Sygn. akt XII Ga 137/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 kwietnia 2017 r.

Sad Okregowy w Krakowie XII Wydzial Gospodarczy — Odwolawczy w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy-Sedzia: SO Bozena Cincio-Podbiera

Protokolant: osobiscie

po rozpoznaniu w dniu 11 kwietnia 2017 r. w Krakowie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa L. L.

przeciwko Z. F.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa - Srédmieécia w Krakowie z dnia 7 wrze$nia
2016 r. sygn. akt IV GC 1403/15/S

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze powddztwo oddala;
I1. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 1.200,00 zt (jeden tysigc dwiescie zlotych) tytulem kosztéw procesu;

III. nakazuje pobraé od powoda na rzecz Skarbu Panistwa-Prezesa Sadu Rejonowego dla Krakowa-Srédmieécia w
Krakowie kwote 359,39 zl (trzysta piecdziesiat dziewie¢ zlotych trzydzieSci dziewie¢ groszy) tytulem wydatkow na
pokrycie kosztéw stawiennictwa Swiadkow;

IV. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 1.268,00 zl (jeden tysiac dwiescie sze$édziesiat osiem zlotych)
tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego.

XII Ga 137/17

UZASADNIENIE

Powdd L. L. domagal sie zasadzenia od pozwanego Z. F. kwoty 734 1,12 z} tytulem naleznosci czynszowych za wynajem
lokalu uzytkowego w okresie od czerwca do wrze$nia 2013 roku. Pozwany wnidst o oddalenie powddztwa, wskazujac
iz lokal byt zajmowany przez osoby trzecie w zwigzku z czym nie doszlo do jego wydania, a przeciwnie umowa najmu
z ulegla rozwiazaniu. Podniosl, iz lokal nie zostal udostepniony, nigdy tez powdd wydal kluczy, ani tez nie doszlo
do potwierdzenia przekazania lokalu na pi$émie w postaci sporzadzenia protokotu zdawczo-odbiorczego zgodnie § 2
ust. 2 umowy w zwigzku z czym zachodzi przypadek braku ekwiwalentnosci §wiadczen. Roszczenie powoda pozwany
uznawal za sprzeczne z naturg stosunku prawnego i zasadami wspoélzycia spolecznego.

Wyrokiem z dnia 7 wrze$nia 2016 roku Sad Rejonowy uwzglednil powodztwo w calosci.

Sad Rejonowy przyjal, iz wobec zajmowania lokalu przez osoby trzecie, ktora to okoliczno$¢ byta pozwanemu znana,
uzgodniono, iz lokatorzy niezwlocznie opuszcza lokal po wykonaniu przez powoda remontu poddasza, na ktory
mieli sie przenie$¢. Lokal byl dostepny wprawdzie nie od stycznia 2013 roku lecz od marca lub kwietnia 2013 roku
jednakze pozwany odmoéwil objecia lokalu poniewaz z poczatkiem 2013 roku wynajal inny lokal dla celéw dzialalnoéci



gospodarczej. Pomiedzy stronami nie doszlo do porozumienia w kwestii rozwigzania umowy i polubownego
rozliczenia, natomiast kwestia nie wydania kluczy do lokalu pozostawala bez znaczenia. Wprawdzie pow6d pozostawal
w zwloce z wydaniem przedmiotu najmu, jednakze pozwany sie na to godzil, a umowa nie przewidywala uprawnienia
najemcy do jej wypowiedzenia w przypadku niewydania lokalu w oznaczonym terminie. Pozwany zatem pozostawat
w zwloce z objeciem przedmiotu najmu, co czyni zadanie zaplaty czynszu usprawiedliwionym.

W apelacji od tego wyroku pozwany zarzucil Sadowi Rejonowemu naruszenie art. 74 § 4 k.c. przez bezzasadne uznanie,
iz rozwigzania umowy najmu niezbedna byla forma pisemna podczas, gdy w umowie zastrzezono jedynie rygor ad
probationem, naruszenie art. 493 § 1 k.c. przez jego niezastosowania, naruszenie art. 859 § 1 k.c. w zwiazku z art. 487
§ 2 k.c. przez ich bledng wykladnie i uznanie, ze mimo braku wydania przedmiotu najmu najemca jest obowigzany do
zaplaty czynszu oraz naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez odmowe wiarygodno$ci zeznaniom pozwanego w zakresie
okoliczno$ci zwigzanych ze zgodnym rozwigzaniem umowy przez strony w sytuacji, gdy pozwany zlozyl skuteczne,
jednostronne oS§wiadczenie o odstapieniu od umowy.

W motywach apelacji wskazano, ze skarzacy nie otrzymal zadnego $wiadczenia ze strony powoda wobec czego
nie pozostawal w zwloce z odbiorem lokalu skoro strony uznaly umowe za rozwigzang. W braku za$ zgodnych
o$wiadczen woli w kwestii rozwigzania umowy najmu istnialy, wg skarzacego, podstawy do przyjecia, ze pozwany
odstapil od umowy na podstawie art. 493 § 1 k.c. Apelant wywodzil, ze lokal mial byé oprozniony i wydany w
dniu zawarcia umowy, a przede wszystkim w dniu spisania protokolu zdawczo odbiorczego, co nigdy nie nastapito.
Lokatorzy mieli zamieszka¢ w innej nieruchomosci do czego jednak nie doszlo i ktéra to okoliczno$¢ uniemozliwila
wydanie lokalu pozwanemu. Zlozone w takiej sytuacji przez pozwanego o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy
winno by¢ zatem uznane przez Sad Rejonowy za wigzace. Skarzacy ponadto wskazywal, ze zajmowanie lokalu przez
osobe trzecia stanowilo wade przedmiotu najmu, a przedmiot ten stracil dla pozwanego znaczenie. Okoliczno$ci
bowiem zmusily pozwanego do wynajecia innego lokalu uzytkowego wobec czego, po mysli art. 65 § 1 k.c., ustne
o$wiadczenie pozwanego o uznaniu umowy najmu za rozwigzang winno odnie$¢ skutek prawny. Lokal ponadto nie
zostat zaoferowany pozwanemu w zwigzku z czym $wiadczenie wzajemne powoda nie zostalo spelnione i domaganie
sie zaplaty czynszu pozostaje w sprzecznosci z natura stosunku prawnego i zasadami wspolzycia spolecznego. Z taka
argumentacja pozwany domagal sie zmiany zaskarzonego wyroku i oddalenia powo6dztwa.

Sprawa byla rozpoznawana w postepowaniu uproszczonym wobec czego uzasadnienie wyroku zawiera wyjasnienie
podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisow prawa /art. 505/13/ § 2 k.p.c./.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje.
Apelacja jest usprawiedliwiona.

Sad drugiej instancji wladny jest zmieni¢ ustalenia faktyczne stanowigce podstawe wydania wyroku sadu pierwszej
instancji/ wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 maja 1999 roku, I PKN 41/99/. Sad drugiej instancji zatem moze orzec
na podstawie materialu dowodowego zebranego w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, ale musi, jesli dokonuje
innych ustalen, zebrany material dowodowy oceni¢ stosownie do regut okre§lonych w art. 233 § 1 k.p.c. /wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 17 lutego 2004 roku, III CK 314/02/.

Wychodzac z tych przeslanek wskazaé nalezy, iz pozwany zasadnie twierdzi ze, lokal nie zostal wydany. Nie budzi
watpi bowiem watpliwosci to , iz lokal mial by¢ zdany 1 stycznia 2013 roku, co nie nastapilo. Lokal bowiem zajmowali
lokatorzy i to jeszcze w kwietniu 2013 roku, co wynika z samych zeznan tych os6b /braci S./. Nie doszlo do zdania
kluczy, ani licznika energii i innych mediow albowiem po uplywie czterech miesiecy lokal ten stracit dla pozwanego
znaczenie. Powod bowiem zapewnial, ze lokatorzy beda jak najszybciej przeniesieni w inne miejsce, do czego nie
doszto.

Zauwazy¢ nalezy, ze Sad Rejonowy obdarzyt wiara zeznania powoda mimo, iz pozostaja one wewnetrznie sprzeczne,
a takze sprzeczne z pozostalym materialem dowodowym, szczego6lnie z zeznaniami braci S.. Powéd bowiem zeznal, ze
spoznit sie tylko kilka dni z wydaniem lokalu, nastepnie zeznal, ze lokal byl wydany pozwanemu w lutym lub w marcu,



w sytuacji gdy Swiadkowie zeznali, iz zajmowali lokal jeszcze w kwietniu. Zeznal tez powdd, ze wydal pozwanemu
klucze do lokalu, co nie znajduje potwierdzenia w pozostalym materiale dowodowym. W tym zakresie powdd twierdzi,
ze nie potrafi poda¢ daty przekazania kluczy, podajac rownoczesnie, ze pozwany kluczy nie zwrocil. W sytuacji, gdy
powdd dokumentowal wszystkie czynnoéci zwigzane z lokalem, a umowa zostala podpisana mimo, iz lokal byl zajety,
a w jej treéci nie wskazano metrazu lokalu albowiem powdd mial co do tego orientacji, przyja¢ nalezalo w §lad za
zeznaniami pozwanego, iz gdyby doszlo do przekazania lokalu to sporzadzono by protokét zdawczo- odbiorczy zgodnie
z treScia § 2 ust. 2 umowy. Ponadto zgodne z do§wiadczeniem Zyciowym jest przyjecie, iz gdyby pozwany posiadal
klucze do lokalu i nie zwrdcil ich powodowi, powo6d pisemnie zadat by zwrotu kluczy, jednakze dowodu takiego brak.
Nie ma zatem, zdaniem Sadu Okregowego, podstaw do uznania za wiarygodne twierdzenia powoda, ze nie przekazal
protokolarnie lokalu i chcial po prostu przekazaé klucze skoro ,strony byly dogadane”. Z kontekstu zeznan powoda
wynika natomiast, iz podstawa wystawienia faktur czynszowych byla okoliczno$¢ doprowadzenia przez powoda lokalu
do wladciwego stanu/ remont/ badz remont pomieszczen, do ktorych przenidst lokatoréw i poniesione stad koszty,
ktére powdd chcial rozliczyé z pozwanym. Skoro tak, zastuguje na wiare twierdzenie pozwanego, iz o$wiadczyt
powodowi, ze z umowy rezygnuje, to jest uwazaja za rozwigzana. Jednakze w opisanej sytuacji powodowi moglyby
ewentualnie shuzy¢ roszczenia odszkodowawcze, a nie roszczenie o zaplate czynszu. Wskazac tez trzeba, ze- jak zeznal
pozwany- prébowat objac lokal, jednak osoba go zajmujaca nie wpuscila pozwanego do pomieszczen. Nie budzi tez
watpliwo$ci okoliczno$¢, iz zamieszkujace tam osoby powdd mial umiesci¢c w tym samym budynku lecz powyzej.
Pozwany zorientowal sie natomiast, takze na podstawie relacji jednego z braci, Ze osoby te, a w kazdym razie jedna
z nich, maja klopoty z policja, co z punktu widzenia pozwanego przedsiebiorcy czynito przedsiewziecie gospodarcze
ryzykownym. Nie mozna tez pomingé okolicznoSci, ze pierwotnie powod nie domagal sie czynszu, ale rozliczenia
kosztoéw remontu, warunkujgc tym zgode na rozwigzanie umowy.

Wskaza¢ trzeba, iz § 12 umowy dla zmiany jej warunkéw wymaga formy pisemnej, lecz bez rygoru niewaznosci.
Stlusznie zatem podnosi skarzacy, ze forma pisemna zostala zastrzezona tylko ad probationem, a przyjecie odmiennych
zasad przez Sad Rejonowy narusza art 74 k.c. W stosunkach miedzy przedsiebiorcami w razie, gdy nie zostala
zachowana przewidziana forma pisemna, dojScie do skutku czynnosci prawnej mozna dowodzi¢ bez ograniczen. Z
art.74 par. 3 k.c. wynika bowiem jednoznacznie, ze ograniczen dowodowych , jakie wiazg sie z niezachowaniem zwyklej
formy pisemnej, nie zastrzezonej pod rygorem niewaznosci, nie stosuje sie w stosunkach miedzy przedsiebiorcami/
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 pazdziernika 2016r., IV CSK 609/15/. Nalezy tez mie¢ na uwadze tres¢ art. 74
par. 4 k.c. Dalej wskaza¢ trzeba, ze zgodnie z art. 862 k.c. wynajmujacy powinien wydac¢ najemcy rzecz w stanie
przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywaé ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Celem wydania
pozostaje umozliwienie wynajmujacemu uzywania rzeczy zgodnie z umowag w ramach posiadania zaleznego- art.
336 k.c. Wynajmujacego obciaza takze obowiazek umozliwienia korzystania z przedmiotu najmu. Te obowiazki nie
zostaly przez powoda wykonane. Wprawdzie powdd wycofal sie z fakturowania czynszu za okres od stycznia do
kwietnia 2013 roku, niemniej okoliczno$ci faktyczne w konfrontacji z obowigzkami wynajmujgcego dawaly podstawy
do zastosowania art. 493 § 2 k.c. W okresie, w ktérym pozwanego interesowalo rozpoczecie realizacji umowy najmu
spelienie przez powoda Swiadczenia wzajemnego byta niemozliwe na skutek okoliczno$ci, za ktére powod ponosit
odpowiedzialnoé¢. Powod twierdzil, ze udostepnil lokal pozwanemu niezwlocznie, jak wyzej wykazano nie polega
to na prawdzie. Pozwany zgodzil sie oczekiwaé przez jaki§ czas na wydanie lokalu, jednakze czas sie wydluzal,
a ponadto zaistnialy okoliczno$ci zwiazane z osobami lokatoréw majacych zamieszkiwa¢ powyzej, niezaleznie od
faktu, iz przedmiot najmu nie zostal ostatecznie pozwanemu zaoferowany. Slusznie skarzacy wywodzil, ze taka
sytuacja prowadzila do braku ekwiwalentnosci §wiadczen. Ekwiwalentno$¢ za$ pozostaje istota umoéw dwustronnie
zobowigzujacych.

W ocenie Sadu Okregowego material dowodowy zebrany w sprawie daje podstawy do uznania, iz pozwany zlozyl
o$wiadczenie woli odstgpienia od umowy. W przeciwnej bowiem sytuacji powdd nie domagalby sie od pozwanego
pokrycia czeSci kosztow remontu, zadanie to wszak stawalo sie aktualne wowczas, gdy nieaktualnym stawalo sie
zadanie zaplaty czynszu. Stanowisko pozwanego musialo zatem dotrze¢ do SwiadomosSci powoda, ktéry w rozmowach
koncentrowal sie na rekompensacie za przeprowadzony remont lub tez domagal sie tzw. odstepnego. Ponownie
bowiem nalezy podkreslic, nie tylko sprzeczno$c zeznan powoda, ktore podaje rézne, nie korespondujace ze soba dane,



ale ich niezgodno$¢ z zeznaniami §wiadkow, co czyni jego relacje niewiarygodna. Dodatkowo, w sytuacji gdy pozwany
po dluzszym okresie oczekiwania wynajal inny lokal dla swojej dzialalno$ci logicznym pozostaje to, iz o$wiadczyl
powodowi, a rozmowy niewatpliwie byly prowadzone, ze umowy nie bedzie realizowal. Faktycznie pozwany nie zlozyl
o$wiadczenia w tym zakresie na pi$émie, niemniej w tym kontekécie sytuacyjnym i z punktu widzenia art. 65 § 1 k.c.
o$wiadczenie woli pozwanego nalezy wyklada¢ jako o§wiadczenie o odstgpienie od umowy. Bada¢ bowiem nalezy
okolicznoSci, w ktorych zostalo zlozone.

Jako trafne nalezy ocenié¢ stanowisko pozwanego, iz zgdanie powoda pozostaje sprzeczno$ci z zasadami wspolzycia
spolecznego- art. 5 k.c. Lokal nie zostal wydany, pozwany go nie objat i z niego nie korzystal oraz zlozyt o§wiadczenie, o
ktérym mowa wyzej. Przewlekanie w czasie mozliwo$ci zajecia lokalu przez pozwanego ponad okres, na ktory pozwany
sie godzit doprowadzilo do odstapienia od umowy. Doszlo do naruszenia zasady zaufania skoro relacje gospodarcze
stron nie mogly sie rozwina¢ na skutek uniemozliwienia pozwanemu objecia lokalu i prowadzenia dziatalno$ci
gospodarczej w stosownym dla pozwanego czasie. Zgoda pozwanego na oczekiwanie na lokal nie oznaczala wszak,
ze oczekiwanie to ma trwaé 4 miesigce, a w kazdym razie brak na okolicznoé¢ taka dowodu. Nie mozna tez pominaé
niespdjnosci i niezgodnoéé z faktami relacji powoda, nakierowanej na usprawiedliwienie fakturowania czynszu od
czerwca do wrze$nia 2013 roku, kiedy to powod posiadat od pewnego czasu $§wiadomo$¢, iz pozwany od umowy
odstapil. Z kolei, roszczenie czynszowe nie moze by¢ utozsamiane z roszczeniem o charakterze odszkodowawczym,
ktore mogloby okazac sie aktualne w razie wykazania przez powoda, ze pozwany przyczynit sie do poniesienia kosztow
zbednego remontu.

W tym stanie rzeczy zaskarzony wyrok podlegal zmianie na podstawie art. 386 § 1 k.c. O kosztach postepowania za obie
instancje orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zwiazku z art. 108 § 1 k.p.c.. O kosztach postepowania apelacyjnego
orzeczono na podstawie Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 12 pazdziernika 2016 roku zmieniajgcego
Rozporzadzenie z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie.

Ref. Iinst. SSR S. Kolarz-Klekowska



