnia 2012 do czerwca 2013 roku wynikajacego z faktur wystawionych przez powédke w oparciu o umowe najmu
lokalu z dnia 25 wrze$nia 2001 r. wraz z p6zniejszym aneksem. Pozwana otrzymala faktury, na podstawie ktorych
powddka domaga sie zaplaty i zazadala ich korekty, jednak nie uiécita wynikajgcych z nich naleznosci. Powodka
podala, ze pozwana wypowiedziala jej umowe najmu w odniesieniu do czesci lokalu, jednak w ocenie powodki jest to
bezskuteczne bowiem mogloby obowiazywac ale jedynie w odniesieniu do caloSci lokalu, za$ w przypadku czesci tego
lokalu, wymagaloby to zgody powodki, a ta nigdy takiej zgody nie wyrazala.

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztéw procesu
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana zgodzila sie ze stanowiskiem powddki, ze wypowiedzenie umowy najmu dotyczace czeSci
lokalu jest bezskuteczne. Niemniej jednak stwierdzila, ze od stycznia 2012 r. zostala pozbawiona mozliwoSci



korzystania z przedmiotu najmu okre$lonego w § 1 aneksu do umowy najmu. Pozwana wskazala, ze w styczniu 2012
r. doszlo do przedzielenia lokalu bedgcego przedmiotem najmu, skladajacego sie de facto z dwoch nieruchomoéci
lokalowych, na dwie czeSci murowana $ciang. Od tego momentu pozwana ma mozliwo$§¢ korzystania jedynie z tej
czesci przedmiotu najmu, ktéry znajduje sie w oficynie, i dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o nr (...). Pozwana
podniosta, ze od tego czasu nie ma mozliwoS$ci korzystania z tej czesci lokalu, ktora byla wizytowka prowadzonej przez
pozwang dzialalno$ci. Pierwotna powierzchnia lokalu okreSlona aneksem z 2009 r. zostala zmniejszona ze 197,38

m? do 75,92 m* . Wobec tego powddka nie jest uprawniona do pobierania czynszu od calej powierzchni przedmiotu
najmu gdyz uniemozliwiono jej korzystanie z wiekszej czeSci przedmiotu najmu przynoszacej wieksze zyski w ramach
prowadzonej dzialalnoéci gospodarcze;j.

Zachowanie powddki zdaniem pozwanej stanowi nienalezyte wykonanie umowy najmu w rozumieniu art. 471 k.c.
w wyniku, ktérego pozwana poniosla szkode w wysokoSci 100 000,00 z. W tym zakresie pozwana podniosta
zarzut potrgcenia. Niezaleznie od powyzszego pozwana podniosla, ze stosownie do art. 664 § 1 k.c. moze zadaé
odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad lokalu najmowanego. Poza tym pozwana zarzucila, ze
zachowanie powo6dki narusza zasady uczciwosci i rzetelno$ci w obrocie handlowym co czyni Zadanie pozwu sprzeczne
rowniez z zasadami wspdlzycia spotecznego, o ktérych mowa w art. 5 k.c.

Wyrokiem z dnia 8 pazdziernika 2014 roku, Sad Okregowy zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 35 951,96
z} z ustawowymi odsetkami od kwot i dat wskazanych szczegélowo w sentencji , oddalil powodztwo w pozostalym
zakresie i rozstrzygnatl o kosztach procesu.

Rozstrzygniecie to oparto o nastepujace ustalenia faktyczne:

Powodka I. M. prowadzi jednoosobowa dzialalnoé¢ gospodarcza pod nazwa (...) I. M.. Prezesem zarzadu pozwanej i
jednoczeénie jednym ze wspolnikow pozwanej spoiki (...) jest Z. W., byly malzonek powddki. Drugim wspolnikiem
pozwanej spolki jest powoddka I. M..

Uchwalg z dnia 20 wrzeénia 2001 r. na nadzwyczajnym zgromadzeniu wspolnikow pozwanej spdtki na podstawie art.
201 k.s.h. powolano radce prawnego C. C. do reprezentowania spotki w charakterze pelnomocnika sp6tki w umowach
zawieranych z czlonkami zarzadu pozwanej spolki.

I. M. oraz Z. W. sa wspo6twlascicielami lokali polozonych w S. przy ul. (...) oraz piwnicy uzytkowej przy ul. (...).

W dniu 25 wrzeénia 2001 r. I. M. oraz Z. W. jako wynajmujacy zawarli z pozwang spo6tka jako najemca umowe najmu
lokalu polozonego w S. przy ul. (...), znajdujacego sie w domu wielorodzinnym oraz piwnicy uzytkowej przy ul. (...).

Na podstawie § 1 ust. 1 umowy wynajmujacy oddat w uzytkowanie cze$é lokalu przy ul. (...) o powierzchni 67m'2)z

przeznaczeniem na biuro z ekspozycja oraz 17 m(? )piwnicy uzytkowej w lokalu przy ul. (...)

Strony ustalily, ze miesieczny czynsz najmu bedzie wynosit 70 zl + plus VAT za metr kwadratowy powierzchni na
parterze i 35 zt + plus VAT za metr kwadratowy powierzchni piwnicy. Czynsz mial by¢ ptatny na konto wynajmujacego
w terminie 7 dni od daty wystawienia faktury/rachunku przez wynajmujacego (§ 2).

Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony. Kazda ze stron mogta rozwigza¢ umowe z zachowaniem miesiecznego
terminu wypowiedzenia (§ 5).

W dniu 1 stycznia 2009 r. strony zawarly aneks do powyzszej umowy najmu, zmieniajagcy m.in. powierzchnie
przedmiotu najmu. W my$l § 1 ust. 2 z dniem 1 stycznia 2009 r. wynajmujacy oddali najemcy w najem cze$é lokalu

polozonego w S. przy ul. (...) o powierzchni 147,71 m® na parterze oraz magazyn w czeéci piwnicznej o powierzchni 34

m®. Stawki czynszu najmu pozostaly nie zmienione w stosunku do postanowiefi umowy z dnia 25 wrze$nia 2001 1. (§



2 ust.1). Kazda ze stron mogla rozwiaza¢ niniejsza umowe z zachowaniem dwumiesiecznego terminu wypowiedzenia
(8 5 ust. 2).

Od lipca 2010 r. miedzy powddka a Z. W. toczy sie sprawa o podzial majatku wspolnego, obejmujacego m.in. lokale
polozone przy ul. (...) w S.. W ramach tego postepowania powodka prowadzila rozmowy ze Z. W. odnoénie ugody,
jednak powyzsze stalo sie niemozliwie z uwagi na to, ze Z. W. nie byl w stanie otrzyma¢ kredytu na dokonanie splat
objetych wstepnymi uzgodnieniami ugodowymi.

Pozwana spoétka od 2010 r. wykazuje straty z prowadzonej dzialalnoSci.

Majac na uwadze uzgodnienia ugodowe, w tym zgodny zamiar zmiany granic obu lokali potozonych przy ul. (...) celem
zmiany ich metrazu w pi$mie z dnia 30 grudnia 2011 r. pozwana sp6tka wypowiedziala powodce umowe najmu czesci
lokalu przy ul. (...), a mianowicie co do powierzchni lokalu przy ul. (...), w ktorej pierwotnie znajdowala sie witryna
prowadzonego przez pozwang sklepu. Celem zmniejszenia powierzchni lokalu przez pozwana spélke byla takze cheé
zmniejszenia kosztoéw dzialalno$ci ponoszonych przez spotke bowiem sprzedaz detaliczna drastycznie spadia.

Po wspélnych uzgodnieniach powddki ze Z. W. co do majatku dorobkowego, w lokalach stanowigcych ich
wspotwlasnosé, po wypowiedzeniu umowy najmu wybudowano $ciane dzielaca dotychczasowy przedmiot najmu na
dwie czesci. Sciana powyzsza powstawala na zlecenie powddki i Z. W. od grudnia 2011 r. i zostala ukoficzona w styczniu
2012 r. Proces budowy byl nadzorowany zaréwno przez powddke jak i prezesa pozwanej spotki Z. W.. W wyniku

wybudowania tej $ciany powstaly dwa lokale: jeden o powierzchni 75,92 m(2

domofonem od ul. (...), drugi z wejSciem od pl. (...) tzw. ,Jokal za §ciana” znajdujacy sie na parterze nadto na poziomie

na parterze z wejéciem przez brame z

piwnicznym znajduje sie pomieszczenie o powierzchni 34,24 m(?. Taki stan faktyczny nie ma odzwierciedlenia w
stanie prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiegach wieczystych nr (...). Lokal z wejsciem od pl. (...) faktycznie jest
wiekszy od ujawnionego w ksiedze wieczystej, z kolei lokal zajmowany przez pozwana spolke faktycznie jest mniejszy
od tego, ktory zostal ujawniony w ksiedze wieczyste;j.

Postawienie Sciany utrudnia poruszanie sie miedzy dwoma cze$ciami lokali bez wychodzenia na zewnatrz. Do piwnicy
mozna sie dostaé¢ jedynie z lokalu, do ktérego wejscie znajduje sie od strony placu (...). Lokal z wejéciem od ul. (...)
nie ma bezposredniego polaczenia z piwnica.

Powddka i Z. W. nie poczynili zadnych ustaleni odno$nie losu cze$ci lokalu, ktéra obecnie po wybudowaniu $ciany nie
jest uzytkowana przez pozwana.

Po postawieniu Sciany pozwana zajmuje mniejsza cze$¢ lokalu z wejSciem od ul. (...). Pozwana nie korzysta z pozostalej
czedci lokalu, ani z piwnicy, stoi on pusty, nie ma tam towaru pozwanej, znajduja sie tam tylko rzeczy po robotach
budowalnych, tj. drabiny, podest, deski. Klucze do tej czeSci lokalu sa w posiadaniu pozwanej. Pow6dka jednak nigdy
nie zwracala sie z prosba aby oddac jej do dyspozycji klucze, czy tez kod dostepu do lokalu. Natomiast pozwana nigdy
nie utrudniata powodce dostepu do czesci lokalu z wej$ciem o d placu (...).

Zaréwno powodka jak i prezes pozwanej spotki Z. W. po wybudowaniu $ciany mieli zamiar wynajaé czes$é lokalu, ktorej
wejScie znajduje sie od placu (...). Powodka prowadzita w tym zakresie z bylym mezem korespondencje elektroniczna,
w ktoérej z uwagi na swoja chorobe pozostawila kwestie szukania najemcy bytemu mezowi. Prowadzone byty takze
miedzy stronami negocjacje na temat zawarcia umowy najmu z uwzglednieniem zmniejszonej powierzchni najmu od 1
stycznia 2012 1., tj. 75,92 m'?, ktoéra to propozycje zlozyla powodce pozwana spotka. W piémie z dnia 29 paZzdziernika
2013 r. pozwana wystosowala do powo6dki pismo zawierajace wypowiedzenie dotychczasowej umowy najmu z oferta
wynajecia mniejszej czesci lokalu. Ostatecznie powodka nie osiagnela porozumienia ze Z. W. i na tym tle doszlo miedzy
nimi do konfliktu. Lokal z wej$ciem od pl. (...) nadal pozostaje do wynajecia. Na szybie lokalu widoczne jest ogloszenie
0 wynajmie wraz z numerem telefonu kontaktowego.



W 2012 r. Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie wydat nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, w
ktorym nakazal pozwanej zaptaci¢ kwote dochodzong przez powddke z tytutu faktur wystawionych pozwanej za okres
najmu lokalu od kwietnia 2012 r. do lipca 2012 .

W okresie od sierpnia 2012 r. do czerwca 2013 r. powodka wystawila pozwanej spolce z tytulu najmu opisanego wyzej
lokalu nastepujace faktury VAT: (...) na kwote 7 090,95 zl; (...) na kwote 7 090,95 zk; (...) na kwote 7 090,95 zk; (...)
na kwote 7 090,95 zl, (...) na kwote 7 090,95 z}; (...) na kwote 7 090,95 zl; (...) na kwote 7 090,95 zl; (...) na kwote 77
090,95 zl, (...) na kwote 7 090,95 zl; (...) na kwote 7 090,95 zl; (...) na kwote 7 090,95 zl. Powodka wystawila faktury
VAT na laczna kwote 78 000,45 zlotych.

Pozwana powyzsze faktury odebrala. Kwota 7 090,95 zlotych brutto stanowila kwote za powierzchnie 147,71 m® na

parterze oraz 34 m” powierzchni w piwnicy, czyli za powierzchnig jak przed wybudowaniem $ciany. Powddka obcigzyla
pozwang kwota stanowiacg Y2 calkowitej kwoty czynszu, poniewaz prawo do drugiej polowy czynszu ma Z. W., jako
drugi z wynajmujacych.

W zwiazku z tym, iz pozwana wypowiedziala w piémie z dnia 30 grudnia 2011 roku umowe najmu w czesci, domagala
sie od powodki korekty do faktur wystawionych tytulem czynszu najmu za okres od maja 2012 r. do czerwca 2013
r. Pozwana uwazala, ze faktury te zostaly wystawione nieprawidlowo tj. zostaly zawyzone, gdyz co do czesci lokalu
wypowiedziano umowe najmu i z tego wzgledu nie byly one ksiegowane przez pozwana spolke w rejestrze zakupu
VAT. Stanowisko swoje podtrzymala nastepnie w pi$émie z dnia 16 maja 2012 r. wskazujac, ze wlaciwa kwota z tytulu
czynszu najmu lokalu od kwietnia 2012 r. wynosi 3 268,36 zl brutto. Od kwietnia 2012 r. spo6tka nie regulowata
nalezno$ci z tytulu czynszu najmu na rzecz powodki. Powodka nie zgadzala sie z takim stanowiskiem pozwanej
wskazujae, ze nie wyrazala zgody na zmniejszenie powierzchni najmu. Potwierdzila takze, iz pismo zawierajace
wypowiedzenie zostalo jej skutecznie doreczone jednak samo wypowiedzenie uwaza za bezskuteczne.

W piémie z dnia 24 czerwca 2013 r. nadanym w urzedzie pocztowym w tym samym dniu powodka wypowiedziala
pozwanej umowe najmu lokalu przy ul. (...) w S. z uwagi na brak zaplaty zaleglego czynszu od dnia 9 kwietnia
2012 r. Wezwala jedocze$nie do opuszczenia lokalu w stanie wolnym od rzeczy i os6b do dnia 30 czerwca 2013 r.
Powyzsze wezwanie pozostalo bezskuteczne. Powodka obciazyla pozwana kosztami z tytulu bezumownego korzystania
z przedmiotu najmu przesylajac noty ksiegowe, ktére pozwana odestala powddce bez akceptacji.

Dokonujac oceny prawnej zgloszonego roszczenia Sad uznal, ze w $wietle ustalonego stanu faktycznego powodztwo
zashugiwalo na uwzglednienie w czeéci.

Sad zaznaczyl, ze powddka dochodzila w niniejszej sprawie zaplaty z tytulu czynszu najmu powolujac sie na fakt, ze
strony laczyta umowa najmu zawarta w dniu 25 wrzesnia 2001 r. zmieniona aneksem z dnia 1 stycznia 2009 r., ktérej
przedmiotem byt lokal polozony w S. przy ul. (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) oraz piwnica
uzytkowa polozona w lokalu uzytkowym przy ul. (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Majac na
uwadze postanowienia powyzszej umowy zmienionej w 2009 r. aneksem, powddka domagala sie zaplaty za wynajem

(2) oraz piwnicy o powierzchni 34m‘ 2. Czynsz zostat

stronie pozwanej lokalu na parterze o powierzchni 147,71 m
ustalony w ten sposoéb, ze jego wysoko$¢ wynosila 70 zl plus VAT za metr kwadratowy powierzchni parteru oraz 35
z} plus VAT za metr kwadratowy powierzchni znajdujgcej sie w piwnicy, platny miesiecznie w terminie 7 dni od daty

doreczenia faktury VAT lub rachunku.

Wobec twierdzen pozwu Sad dokonal oceny prawnej na podstawie art. 659 § 1 k.c. i nastepne. Sad wskazal, ze zgodnie
z tym przepisem przez umowe najmu, wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu czynsz. Najemca obowigzany jest
uiszezac czynsz w terminie uméwionym (art. 669 § 1 k.c.).



Sad uznal, Ze pomiedzy stronami bezsporny byl fakt zawarcia umowy najmu, nie kwestionowano takze ustalonych
pierwotnie w umowie stawek czynszu najmu oraz zwiekszenia w drodze aneksu z 2009 r. najmowanej powierzchni,
przy niezmienionych stawkach czynszu.

Natomiast pozwana spotka kwestionowala w niniejszym procesie stanowisko powodki wskazujac, ze w trakcie
obowiazywania umowy przedmiot najmu ulegl zmianie, a mianowicie w wyniku wybudowania §ciany zmniejszyla sie
pierwotnie ustalona w aneksie do umowy powierzchnia najmu.

Pozwana twierdzila, ze powyzsze spowodowalo, iz de facto przedmiot najmu posiada wady ograniczajace jego
przydatno$¢ do umoéwionego uzytkowania. Po wybudowaniu $ciany pozwana nie korzysta juz z drugiej czesci
przedmiotu najmu, w ktorej pierwotnie znajdowala sie witryna sklepu oraz powierzchnia piwniczna. Wskutek
postawienia $ciany zmniejszyla sie powierzchnia najmu, ktéra obejmuje jedynie lokal z wejéciem od ul. (...), w ktéorym
pozwana prowadzi swoja dzialalno$¢ gospodarcza. Wobec tego pozwana stoi na stanowisku, ze w $wietle art. 664 § 1
k.c. nie jest obowiazana do zaplaty czynszu w pelnej wysoko$ci bowiem przy uwzglednieniu zmniejszenia powierzchni
powinien on wynosi¢ 2 657,20 zlotych netto.

Powolujac sie na bezzasadno$¢ zadania wynagrodzenia za cala powierzchnie najmu pozwana argumentowala, ze
uniemozliwiono jej korzystanie z wiekszej czeSci przedmiotu najmu, ktéra przynosila wieksze zyski w ramach
prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej a tym samym pozwana zostala pozbawiona mozliwoSci zarobkowania i
dotychczasowego uzywania przedmiotu najmu co stanowi nienalezyte wykonywanie umowy najmu w rozumieniu
art. 471 k.c. Pozwana podniosla takze zarzut potracenia kwoty 100 000,00 zlotych wskazujac, ze stanowi ona szkode
jaka doznala w wyniku nienalezytego wykonywania umowny najmu, obejmujaca utracone korzySci w zwiazku ze
zmniejszeniem sprzedazy na skutek zmniejszenia przedmiotu najmu.

Sad zauwazyl, ze wybudowanie Sciany mialo miejsce w wyniku zgodnych ustalen stron - powodki i jej bylego meza
Z. W.. Sad wskazal ze zostalo to potwierdzone na rozprawie w dniu 24 wrzeénia 2014 r. i nie budzi jakichkolwiek
watpliwo$ci. Strony wskazaly przy tym, ze u podstaw tej decyzji lezaly kwestie zwiazane z wzajemnymi rozliczeniami
wspolnego majatku po rozwodzie. W rezultacie Sad za niezasadny poczytal zarzut nienalezytego wykonywania umowy
najmu, skoro zmiana w przedmiocie najmu (postawienie $ciany) nastapila zgodnie z wolg stron, w szczego6lno$ci strony
pozwanej jako najemcy. W ocenie Sadu nie znajduje takze jakiegokolwiek uzasadnienia twierdzenie o pozbawianiu
pozwanej mozliwo$ci zarobkowania. Sad zwr6cil w tym kontekscie uwage na to, ze z materialu dowodowego wynika,
ze spotka odnotowuje straty juz od 2010 roku, podczas gdy Sciana zostala wybudowana w styczniu 2012 r. Odwolujac
sie do zeznan $wiadka K. D. Sad uznal, ze w Swietle materialu proceoswego spo6tka juz w 2011 r., bedac w duzym lokalu
miala znikoma iloé¢ klientéw w samym sklepie a zmniejszenie powierzchni lokalu mialo na celu zmniejszenie kosztow.

Sad zanegowal w rezultacie zasadno$¢ zarzutéw pozwanej o pozbawieniu zarobkowania stwierdzajac, ze material
dowodowy nie wskazuje by to wlasnie postawienie Sciany bylto przyczyna spadku obrotéw w spoélce, czy tez zalamania
prowadzonej w tym lokalu dziatalnoéci gospodarczej spotki.

Sad dostrzeg} tez, ze Sciana nie zostala wybudowana samowolnie przez powodke a ujawnione w niniejszej sprawie
dowody jednoznacznie wskazujg na wole obu stron w tym zakresie i wspoldzialanie w procesie budowania $ciany
prezesa pozwanej Z. W. i ponoszenie kosztow tego przedsiewziecia przez obie strony. Sad wyeksponowal wiec to, ze
pozwana sama godzila sie wiec na postawienie Sciany i podczas jej budowy nie zglaszala zadnych przeciwwskazan,
czyniac to dopiero gdy nie doszlo do porozumienia w sprawie podzialu majatku wspolnego.

Za okoliczno$é bez znaczenia dla rozstrzygniecia Sad uznal to czy wybudowanie $ciany jest skutkiem rozliczen
wspolnego majatku czy tez uzasadnienie tej decyzji ma inne zrédlo.

Istotne jest to, ze postawienie Sciany nastgpilo zgodnie z wola obu stron, ktére mialy na celu zmiane granic
wynajmowanych przy ul. (...) lokali, w wyniku realizacji ktorej przestat istnie¢ pierwotny przedmiot najmu jaki zostal
ustalony w umowie zmienionej nastepnie aneksem. Powyzsze zostalo natomiast poprzedzone procesem negocjacji



co tez wynika z prowadzonej miedzy stronami w okresie od listopada 2011 r. do stycznia 2012 r. korespondencji
elektronicznej (k.168-174). Zgodna wola stron w tym zakresie wyraza sie rowniez w tym, ze nowa powierzchnia lokali
nie pokrywa sie ze stanem ujawnionym w ksiegach wieczystych prowadzonych dla obu lokali, ale strony taki stan
rzeczy akceptuja.

W rezultacie za pozbawiony podstaw sad uznal zarzut potracenia kwoty 100 000,00 zlotych opierany o fakt
nienalezytego wykonaniu zobowiazania wskazujac na tre$¢ art. 471 k.c. stosownie do ktérego dtuznik obowigzany jest
do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania, chyba ze niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktéore dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Sad
przypomnial, ze przeslankami odpowiedzialnos$ci odszkodowawczej, bez wzgledu na Zrédlo jej powstania, jest
zawinione dzialanie lub zaniechanie obowigzanego czy tez niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania,
zaistnienie szkody oraz zwiazku przyczynowego pomiedzy tym dzialaniem (zaniechaniem), a powstala szkoda.
Zgodnie z art. 6 k.c. przestanki te powinien udowodnié poszkodowany albowiem to on wywodzi z nich skutki prawne.
Na gruncie rozwazanej sprawy pozwana nie wykazala zadnej z przywolanych wyzej przeslanek. W Swietle tego, ze
postawienie $ciany, zmieniajace przedmiot najmu, nastgpilo za zgoda obu stron, brak jakiegokolwiek uzasadnienia dla
przyjecia, ze powodka nienalezycie wykonala umowe. Takie dzialanie nie nosi cech niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania w rozumieniu art. 471 k.c. skoro pozwana wyrazila zgode na tg czynno$¢, zatem nie zostala
spelniona zasadnicza przestanka odpowiedzialnoéci odszkodowawczej. Nie wykazano tez inicjatywy dowodowej w
zakresie wykazania faktu poniesienia szkody i jej wysokoSci. Pozwana nie dowiodla tez zwiazku przyczynowego
miedzy wybudowaniem $ciany a zmniejszeniem zainteresowania ze strony klientéw asortymentem oferowanym przez
pozwang, a tym samym spadkiem obrotéw. Sad ponownie zaznaczyl, ze sp6lka przynosi straty juz od 2010 roku.

Za kwestie majaca zasadnicze znaczenie dla rozwazanej sprawy Sad uznal natomiast to, czy poprzez wybudowanie
$ciany strony dokonaly zmiany powierzchni przedmiotu najmu, nadto czy taka sytuacja ma znaczenie dla wysokos$ci
pierwotnie ustalonego czynszu najmu, ktérego dochodzi powodka. Nie budzilo watpliwoéci Sadu, ze w wyniku

wybudowania $ciany powstaly dwa niezalezne lokale, jeden o powierzchni 75,92 m” na parterze z wejSciem przez
brame z domofonem od ul. (...), drugi znacznie wiekszy z witryna sklepowa z wej$ciem od pl. (...), polozony na parterze,

zZ pomieszczeniem piwnicznym o powierzchni 34,24 m®. Strony poczynily wprawdzie zgodne ustalenia w zakresie
wybudowania $ciany ale nie znalazly one odzwierciedlenia w formie pisemnej, wobec tego majac na uwadze tre$¢ § 6
ust. 1 aneksu z dnia 1 stycznia 2009 r. do umowy najmu, brak podstaw aby przyjac, ze strony dokonaty zmiany umowy
w zakresie wynajmowanej powierzchni.

Niemniej jednak w wyniku przeprowadzonego postepowania dowodowego Sad uznal, ze postawienie Sciany utrudnito
poruszanie sie pomiedzy dwoma cze$ciami lokalu bez wychodzenia na zewnatrz bowiem lokal z wejSciem od ul. (...)
nie ma bezposredniego polaczenia z piwnica, do ktorej mozna sie dostaé jedynie z lokalu, ktérego wejscie znajduje
sie od strony placu (...).

Zdaniem Sadu powodka nie ma tym racji twierdzac, ze pozwana korzysta z calego przedmiotu najmu bowiem jak
wynika z zeznan $§wiadkéw K. D. oraz M. D. wlokalu za tzw. ,Sciana” pozwana nie prowadzi dziatalnoSci gospodarcze;j.
Lokal ten stoi pusty, co potwierdzila réwniez §wiadek E. Z., nie ma tam zadnych rzeczy sp6iki z wyjatkiem pozostalosci
po pracach budowlanych. Jednak fakt pozostawienia w lokalu z tych rzeczy, w $wietle zeznan $§wiadkéw, nie moze
przesadzad, jak chce tego powodka, o korzystaniu przez spotke ze spornej powierzchni. Podobnie pozwana nie korzysta
z piwnicy, znajdujacej sie z spornym lokalu. Zaoferowany materiat dowodowy, w tym dokumentacja zdjeciowa,

jednoznacznie wskazuje, ze pozwana korzysta jedynie z czeéci lokalu o powierzchni 75,92 m?, ktorego wejscie
usytuowane jest od ul. (...), czemu zreszta dala wyraz wypowiadajac w pi$émie z 30 grudnia 2011 roku umowe najmu
w czedci dotyczacej lokalu przy ul. (...) (z wejSciem od pl. (...)).

Wskazano, ze wprawdzie wypowiedzenie jedynie cze$ciowo umowy najmu jakiego dokonala pozwana jest
bezskuteczne bowiem nie znajduje podstawy prawnej w obowiazujacych przepisach, jednak swiadczy o tym, ze jeszcze



przed wybudowaniem Sciany miala ona wole wynajmowania tylko mniejszej czeéci lokalu bedacego przedmiotem
umowy.

Stanowisko takie zostalo rowniez potwierdzone w pdzniejszym piSmie przedprocesowym z dnia 16 maja 2012 r., w
ktérym pozwana domagala sie korekt wystawianych przez powodke faktur VAT do kwoty 3268,36 zlotych brutto
z uwagi na to, ze faktycznie zajmowana przez pozwana powierzchnia jest mniejsza niz wynika to z umowy najmu.
W rezultacie zdaniem Sadu Okregowego korespondencja, w tym réwniez elektroniczna kierowana do powodki oraz
odmowa ksiegowania wystawianych faktur VAT artykuluje zadanie obnizenia czynszu najmu z uwzglednieniem
powierzchni faktycznie przez pozwana spdtke po postawieniu $ciany zajmowana.

Sad ocenil stanowisko pozwanej w plaszczyznie art. 664 § 1 k.c. wskazujac, ze jezeli rzecz najeta ma wady, ktore
ograniczaja jej przydatno$¢ do umoéwionego uzytku, najemca moze zadaé odpowiedniego obnizenia czynszu za czas
trwania wad. Wskazano, ze odpowiedzialno§¢ wynajmujgcego na tej podstawie powstaje wtedy, gdy przedmiot
najmu ma takie wady, ktére ograniczaja jego przydatno$¢ do umoéwionego uzytku. Nie chodzi przy tym o wady
uniemozliwiajace korzystanie z przedmiotu najmu w sposéb przewidziany w umowie, ale jedynie o ograniczenie
przydatnosci do uméwionego uzytku. Obnizenie to ma by¢ ,,odpowiednie”, a wiec zakres i skutki odpowiedzialnoéci
wynajmujacego zaleza od wielko$ci i rodzaju wady przedmiotu najmu.

W ocenie Sadu w okoliczno$ciach sprawy zaistniala sytuacja, w ktérej przedmiot najmu posiada wade w rozumieniu
przepisu art. 664 § 1 k.c., uzasadniajaca roszczenie pozwanej jako najemcy o obnizenie czynszu. Racje nalezy przyznaé
pozwanej, iz majac na uwadze charakter prowadzonej dzialalnoéci handlowej w wynajmowanym lokalu, fakt jego
podzialu niewatpliwie utrudnia korzystanie z przedmiotu najmu. Pozwana w wynajmowanym lokalu prowadzi sklep z
artykulami o$§wietleniowymi. Zdaniem Sadu aby w pelni wykorzystaé powierzchnie najmowang oferowany asortyment
musialby by¢ dostepny w obu czeSciach lokalu, za$ w tej sytuacji poruszanie sie po nim pracownikéw pozwanej,
a przede wszystkim klientow, w celu przedostania sie z jednej czeSci do drugiej wiazaloby sie z konieczno$cia
wychodzenia na zewnatrz (na ulice). Podobnie przedstawia sie kwestia korzystania z piwnicy, do ktorej wejscie
znajduje sie w lokalu za tzw. ,$ciang”, za$ lokal ten z uwagi na wybudowanie przedmiotowej $ciany, nie posiada
bezposredniego polaczenia z drugim lokalem. W zaistnialym stanie faktycznym utrudnione jest rowniez uzytkowanie
przez pozwang z powierzchni piwnicznej, ktora wykorzystywaé moglaby jako magazyn oferowanych do sprzedazy
artykuléow. Zdaniem Sadu postawienie $ciany doprowadzito do tego, iz nie istnieje obecnie pierwotny przedmiot
umowy najmu poniewaz powstaly dwa niezalezne lokale, nieposiadajace bezposredniego polaczenia ze sobg, co
w zaistnialym stanie faktycznym zdaniem Sadu, ogranicza uzytkowanie przedmiotu najmu w spos6b okre§lony w
umowie z dnia 25 wrze$nia 2001 r. zmienionej nastepnie aneksem. Powodka sama przyznala w pi$émie procesowym
z dnia 24 grudnia 2013 r., Ze postawienie $ciany utrudnia poruszanie sie po lokalu miedzy dwoma czeéciami bez
wychodzenia na zewnatrz, wskazujac jednocze$nie, ze powyzsze nie oznacza braku mozliwosci korzystania z obu
lokali. Jednak jak juz wyzej wskazano, dla wypelnienia przestanek obnizenia czynszu istotne jest zaistnienie wad
ograniczajacych przydatnoéé do uméwionego uzytku, nie za§ uniemozliwiajacych korzystanie z przedmiotu najmu w
sposéb przewidziany w umowie.

Na uwzglednienie zasluguje takze w ocenie Sadu Okregowego zarzut sprzecznosci zadania z zasadami wspdlzycia
spolecznego (art. 5k.c.) a dotyczacych zasad uczciwoéci i rzetelno$ci w obrocie handlowym. Przepis art. 5 k.c. moze by¢
stosowany do wszystkich podmiotéw - nie wylaczajac tych, ktérzy maja status przedsiebiorcoéw. Nie mozna wylaczy¢
konieczno$ci udzielenia stronie bedacej przedsiebiorca ochrony przed naduzyciem prawa przez partnera. Odwolanie
sie do konstrukeji naduzycia prawa i udzielenie ochrony stronie dotknietej naduzyciem prawa wymaga - stosownie
do tresci art. 5 k.c. - spelnienia trzech zasadniczych przestanek: istnienia prawa, ktére zostaje naduzyte, czynienia
z niego uzytku oraz sprzeczno$¢ tego uzytku z kryteriami naduzycia prawa. Objete art. 5 k.c. zasady wspdlzycia
spolecznego pozostaja w nierozlacznym zwigzku z caloksztaltem okolicznosci konkretnej sprawy, wystepujacych tak
po stronie powoda, jak i pozwanego i w takim ujeciu wyznaczaja podstawy, granice oraz kierunek jej rozstrzygniecia,
w wyjatkowych sytuacjach, ktore ten przepis przewiduje. Przeslanki powyzsze zostaly w rozpoznawanej sprawie
spelnione, przy czym dwie pierwsze z wyzej wymienionych zostaly juz oméwione w ramach rozwazan poczynionych
wyzej. Odnoszac sie do trzeciej przeslanki, wskazaé trzeba, ze przedsiebiorca powinien dziala¢ zgodnie z dobrymi



obyczajami, majac na wzgledzie uczciwe konkurowanie oraz poszanowanie stusznych intereséw kontrahentéw, a takze
winien postepowaé w zgodzie z moralnoScia publiczna.

Zdaniem Sadu chodzi tutaj o og6lnie pojmowang uczciwo$é kupiecka. W tak ustalonych granicach miesci sie réwniez
zasada lojalnoSci i uczciwo$ci wynajmujacego wobec najemcy. W ocenie Sadu Okregowego caloksztalt okolicznosci
niniejszej sprawy wskazuje, iz zadanie przez powddke czynszu za caly przedmiot najmu jest sprzeczne z art. 5 k.c.
Podkreslié trzeba, ze postawienie Sciany, ktéra w rzeczywisto$ci zmienila przedmiot najmu odbylo sie za zgodna wolg
stron, przy czym kazda ze stron miala w takiej czynno$ci swoj interes wynikajacy z koniecznosci rozliczenia majatku
wsp6lnego malzonkow.

Skoro zatem byla wola stron i zgoda na postawienie $ciany a tym samym zmniejszenie umoéwionej powierzchni
najmu to zdaniem Sadu Okregowego trudno w kontekscie rzetelnosci kupieckiej przyjaé, ze w sytuacji gdy strony nie
doszly do porozumienia na innej plaszczyznie tj. podzialu majatku, ustalenia ustne ktére znalazly odzwierciedlenie
w przedmiocie najmu moga pozosta¢ niezauwazone. Jest to istotne z uwagi na niewatpliwy fakt uzytkowania przez

pozwang jedynie mniejszej czeéci wynajmowanego lokalu o powierzchni 75,92m>.

Sad wyeksponowal fakt, ze w wyniku wybudowania Sciany korzystanie przez pozwana z calego przedmiotu najmu jest
utrudnione. W ocenie Sadu nie ulega watpliwo$ci, ze w zaistniatej sytuacji zdolno$¢ pozwanej do korzystania z lokalu,
zwlaszcza przy uwzglednieniu charakteru prowadzonej dzialalno$ci handlowej, zostala w znaczny sposéb ograniczona.
Sad zwrdbcil uwage na to, ze strony nie poczynily zadnych ustalen co do postepowania z przedmiotem najmu w sytuacji,
gdy nie dojda do porozumienia w zakresie podzialu majatku i nie ustalily zwlaszcza, ze powrdca do pierwotnego stanu
np. poprzez wyburzenie §ciany, a czynnoSci takie fatycznie tez nie sa podejmowane. Strony same doprowadzily do
wybudowania $ciany a tym samym zmiany przedmiotu najmu, natomiast w wyniku rozbieznych stanowisk i braku
porozumienia co do podzialu majatku wspolnego pojawily sie problemy w wypracowaniu kompromisu.

Pozwana nie zglosila takze zadan w zakresie wyburzenia $ciany. Skoro zatem pozwana ma $wiadomo$¢, ze
wykorzystuje tylko mniejsza cze$¢ najmowanego lokalu, co wiecej wole taka wyrazala juz przed wybudowaniem Sciany
— o czym $wiadczy korespondencja elektroniczna, a takze wypowiedzenie czeSci przedmiotu najmu — to zdaniem Sadu
Okregowego domaganie sie obecnie w tych okoliczno$ciach czynszu za caly przedmiot najmu, zwlaszcza majac na
uwadze fakt, iz przydatnos¢ do umoéwionego uzytku jest ograniczona, oceni¢ nalezy jako sprzeczne z zasada uczciwosci
kupieckiej, w szczego6lnosci zasadg lojalnoSci i rzetelno$ci wobec najemcy jako kontrahenta.

Zdaniem Sadu okolicznoéci sprawy wskazuja, ze w sytuacji, gdy strony nie doszly do konsensusu na plaszczyznie
wzajemnych rozliczen majatkowych, powodka probuje przerzucié na pozwang odpowiedzialno$¢ z zaistniala sytuacje,
co sie przejawia m.in. obcigzaniem pozwanej za caly przedmiot najmu, przy czym powodka ani nie przeciwdzialata
budowie Sciany ani tez w okresie po wybudowaniu nie wyrazila sprzeciwu co do jej istnienia i nie zagdala przywrocenia
do stanu poprzedniego. Powodka jest wspolnikiem pozwanej spolki, zas zadanie od spélki czynszu najmu w pelnym
wymiarze podczas gdy faktycznie uzywana jest znacznie mniejsza powierzchnia, mozna poczytywaé za dzialalnie na
szkode spolki sprzeczne z dobrymi obyczajami kupieckimi.

Odnoszac sie do twierdzen powddki prezentowanych w toku procesu Sad wskazal, ze naduzyciem jest stanowisko
powodki zgodnie, z ktorym pozwana mogla korzystaé z lokalu poniewaz dysponowala kluczami do niego. Jak juz wyzej
wykazano fakt posiadania kluczy do wiekszej czeSci lokalu z witryna od pl. (...) nie moze przesadzaé¢ o mozliwoSci
korzystania z niego. Nalezy bowiem wzig¢ pod uwage, iz wybudowanie Sciany zmienilo przedmiot najmu w taki
sposob, ze korzystanie z drugiej czesci lokalu w rzeczywisto$ci okazalo sie utrudnione na tyle, iz stracito dla pozwanej
jakikolwiek sens. Wobec tego fakt posiadania kluczy przez pozwana nie moze przesadzaé, w kontekscie wspo6lnych
ustalen, o tym, ze caly lokal jest we wladaniu pozwane;.

Zdaniem Sadu Okregowego powodka wbrew swoim twierdzeniom, pomimo, iz faktycznie kluczy do lokalu nie
posiadala, to miala do niego nieograniczony dostep. Z przeprowadzonego postepowania dowodowego wynika, w
szczegoblnosci z zeznan $wiadkow, iz lokal ten byt powddce na jej zyczenie udostepniany. Poza tym powodka nigdy nie



domagala sie od pozwanej wydania kluczy. Jesli za$ chodzi o ogloszenie o wynajmie lokalu to jak wynika z zaoferowane;j
korespondenc;ji elektronicznej, obie strony mialy taka wole, za$ czynno$ciami w tym zakresie mial zaja¢ sie Z. W.
bowiem powddka byla wowcezas chora. Dopiero pézniej, gdy strony nie osiggnely konsensusu powodka zaczela sie
wycofywaé z wezesniejszych deklaracji. Trudno przy tym z samego faktu zamieszenia ogloszen o wynajmie lokalu
wywodzié, iz pozwana miala w wyniku powyzszego mozliwo$¢ korzystania z calo$ci lokalu. Poza tym zauwazy¢ nalezy,
iz pozwana spolka nie ma mozliwo$éci wynajecia lokalu osobie trzeciej samodzielnie bowiem tytul prawny do lokalu
posiada powddka ijej byly maz Z. W.. Bez znaczenia dla niniejszej sprawy pozostaje tez fakt braku podniesienia zarzutu
niemozno$ci korzystania z catoSci przedmiotu najmu w innym sporze toczonym miedzy stronami. Sad obowigzany
jest bowiem bada¢ kazdorazowo okolicznoS$ci konkretnej sprawy.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania Sad stangl na stanowisku, ze powodka nie jest uprawniona do zadania czynszu
w wysokoéci naliczanej od catej powierzchni przedmiotu najmu. Fakt za$, iz z ksiag wieczystych prowadzonych dla
najmowanego lokalu wynika inna powierzchnia niz faktyczna nie ma wplywu na wysoko$é czynszu, skoro sytuacja taka
jest wyrazem woli obu stron. Skoro wybudowanie Sciany ograniczyto mozliwo$¢ korzystania z pierwotnego przedmiotu

najmu — a nie bylo to kwestionowane przez powédke, za§ pozwana faktycznie korzysta z powierzchni 75,92 m* - co
strony zgodnie potwierdzily, to zasadnym jest obnizenie czynszu najmu uwzgledniajac powierzchnie faktycznie przez
pozwang uzywana. Wobec tego Sad w pkt I sentencji zasadzit od pozwanej na rzecz powddki kwote 35 951,96 zt jako
sume naleznoéci z tytulu czynszu najmu za okres od sierpnia 2012 do czerwca 2013 r. (jedenascie miesiecy) przyjmujac,
Ze czynsz za miesigc najmu wynosi 3 268,36 zl brutto, przy uwzglednieniu powierzchni rzeczywiécie przez pozwana
zajmowanej po stawce ustalonej w umowie najmu wraz z aneksem z dnia 1 stycznia 2009 r. Czynsz zostal obliczony w

nastepujacy sposob: 75,92m>x 70 zt = 5 314,40 plus 23 % podatku VAT= 6536,71 zL. Nalezna kwota dla powodki jako
wspoétwlascicielki lokalu wynosi wiec polowe ze wskazanej wyzej kwoty tj. 3 268,36 zl brutto.

O odsetkach za opdznienie orzeczono na podstawie art. 481 k.c. zasgdzajgc od pozwanej na rzecz powodki ustawowe
odsetki od poszczegbdlnych nalezno$ci od dnia nastepujacego po uplywie terminu zaplaty tych naleznoSci przyjmujac
terminy zaplaty przyjete na fakturach VAT jako niekwestionowane przez strony.

Stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dowody z dokumentéw zgromadzone i ujawnione w sprawie oraz dowod z
zeznan $wiadkéw i przeshuchania stron. Zgromadzone w toku postepowania dowody z dokumentéw ocenié nalezy
jako rzetelnie i wiarygodnie przedstawiajace okolicznoSci sprawy. Nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, ze strony nie
kwestionowaly zadnego z dowoddéw w postaci dokumentow pod wzgledem ich prawdziwos$ci. W tej sytuacji rowniez
Sad uznal, ze przedstawione dowody z dokumentéw stanowia podstawe do czynienia w oparciu o nie ustalen
faktycznych w istotnych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy kwestiach. Sad pomingl dowdd z zeznan §wiadka K. J. z
uwagi na to, ze w dniu 24 wrze$nia 2014 r. uplynal bezskutecznie zakreSlony pelnomocnikowi pozwanej na podstawie
art. 242 k.p.c. termin do wskazania adresu zamieszkania $wiadka. Sad nie przeprowadzit dowodu z opinii bieglego
sadowego wobec cofniecia na rozprawie w dniu 9 kwietnia 2014 r. wniosku w tym zakresie. Zeznania §wiadkéw K. D.
oraz M. D. Sad uznal za wiarygodne w zakresie w jakim korespondowaly ze soba i zebranym w sprawie materiatem
dowodowym w postaci dokumentéw. Sad czynil ustalenia faktyczne takze na podstawie rejestru zakupéw VAT za okres
od sierpnia 2012 r. do czerwca 2013 r. na okoliczno$¢, iz pozwana sp6tka w spornym okresie nie ujmowala w ksiegach
faktur VAT wystawianych przez powodke, na podstawie ktérych domaga sie zaplaty czynszu najmu.

O kosztach procesu Sad orzek! na podstawie art. 108 § 1 k.p.c.198 § 1i 2 k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c. oraz na podstawie
przepiséw rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci
radeow prawnych (Dz.U. nr 163, poz. 1349 z 2002 roku) oraz rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28
wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplacone;j
pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.). Sad rozliczyt koszty stosunkowo, stosownie
do art. 100 k.p.c., przy zalozeniu, ze powddka wygrala sprawe w 46 %. Koszty jakie podlegaja rozliczeniu po stronie
powodki wynosza 7 518 zl, w tym: 3 901 zl — oplata od pozwu, 3600 zl - koszty zastepstwa procesowego, 17 zt - oplata
skarbowa od pelnomocnictwa. Koszty jakie podlegaja rozliczeniu po stronie pozwanej wynosza 3617 zl i obejmuja
koszty zastepstwa procesowego oraz oplate skarbowa od pelnomocnictwa. Powddka powinna otrzymaé od pozwanej



46 % z 7 518 zlotych tj. kwote 3 458,28 zlotych, pozwana powinna otrzymaé od powddki 54 % z 3617 zl, tj. kwote 1
953,18 zlotych, na rzecz powo6dki zasadzono wiec réznice — 1 505,10 zlotych.

Apelacje od tego wyroku w czeéci oddalajacej powodztwo wniosta powodka. Wyrokowi zarzucono naruszenie art. 664
82 k.c. wskutek jego niezastosowania, art. 348 k.c. przez bledng wykladnie i uznanie zZe dla przeniesienie posiadania
rzeczy nie jest istotne faktyczne jej wydanie. Nadto zarzucono naruszenie art. 58 k.c. w zw. z art. 210 §1 k.c.

Nadto zarzucono nierozpoznanie istoty sprawy w zakresie kwoty uiszczonej przez powodke tytulem podatku Vat w
zwiazku z wystawieniem faktur opiewajacych na kwoty czynszu zgodne z postanowieniami umowy, oraz naruszenie
art. 233 §1 k.p.c. 308 §2 k.p.c.i328 §2 k.p.c.

Podniesiono, ze ustalenia faktyczne pozostaja w sprzecznos$ci z materialem dowodowym w cze$ci dotyczacej ustalenia,
ze czeS¢ lokalu z wejéciem od Placu (...) nie jest uzytkowana, prowadzone byly negocjacje na temat zawarcia umowy
z uwzglednieniem zmniejszonej powierzchni lokalu, poprzez wybudowanie $ciany powstaly dwa niezalezne lokale a
powddka miala nieograniczony dostep do lokalu w sytuacji gdy nie posiadala do niego kluczy.

W uzasadnieniu apelacji wskazano, ze brak bylo podstaw do zastosowania normy art. 664 §2 k.c. skoro najemca nie
zlozyt wynajmujacemu odpowiedniego o$wiadczenia, a w procesie nie wykazano, by najemca wzywal do usuniecia
wady i powodka wady tej nie usuneta w odpowiednim terminie oraz by najemca zlozyl w konsekwencji o§wiadczenie
na podstawie ktérego przystugiwaloby mu roszczenie o obnizenie czynszu.

Wskazano, ze roszczenie o obnizenie czynszu nie przystuguje w sytuacji gdy najemca przy zawarciu umowy najmu o
wadach wiedzial. Pozwana wiedziala o hipotetycznych wadach z uwagi na to, ze prezesem jej zarzadu byl Z. W..

W rezultacie zdaniem skarzacej nie mozna uznaé, by zaistnialy przeslanki uzasadniajace zadanie zmniejszenia
CZynszu.

Zakwestionowano tez zaistnienie okolicznoéci uzasadniajacych uznanie zadania pozwu za (w czesci) sprzeczne z
zasadami wspoélzycia spolecznego wywodzac, ze to pozwana a nie powodka posiadala nieskrepowany dostep do
wydzielonej (nieuzywanej) czesci lokalu.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji w calosci.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie uzasadniona w catoéci.

Oceniajac (stosownie do regul wyznaczonych norma art. 382 k.p.c.) material procesowy w pierwszej kolejnosci
stwierdzi¢ nalezy, ze Sad Okregowy w sposéb prawidlowy (wyczerpujacy inicjatywe dowodowa stron) przeprowadzil
postepowanie dowodowe.

Prawidlowe (adekwatne do treéci przedstawionego pod osad materialu procesowego) sa tez poczynione przez Sad
I instancji ustalenia faktyczne (zawarte w wyodrebnionej redakcyjnie czeéci uzasadnienia zaskarzonego wyroku)
dotyczace tre$ci umowy najmu, sporéw i proéb doprowadzenia do ugody na tle podzialu majatku malzenskiego oraz
ustalen powodki i jej bylego matzonka tworzgcych kontekst, w ktérym doszlo do decyzji tych oséb o przegrodzeniu
lokalu Scianka dzialowa czy wreszcie kwestii zwigzanych z wiedza (i zgoda) spélki dotyczaca tychze ustawienia
Scianki. Podzielajac te ustalenia Sad odwolawczy czyni je czeScia uzasadnienia wlasnego rozstrzygniecia nie znajdujac
koniecznosci ich ponownego, szczegblowego przytaczania w tej czeSci uzasadnienia.

Odnoszac sie do oceny prawnej powodztwa przedstawionej w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia stwierdzic
nalezy, ze Sad Okregowy prawidlowo zakwalifikowal stosunek prawny miedzy stronami jako stosunek najmu. Nie
budzi zastrzezen jurydyczna poprawno$é kwalifikacji dochodzonego roszczenia jako zadania zaplaty czynszu (i ocena



powodztwa w plaszczyznie normy art. 659 §1 k.c.) oraz zastosowania normy art. 481 k.c. Wywody Sadu Okregowego
nie wymagaja dodatkowego uzupelnienia lub korekt.

Nie wymaga tez dodatkowych uwag wywdd Sadu I instancji odmawiajacy zastosowania normy art. 471 k.c. Sad
Okregowy w sposob wyczerpujacy wyjaénil przyczyny, dla ktérych uznal zarzut potracenia za nieudowodniony.
Argumentacja takze w tym przypadku jest kompletna.

Odmiennie Sad odwolawczy ocenia kwestie zasadno$ci zadania obnizenia czynszu i zasadno$¢ zarzutu naduzycia
prawa podmiotowego. Te okoliczno$ci spowodowaly tez zmiane zaskarzonego wyroku.

Odnoszac sie do kwestii zastosowania normy art. 664 k.c. stwierdzi¢ nalezy wstepnie, ze norma ta ksztaltuje
odpowiedzialno$¢ wynajmujacego za wady rzeczy wynajetej. Jest to odpowiedzialno$¢ oparta o konstrukcje rekojmii
za wady.

Ustawa nie definiuje w art. 664 k.c. wyraznie pojecia wady rzeczy najetej ani tez nie odsyla w tym zakresie do
przepisow zawierajacych regulacje rekojmi przy sprzedazy. Dokonujac wykladni art. 664 k.c. przyjmuje sie w nauce
i orzecznictwie jednak, ze za wade poczytaé nalezy taka ceche rzeczy najetej (np. jej usterke), ktoéra zmniejsza jej
przydatnos¢ z uwagi na cel umowy lub uniemozliwia korzystanie z rzeczy. Koresponduje z tym pojeciem norma
art. 664 §3 k.c. wylaczajaca odpowiedzialno$¢ wynajmujacego za wady w sytuacji, gdy w momencie zawierania
umowy o cechach wplywajacych zgodnie z art. 664 §1 lub 664 §2 k.c. na przydatno$¢ do uméwionego uzytku lub
uniemozliwiajacych korzystanie z rzeczy.

Wada jest wiec zasadniczo spelniajaca kryteria z art 664 §1 ;lub §2 cecha rzeczy najetej istniejaca w chwili zawarcia
umowy (nawet jesli ujawnia sie dopiero w trakcie jej wykonywania). Jako wady kwalifikuje sie tez usterki rzeczy najetej
jakie nastepuja w toku wykonywania umowy, jesli obowigzek naprawy rzeczy spoczywa na wynajmujacym (art. 663
k.c.).

W tym kontekécie podda¢ nalezy ocenie prawnej kwestie, czy za wade rzeczy (lokalu) moze by¢ uznana jego
przebudowa (a wiec akt celowy zmierzajacy do wywolania okre$lonych zmian w strukturze przedmiotu najmu)
dokonana na podstawie porozumienia miedzy wynajmujacymi i najemca (zgodnie z tymze porozumieniem). Pozwany
wywodzi bowiem, ze wlasnie wskutek przebudowy zmienily sie cechy przedmiotu najmu i ograniczona zostala jego
przydatno$é od umowionego uzytku.

Odnoszac sie do tej argumentacji stwierdzi¢ nalezy, ze skoro w $wietle materialu procesowego pozwana spotka
wiedziala o planach wyseparowania z przedmiotu najmu powierzchni, jaka mialaby by¢ w §wietle zamierzen powodki
ijej bylego meza — jednocze$nie wspolwynajmujacego i jedynego czlonka zarzadu pozwanej spolki — przeznaczona do
wynajecia innemu podmiotowi, (czy tez w wyniku ugody stanowié¢ punkt wyjécia dla podzialu majatku), to ustawienie
Scianki dzialowej nie moze by¢ uznane za wade w rozumieniu normy art. 664 §1k.c. Za wade w opisanym wyzej bowiem
nie mozna poczyta¢ zmian w przedmiocie najmu dokonanych w porozumieniu miedzy najemca i wynajmujacym
skoro zmiany te sa dobrowolnie akceptowane przez najemce przed ich dokonaniem (nastepuja za aprobata najemcy).
Akt woli najemcy (a nie niezalezna od niego cecha przedmiotu najmu) skutkuje w takim przypadku ograniczeniem
przydatnosSci przedmiotu najmu do uzytku zgodnie z pierwotna umowa. To za$ czyni bezzasadnym stanowisko
pozwanej spotki odwotujace sie do regulacji art. 664 §1 k.c.

Sad I instancji dostrzegajac kwestie nie tylko wiedzy spélki o planach wynajmujacych ale tez uczestnictwa w
wykonywaniu czynno$ci faktycznych, niezbednych do dokonania podziatu lokalu, pomingl calkowicie ten aspekt przy
ocenie prawnej zarzutu formulowanego przez pozwana.

Doda¢ tez nalezy, ze w wyniku samego ustawienia $cianki dzialowej nie doszto do pozbawienia mozliwoéci korzystania
przez pozwana z wyodrebnionej czesci lokalu z wejéciem od Placu (...). Z materialu procesowego wynika, ze pozwana
pozostala dysponentem kluczy do tego lokalu. Nie wynika wiec, by lokal w wyodrebnionej cze$ci w okresie objetym
sporem zostal zwrdcony wlaScicielom. Jesli tak, to nie mozna przyja¢ by pozwany zostal ograniczony w mozliwo$ci



korzystania z lokalu. Fakt iz pozwana zaniechala wykorzystywania odgrodzonej czeéci w celach handlowych nie moze
Swiadczy¢ o tym, ze obiektywnie zostala pozbawiona moznosci takiego korzystania. Z materialu procesowego wynika
bowiem jednoznacznie, Ze zaniechanie to wynikalo z zamierzen gospodarczych samej spotki (dazenia do ograniczenia
kosztow wobec nieoplacalnosci prowadzenia dzialalno$ci handlowej na calej pierwotnie najmowanej powierzchni).

W rezultacie wzglad na zgode pozwanego na ustawienie $cianki i dalsze zaszloéci miedzy stronami, ktére mimo planéow
co do przeznaczenia wydzielonej powierzchni (a wiec planéw co do ewentualnego pozbawienia wladztwa pozwanego
nad czeScig lokalu) ostatecznie nie doprowadzily do umniejszenia powierzchni, z ktérej moglt korzystaé najemca,
powoduja, ze usytuowanie Scianki nie moze by¢ uznane za powstanie wady fizycznej uzasadniajacej zadanie obnizenia
CZynszu.

Trafne sg wreszcie argumenty skarzacej dotyczgce braku o$§wiadczenia najemcy o wykonaniu uprawnienia z rekojmi,
o ktorym mowa w art. 664 §1 k.c. na konieczno$¢ ztozenia o§wiadczenia woli najemcy ksztaltujacego stosunek najmu
stosownie do treéci art. 664 §1 k.c. wskazywano w orzecznictwie Sadu Najwyzszego (por. np. wyrok z dnia 12 czerwca
2013 II CSK 610/12 Lex nr 1375149). Z materialu procesowego nie wynika, by w okresie obowigzywania umowy (czy
tez przed wdaniem sie w spor w niniejszej sprawie) pozwana skladala wynajmujacym o§wiadczenie woli. Zatem tez z
tej przyczyny nie mozna uzna¢é, by doszlo do zmiany tre$ci umowy najmu zwalniajacej pozwana z obowiazku zaplaty
czynszu w proporcji odpowiadajacej proporcji powierzchni lokalu i powierzchni z jakiej zaniechala korzystania po
ustawieniu Scianki dzialowe;j.

Ztej przyczyny w ocenie Sagdu odwolawczego w sprawie nie zachodza przestanki do zastosowania normy art. 664 §1k.c.

Odnoszac sie do kwestii oceny zgodnosci dochodzonego roszczenia z zasadami wspolzycia spotecznego, stwierdzic
wstepnie nalezy, ze przyjecie, iz dochodzenie prawa stanowi jego naduzycie w rozumieniu normy art. 5 k.c. zasadniczo
wymaga przesadzenia kwestii istnienia tego prawa. Zatem po stwierdzeniu, ze wierzycielowi przystuguje roszczenie
o zaplate czynszu w pelnej wysokoéci mozliwa byla ocena, czy w realiach sprawy zgloszone zadanie nie popada
w sprzeczno$¢ z regutami pozaprawnymi okre§lanymi przez ustawe jako zasady wspoélzycia spolecznego. Uwaga ta
byla niezbedna z uwagi na dokonang przez Sad I instancji réwnolegla ocene roszczenia powddki (w czeSci objetej
zaskarzonym rozstrzygnieciem) jako nieistniejacego z uwagi na wykonanie uprawnienia do zadania obnizenia czynszu
oraz wykonywanego w okolicznoSciach, ktére w $wietle art. 5 k.c. uzasadniaja przyznanie wierzycielowi ochrony
prawnej.

Skoro Sad odwolawczy przesadzil, ze pow6dka ma prawo domagania sie calo$ci naleznego jej czynszu za sporny okres,
to aktualna stala sie kwestia oceny zgodno$ci zadania z zasadami wspolzycia spolecznego.

Argumentacja pozwanej dotyczaca tej kwestii i zawarta w sprzeciwie od nakazu zaplaty sprowadza sie do twierdzenia,
ze zadanie zaplaty czynszu za caly lokal narusza zasady uczciwosci i rzetelnos$ci w obrocie handlowym. Pozwana
nie rozwijala swojego stanowiska i nie wskazywala na okoliczno$ci, ktore jej zdaniem maja uzasadniaé sprzeczno$é
dochodzenia czynszu w umoéwionej kwocie z zasadami uczciwosci i rzetelnoSci.

Sad Okregowy natomiast przedstawil w uzasadnieniu swojego rozstrzygniecia wzorzec wykladni normy art. 5 k.c.
poparty wnioskami wynikajacymi z dotychczasowego orzecznictwa i stwierdzil ze nieuczciwe jest dochodzenie catosci
czynszu, skoro postawienie $cianki nastgpilo za zgoda obu stron a powodka nie doszla ostatecznie do porozumienia
ze swoim bylym mezem (zarazem prezesem zarzadu pozwanej spotki) na tle podzialu majatku malzenskiego.

Kwestie naduzycia prawa (opartg o zalozenie o nierzetelno$ci powodki i jej nielojalnosci jako wynajmujacego wobec
najemcy) nalezy wiec w kontekscie zbieznych w tamtym czasie intereséw najemcy (dla ktoérego, jak wynika z materiatu
procesowego, dzialalnos$é w formie sklepu w najmowanym lokalu nie byla juz woéwczas zasadniczym zrédlem dochodu
i prowadzenie tej dzialalnoSci na zbyt duzej powierzchni stawalo sie nieoplacalne), oraz wynajmujacych, ktorzy
prowadzili negocjacje dotyczace podzialu majatku wspdlnego i w zwigzku z tym planowali podzial fizyczny lokalu
bedacego przedmiotem najmu i wyodrebnienie dwoch nowych lokali. Z materialu procesowego wynika, ze powodka i



jej bylty malzonek zamierzali wynajac¢ wyodrebniong czes$é lokalu, do czego jednak w toku wykonywania umowy najmu
ostatecznie nie doszlo.

Jednocze$nie najemca (zarzadzany przez bylego matzonka powo6dki) uchylal sie w trakcie trwania umowy od zaplaty
powddce jakiejkolwiek (rowniez nie kwestionowanej) czeSci nalezno$ci czynszowej. Pozwana uiszczala natomiast
czynsz w czeéci naleznej wspolwynajmujgcemu Z. W.. W tym Swietle za nielojalne i nierzetelne (a jako takie i sprzeczne
z wzorcem uczciwo$ci wskazanym w orzeczeniu Sadu I instancji) uznaé nalezy zachowanie prezesa pozwanej spoiki,
ktory z jednej strony uchylat sie od zaplaty czynszu naleznego powddce, z drugiej zas$ - jako zarzadzajacy spotka - dazyt
do optymalizacji kosztow jej dzialalno$ci, a jednoczesnie bedac wlascicielem lokalu mimo ograniczenia powierzchni
handlowej wykorzystywanej przez spétke nie doprowadzil do konca spraw, ktorymi motywowat propozycje ustawienia
$cianki dzialowe;j.

Dzialanie to wistocie zmierza do przerzucenia na powddke majatkowych skutkdéw (zgodnej z interesem sp6lki i prezesa
jej zarzadu) decyzji o ograniczeniu powierzchni handlowej a jednoczesnie braku uzyskania dochodéw z pozostalej
czesSci lokalu w spornym okresie.

Doda¢ nalezy, ze stanowisko powddki co do zakresu obciazen czynszowych bylo niezmienne w toku wykonywania
umowy. Zatem nie mozna powodce zarzucaé nielojalnoSci czy tez nierzetelno$ci w tym zakresie Mimo znanego
pozwanej stanowiska powodki co do nalezno$ci czynszowej (wynikajacego choéby z wystawiania faktur i ponawiania
comiesiecznych zadan zaplaty czynszu w pelnej (przypadajacej na powodke wysokoéci) pozwana nie wypowiedziata
umowy najmu kontynuujac korzystanie z lokalu co sugeruje, ze mimo sporu z wynajmujaca kontynuowanie najmu
bylo dla pozwanej racjonalne ekonomicznie.

W tym $wietle przy dodatkowym uwzglednieniu udokumentowanych w sprawie probleméw zdrowotnych powdodki
wiadomych (jak wynika z materialu procesowego) pozwanej spélce a ograniczajacych z przyczyn faktycznych
mozliwo$¢ prawidlowego prowadzenia przez nig czynnoS$ci zwigzanych z biezacym zarzadzaniem lokalem, stwierdzié
nalezy, ze dzialanie powddki w opisanych realiach nie moze by¢ uznane za nieuczciwe i nierzetelne.

Skoro za$ jak wskazano wyzej pozwana w istocie pozostala we wladztwie caloéci lokalu (réwniez wyodrebnionej
powierzchni z wej$ciem od ul. (...)) posiadajac klucze umozlwiajace dostep do tej czesci lokalu , a jednocze$nie nie
bedac ograniczang przez wynajmujacych w mozliwo$ci korzystania z calo$ci obiekty, fakt ograniczenia sie pozwanej
do korzystania zgodnie z jej interesem gospodarczym nie moze uzasadnia¢ twierdzen o nielojalno$ci powodki.

Nie mozna wiec uznaé, by to powddka dochodzila czynszu sprzecznie z zasadami wspoélzycia. Stad tez takze ta czeéc
argumentacji Sad odwolawczym uznal za bezzasadna.

W rezultacie stosujac norme art. 386 §1 k.p.c. orzeczono o zmianie wyroku w zaskarzonym zakresie i zasadzono na
rzecz powodki caloéci dochodzonej naleznoSci z tytutu czynszu wraz z odsetkami.

Rozstrzygniecie to oparte o wlasng ocene materialnoprawng i uwzgledniajace stanowiska skarzacej w tym zakresie
czyni bezprzedmiotowymi dalsze zarzuty skarzacej. Stad tez zbedne stalo sie szczegbélowe odnoszenie do kwestii
blednych ustalen faktycznych i naruszenie przepis6w prawa procesowego.

Zmiana orzeczenia co do istoty sprawy spowodowato konieczno$¢ modyfikacji rozstrzygniecia o kosztach procesu.
Stosujac zasade odpowiedzialno$é za wynik sprawy wyrazong przez norme art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 §1 k.p.c.
nalezalo zasadzi¢ od pozwanej jako przegrywajacej w caloéci proces w postepowaniu odwolawczym na rzecz powodki
calo$¢ kosztow ustalonych przez Sad Okregowy i wskazanych w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono stosujac norme art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 §1 k.p.c.



Skoro strona pozwana wygrala postepowanie w instancji odwolawczej w caloéci, to powodd zgodnie z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik procesu, winien zwrdcié wygrywajacemu calo$¢ poniesionych w zwiazku z postepowaniem
kosztow.

Na zasadzona kwote sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego ustalone jako 75% stawki minimalnej
stosownie do tresci §12 ust 1 pkt. 2) w zw. z §6 pkt 51 §2 cytowanego wyzej rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t. jedn. Dz. U. 2013 roku, poz. 461).

Stosujac norme art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (tekst
jednolity Dz. U. 2016 poz. 625), nalezalo orzec o nieuiszczonych kosztach sagdowych powstalych w toku postepowania
apelacyjnego. Powddka zostala bowiem zwolniona z obowigzku ponoszenia tych kosztow. Zgodnie z przywolana
normg w takiej sytuacji kosztami ktorych nie miala obowigzku uisci¢ strona, sad w orzeczeniu konczacym
sprawe obciazy¢ powinien jej przeciwnika jesli istnieja ku temu podstawy, przy odpowiednim zastosowaniu zasad
obowiazujacych przy zwrocie kosztéw procesu. Skoro pozwana przegrata sprawe w postepowaniu odwolawczym w
caloéci , to stosujac odpowiednio opisane wyzej zasady wynikajgce z art. 98 k.p.c. nalezalo nalozy¢ na ta strone
obowiazek zaplaty kwoty 2103 zl jako nieuiszczonej przez powddke oplaty od apelacji
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