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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 25 paZzdziernika 2017 r. Sad Rejonowy w Gdyni zasadzil od pozwanej A. T. na rzecz
powoda (...) S. w S. kwote 30.293,10 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 5 maja 2016 r. do dnia
zaplaty oraz kwote 2.741,66 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu. W pozostalym zakresie powodztwo oddalil.

Podstawe rozstrzygniecia Sadu I instancji stanowily nastepujace ustalenia i rozwazania:

W dniu 19 sierpnia 2013r. powod jako Wynajmujacy, zawarl z pozwana jako Najemcg umowe najmu lokalu

uzytkowego polozonego przy ul. (...) w S. o lacznej powierzchni 60,6 m® oraz 43,48 m® powierzchni wspélnej (hall
wejSciowy i toalety) z przeznaczeniem na prowadzenie dziatalnoSci kulturalnej, z dopuszezeniem funkeji kawiarni lub

winiarni oraz umowe dzierzawy gruntu o powierzchni 100m? stanowiacego cze$¢ dzialki niezabudowanej nr (...) przy
ul. (...) w S. przeznaczonej na ,,ogrodek letni” z przeznaczeniem na kawiarnie i winiarnie.

Najemca zobowigzany byl placié Wynajmujacemu czynsz najmu w wysokoéci 25,00 zi/m® netto, z tym ze za
powierzchnie wspdlng polowe tej kwoty. Z tytulu dzierzawy gruntu Dzierzawca mial placi¢ Wydzierzawiajacemu
miesiecznie kwote w wysokoSci 19,00 zl netto. Czynsz byl platny po wystawieniu faktury do 10-kazdego miesigca na
rachunek Wynajmujacego. Miesieczna oplata za dzierzawe miala by¢ pobierana w ustalonej wysoko$ci od 1 maja do
30 wrzeénia, natomiast w okresie posezonowym z zastosowaniem 80% znizki.

Umowa najmu i dzierzawy zostala zawarta na okres 5 lat od dnia 1 wrze$nia 2013 r. do dnia 1 wrze$nia 2018 r.

Wynajmujacy zastrzegt mozliwo$¢ rozwigzania umowy w trybie natychmiastowym, jezeli najemca zalega z naleznym
czynszem najmu lub dzierzawy za dwa pelne okresy platnosci lub dopuszcza sie naruszen innych istotnych
postanowien umowy.

W protokole oceny stanu pomieszczen i ich przekazania Najemcy na cele lokalu gastronomicznego z dnia 12
wrze$nia 2013 r. strony ustalily, ze koszty napraw we wnetrzach poniesie najemca. (...) S. zobowigzalo sie do
zrefundowania kosztéw najemcy poniesionych na nowa izolacje tarasu nad pomieszczeniami oraz uporzadkowanie
systemu odprowadzania wod deszczowych z budynku nad tarasem i wokél zalewanych deszczowka $cian zewnetrznych
pomieszczen oddanych w najem (w tym poprowadzenie nowych rynien w celu unikniecia zalewania tarasu)

(...) S. zaliczylo koszty remontu tarasu oraz uporzadkowania systemu doprowadzania wod deszczowych, na poczet
miesiecznych czynszoéw, dokonujac tzw. kompensaty czterech miesiecznych czynszow

W 2015 r. mialo miejsce zamykanie bramek do lokalu pozwanej, pozwana musiala zdjaé¢ swoje szyldy i reklamy z
ogrodzenia muzeum, zaistnialo nadto zdarzenie polegajace na wpuszczeniu kucow na taras restauracji od strony
ogrodka.

Jednocze$nie, od maja 2014 r. pozwana nie uiszczala naleznego czynszu z tytulu najmu i dzierzawy, w zwiazku z
czym powod wzywal ja do zaplaty zaleglo$ci pismami z dni 04 sierpnia 2014r., 15 pazdziernika 2014r. pod rygorem
wypowiedzenia umowy najmu i dzierzawy, z dnia 13 grudnia 2014r., 18 grudnia 2014 r. i 31 grudnia 2014 r. pod
rygorem wypowiedzenia umowy najmu i dzierzawy. Mimo powyzszego, pozwana nie zaplacila zaleglych naleznoSci.

Pismem z dnia 26 stycznia 2015 r. pozwana zawiadomila powoda, ze faktyczna powierzchnia lokalu uzytkowego byta

mniejsza, w czesci do wylacznego uzytkowania o 2,70 m* a w czesci do wspélnego uzytkowania o 9,38 m®, anizeli
powierzchnia wskazywana przez powoda.

Pismem z dnia 06 marca 2015 r. pow6d wypowiedzial laczaca strony umowe najmu w trybie natychmiastowym z uwagi
na zalegloSci czynszowe w wysokoS$ci ponad wymiar okreslony w umowie, wyznaczajac pozwanej od dnia doreczenia



wypowiedzenia termin 10 dni na opuszczenie lokalu i 20 dni na uregulowanie wszystkich zaleglych zobowigzah wobec
wynajmujacego. Pismem z dnia 18 marca 2015r. powod poinformowal pozwana, ze do chwili opuszczenia i oproznienia
lokalu zamiast czynszu zostanie obcigzona odszkodowaniem za bezumowne korzystanie z lokalu

Za bezumowne korzystanie z lokalu i ogrodu za okres od kwietnia 2015 r. do stycznia 2016 r. oraz energie, wode i
ogrzewanie powod wystawil pozwanej dwanascie faktur VAT na laczng kwote 50.398,89 zl, w tym za bezumowne
korzystanie na kwote 39.341,70 zl, za$ za media na kwote 11.059,19 z}. Pozwana zaplacila kwote 3.000,00 z} tytulem
mediow.

W dniu 19 stycznia 2016r. pozwana przekazala powodowi protokolem zdawczo-odbiorczym lokal uzytkowy.

Powdd wzywal pozwang pismami z dnia 11 maja 2015 r. oraz dnia 19 stycznia 2016 r. do uregulowania zaleglych oplat
Pismem z dnia 09 czerwca 2016r. pozwana wezwala powoda do zaplaty kwoty 125.300,00 z} tytulem kosztéw remontu.
W ocenie Sadu I instancji powbddztwo byto zasadne w czeSci.

Powyzszy stan faktyczny byl czeSciowo bezsporny pomiedzy stronami, a nadto Sad ustalil go na postawie dowodow
z dokumentéw przywolanych w uzasadnieniu oraz zeznan $wiadkéw K. K. (1), M. L. oraz zeznan przedstawiciela
powoda K. K. (2) i zeznan pozwanej A. T., ktore jako spdjne, logiczne i uzupeliajace sie wzajemnie ze soba nie budzily
watpliwo$ci Sadu co do swej wiarygodnoéci a nadto nie byly one kwestionowane przez zadna ze stron.

Pozostale dokumenty zgromadzone w aktach w ocenie Sadu nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia, gdyz nie wnosily
do sprawy zadnych nowych istotnych okolicznoSci.

Sad Rejonowy uznal, iz nie wystepuja przeslanki zawieszenia postepowania na wniosek pozwanej, gdyz zadanie objete
pozwem w sprawie VI GC 2851/15 dotyczylo innego zupelnie okresu niz okres sporny w niniejszej sprawie.

Sad I instancji w pierwszej kolejnosci rozwazal, czy zasadne jest twierdzenie powoda, iz pozwana w spornym okresie
bezumownie korzystala ze wskazanego lokalu z przynalezno$ciami. Jako podstawe rozstrzygniecia Sad Rejonowy
wskazal art. 687 k.c. uznajac, iz pow6d pismem z dnia 6 marca 2015r. wypowiedzial skutecznie pozwanej wskazana
w pozwie umowe bez zachowania terminu wypowiedzenia. Sad ustalil nadto, iz pozwana od maja 2014 bezsprzecznie
nie uiszczala na rzecz powoda nalezno$ci z tytutu czynszu dzierzawy. Przed wypowiedzeniem umowy najmu powod
wyslal do pozwanej pismo z dnia 15 pazdziernika 2014r. oraz pismo z dnia 31 grudnia 2014 r., w ktérych pod rygorem
wypowiedzenia umowy najmu wezwal pozwana do zaplaty zalegloSci czynszowych. Pow6d nie wskazal wyraznie
w pismach, ze udziela pozwanej dodatkowego terminu jednego miesigca na uregulowanie zalegloéci czynszowych,
jednakze wypowiedzenie umowy nastapito dopiero w dniu 06 marca 2015 r., czyli po ponad czterech miesigcach od
wyslania pierwszego wezwania. Pozwana miala wiec dodatkowy czas przekraczajacy jeden miesigc na uregulowanie
zaleglo$ci czynszowych, co w ocenie Sadu wypekialo przestanki z art. 687 k.c., ktére to stanowisko, jak podkreslil Sad
Rejonowy, jest zbiezne zaréwno ze stanowiskami wyrazanymi w judykaturze jak i doktrynie.

Z uwagi za$ na skuteczne rozwigzanie umowy najmu w dniu 06 marca 2015 r., korzystanie z lokalu przez pozwana
po uplywie tego terminu stanowilo korzystanie z lokalu bez tytulu prawnego. Obowigzkowi pozwanej wynikajacemu
z art. 675 § 1 k.c., tj. obowigzkowi zwrbdcenia wynajmujacemu przedmiotu najmu, nie zado$¢uczynila pozwana az do
dnia 19 stycznia 2016r., kiedy to bezspornie lokal zwrdcila.

Rozstrzygniecie Sad Rejonowy oparl na podstawie przepisu art. 230 k.c. w zw. z art. 225 k.c. i art. 224 k.c,,
zobowiazujac pozwana do zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przedmiotowego lokalu powoda. O
wysokoSci za$§ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy zdecydowaty stawki rynkowe za korzystanie z rzeczy
danego rodzaju oraz czas wykonywania posiadania, ktore to wysokoéci Sad ustalil na podstawie rozliczenia powoda
za bezumowne uzytkowanie lokalu za okres: kwiecien 2015 r. - styczen 2016 r., z uwagi na fakt, iz kwoty tam wskazane



zostaly wyliczone na podstawie stawek uzgodnionych przez strony w umowie z dnia 19 sierpnia 2013 r. i wyliczenie
to nie bylo ostatecznie kwestionowane przez pozwana.

Sad I instancji oddalit powodztwo w czeSci, tj. w zakresie zadanej wysokosci podatku VAT, gdyz w $wietle
ugruntowanego orzecznictwa odszkodowanie takie nie jest platnoécia za $wiadczenie ushugi, lecz rekompensatg za
pozbawienie wlasciciela prawa do swobodnego dysponowania nieruchomoscia.

Sad oddalil powodztwo takze w czeSci zadania zasadzenia od pozwanej oplat za media, uznajac, iz zadanie to,
kwestionowane przez pozwana, nie zostalo w Swietle art. 6 k.c. udowodnione, albowiem powdd nie przedstawil faktur
zrodlowych, rachunkoéw, z ktérych wynikataby rzeczywista iloéé i warto$¢ zuzytych mediéw.

W przedmiocie zarzutu blednego naliczania czynszu przez powoda wobec zawyzenia przezen powierzchni lokalu, Sad
uznal, iz pozwana w zaden wiarygodny sposéb nie wykazala, ile wielko$é powierzchni lokalu uzytkowego mialaby
wynosié, uznajac zarzut za bezskuteczny.

Sad Rejonowy nie uwzglednil nadto zarzutu pozwanej w przedmiocie poczynionych przez nia nakladéw na lokal,
albowiem z materialu dowodowego wynika, iz strony ustalily, ze koszty napraw we wnetrzach poniesie pozwana,
za$§ powod zobowigzal sie zrefundowac koszty najemcy poniesione na nowa izolacje tarasu nad pomieszczeniami
oraz uporzadkowania systemu odprowadzania wod deszczowych z budynku nad tarasem i wokél §cian zewnetrznych
pomieszczen oddanych w najem, co zostalo uczynione poprzez skompensowanie tychze z naleznoSciami za czynsz za
cztery miesiace, a ponadto, na co wskazal Sad, w Swietle art. 662 § 2 k.c. w zw. z art. 681 k.c. drobne naklady obciazaja
najemce, za$ pozwana nie wykazala nakladéw przewyzszajacych. Co wiecej, Sad uznal, iz pozwana nie sformulowala
w tym przedmiocie zadnego konkretnego zarzutu.

Sad Rejonowy nie uwzglednil takze zarzutéw pozwanej co do uniemozliwiania lub utrudniania jej przez powoda
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej w lokalu z uwagi na brak sformulowania przez pozwana roszczen.

Roszczenie powoda z tytutu skapitalizowanych odsetek Sad uznal za nieudowodnione, w zwigzku z tym roszczenie to
oddalil.

Wobec powyzszego Sad zasadzit od pozwanej na rzecz powoda kwote 30.293,10 zl na podstawie art. 224 w zw. z art.
225 k.c.iart. 230 k.c., za$ o odsetkach ustawowych za op6znienie orzekl na podstawie art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c.,
zasgdzajac je zgodnie z zadaniem pozwu od dnia wniesienia pozwu. W pozostalym zakresie Sad powodztwo oddalil na
podstawie wskazanych wyzej przepisow art. 224 w zw. z art. 225 k.c. i art. 230 k.c. w zw. z art. 6 k.c. jako niezasadne
i nieudowodnione.

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z zasada kompensacji kosztéw procesu. Powdd wygral sprawe w 58,57 %, a
ponidst koszty procesu w kwocie 9.786,00 zl, na co skladaja sie kwoty: 2.586,00 z} tytulem oplaty od pozwu i7.200,00
z} tytulem wynagrodzenia adwokackiego, zas 58,57 % z tej kwoty stanowi kwote 5.731,66 zl.

Pozwana wygrala sprawe w 41,43 %, a nalezalaby jej sie kwota 7.217,00 z} tytulem wynagrodzenia radcowskiego wraz
z oplatg skarbowg od pelnomocnictwa, 41,43 % z tej kwoty stanowi kwote 2.990,00 zl.

Po skompensowaniu ww. kwot, pozwana powinna zwroci¢ powodowi kwote 2.741,66 zl, ktérg Sad zasadzil na jego
rzecz od pozwanej, stosujac ww. zasade stosunkowego rozdzielenia kosztow.

Apelacje od powyzszego wywiodla pozwana, zaskarzajac wyrok Sadu I instancji w czeSci, tj. co do punktéw I i III,
zarzucajac mu:

1. Naruszenie przepiséw postepowania, a mianowicie:

a. art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. poprzez niewlasciwe zastosowanie i nie zawieszenie postepowania z urzedu, w sytuacji
gdy ustalenia i wynik postepowania w sprawie toczacej sie przed Sadem Rejonowym w Gdyni, VI Wydzialem



Gospodarczym, pod sygn. akt VI GV 2851/15, w ktérym to rozstrzygnieciu podlega miedzy innymi kwestia potracenia
czynszu najmu oraz kosztéw remontu przeprowadzonego przez pozwang, maja bezposredni wplyw na ustalenie czy
pozwana na dzien 06 marca 201 roku zalegala wobec powoda z zaplata czynszu, a w konsekwencji na skuteczno$é
wypowiedzenia Umowy i dalej istnienie roszczenia powoda o wynagrodzenie z tytulu bezumownego korzystania z
lokalu;

b. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie polegajace na:

i. braku wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu poprzez pominiecie dowodu z zeznaé¢ swiadka M. L.
oraz przestuchania pozwanej, a takze pism pozwanej z dnia 31 grudnia 2014 roku oraz 26 stycznia 2015 roku, a
takze sprzeciwu od nakazu zaplaty z dnia 13 lipca 2015 roku w sprawie toczacej sie przed Sagdem Rejonowym w
Gdyni, VI Wydzialem Gospodarczym, pod sygn. akt VI GC 2851/15, w zakresie w jakim dowody te wskazywaly
na kwestionowanie przez pozwana zadania powoda, podejmowane przez nig proby rozméw w zakresie rozliczenia
czynszu najmu oraz kosztéw przeprowadzonego remontu, a w konsekwencji uznanie, ze zaleglo$¢ pozwanej wobec
powoda byla bezsprzeczna oraz ze powdd prawidlowo okreslil jej wysoko$é, a takze prawidlowo wezwal do jej
zaplaty, a jednocze$nie pozwana, biorac pod uwage zglaszane zastrzezenia oraz podejmowane proby rozméw w
zakresie wzajemnych rozliczen, mimo braku uprzedzenia i niewyznaczenie jej przez powoda definitywnego terminu
wypowiedzenia umowy najmu i dzierzawy z dnia 19 sierpnia 2013 r. (dalej jako (...)), miala §wiadomos$¢ i zostala
nalezycie poinformowana o tym, ze nie uiszczenie zagdanej kwoty spowoduje wypowiedzenie przez powoda Umowy ze
skutkiem natychmiastowym i to bez ustosunkowania sie do jej zastrzezen;

ii. sprzecznej z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego ocenie dowoddéw w postaci wezwan do zaplaty z dnia 04
sierpnia 2015 roku, 15 pazdziernika 2014 roku, 13 grudnia 2014 roku 17 grudnia 2014 roku i 31 grudnia 2014 roku
polegajacej na uznaniu, ze ciagg tych pism jednoznacznie wskazuje na zamiar powoda wypowiedzenia pozwanej Umowy
bez zachowania terminu wypowiedzenia oraz na wyznaczenie jej dodatkowego miesiecznego terminu na spelnienie
zadania zaplaty, podczas gdy ilo$¢, okres oraz tre$¢ tych pism wskazuje na watpliwo$é powoda co do zasadnosci
wezwan jak i wysoko$ci wzajemnych rozliczen;

(...). braku wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu i blednej ocenie dowodu w postaci pisma pozwanej
z dnia 26 stycznia 2015 roku, przestuchania pozwanej oraz zeznan $wiadka M. L. w zakresie wielko$ci powierzchni
lokalu faktycznie uzytkowanej przez pozwang w okresie najmu, ktora to wielkoé¢ bezposrednio przelozyla sie na
wysoko$¢ roszczenia powoda, a w konsekwencji uznanie, ze powierzchnia ta odpowiadala powierzchni wskazanej
w Umowie, pomimo ze z powyzszych dowodéw, przy jednoczesnym braku jakichkolwiek przeciwdowodow, wynika,
ze powierzchnia ta byla znaczaco mniejsza oraz ze pow6d, mimo zglaszania tej okolicznoSci przez pozwana, nie
odpowiedzial na zastrzezenia i nie dokonal sprawdzenia wymiaréw lokalu;

iv. braku wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu i pominieciu zeznan Swiadka M. L., §wiadka K. K. (1) oraz
przesluchania pozwanej w zakresie w jakim osoby te wskazywaly, ze pozwana w spornym okresie miala co najmniej
ograniczong mozliwo$¢ korzystania z lokalu i prowadzenia w nim dzialalno$ci gospodarczej, a w konsekwencji
uznanie, ze pozwana faktycznie wladala lokalem w identycznym zakresie jak przed zloZzeniem pisma z dnia 06 marca
2015 roku oraz ze powod zasadnie obciazyt pozwana wynagrodzeniem rownym wynagrodzeniu z Umowy;

v. sprzecznej z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego ocenia dowodu z Umowy polegajacej na uznaniu, ze stawki
w niej okre$lone odpowiadaja stawkom rynkowym za korzystani z lokalu tego typ w okresie od kwietnia 2015 roku do
stycznia 2016 roku, podczas gdy Umowa wskazuje jedynie na wysoko$¢ czynszu najmu indywidualnie uzgodnionego
przez strony w sierpniu 2013 roku;

c. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 228 § 2 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego
w zakresie pismo pozwanej dotyczacych rozliczenia remontu z dnia 31 grudnia 2014 roku i 26 stycznia 2015 roku
oraz pominiecie faktu znanego Sadowi z urzedu co do toczacego sie postepowania przed Sgdem Rejonowym w Gdyni,
VI Wydzialem Gospodarczym, pod sygn. akt VI GC 281/15, w ktérym to pozwana zglosila zarzut potracenia kosztow



remontu i nalezno$ci czynszowych, a w konsekwencji uznanie, ze pozwana bezspornie zalegala z zaplata czynszu i
dalej ze powod dokonat z tego powodu skutecznego wypowiedzenia umowy

d. art. 6 k.c. wzw. z art. 232 k.p.c. poprzez ich niewlasciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze powdd udowodnit
prawidlowo$¢ wyliczenia wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z lokalu, w tym zasadno$¢ przyjetej
stawki, podczas gdy nie wykazal on w tym zakresie odpowiednich dowod6w, a takze nie ustosunkowat sie do zarzutu
pozwanej w zakresie wielko$ci oddanej jej do uzywania powierzchni lokalu, ktéra to powierzchnia, biorac pod uwage
przyjeta przez powoda metode ustalenia wysoko$ci roszczenia miala bezposredni wplyw na jego wysoko$é;

e. art. 278 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze pomimo zakwestionowania przez pozwana roszczenia co
do wysokoSci, w sprawie nie zachodzila koniecznoé¢ uzyskania wiadomosci specjalnych w zakresie stawek rynkowych
za korzystanie z tego typu lokalu w spornym okresie, a ich ustalenie bylo mozliwe wylgcznie na podstawie Umowy,
faktur i niezweryfikowanego o§wiadczenia powoda co do warunkéw najmu dla obecnego najemcy;

f. art. 207§ 617 k.p.c. wzw. z art. 217 § 2 k.p.c. i art. 187 § 1 pkt 11 2 k.p.c. oraz zasady réwnego traktowania stron
procesu poprzez zobowiazywanie i dopuszczanie skladania przez powoda dalszych pism procesowych zawierajacych
nowe twierdzenia i dowody, w tym zwlaszcza pisma z dnia 24 wrze$nia 2017 roku, pomimo ze przedmiotowa sprawa
jest sprawa gospodarcza, a powod przez caly proces byl reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika i jako
inicjator postepowania mial obowigzek dokladnego okreslenia zadania, przytoczenia pelnej podstawy faktycznej oraz
wlaéciwych dowodow juz w pozwie, przez co dalsze pisma procesowe powoda winny zostaé zwrdcone, a twierdzenia
i wnioski dowodowe pominiete i oddalone;

g. art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c. i art. 187 § 1 i 2 k.p.c. poprzez ich niewlaéciwe zastosowanie polegajace na
poczynieniu przez Sad z urzedu daleko idacych ustalen w zakresie zadania powoda, pomimo ze obowiazek dokladnego
okreslenia zadania oraz jego podstawy faktycznej, a takze wskazania wlasciwych dowodéw na jego poparcie, spoczywat
wylgcznie na powodzie, ktéry to powinien mu zado§éuczynic juz w pozwie;

2. naruszenie przepisdw prawa materialnego, a mianowicie:

a. art. 687 k.c. w zw. z art. 65 § 1 k.c. w zw. z art. 60 k.c. poprzez ich niewlasciwe zastosowanie polegajgce
na uznaniu, ze spelnione zostaly przeslanki wypowiedzenia Umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia,
podczas gdy pozwana nie byla w zwloce z zaplata czynszu, a takze nie zostala na pi$émie uprzedzona o zamiarze
wypowiedzenia z jednoczesnym udzieleniem dodatkowego terminu miesiecznego do zaptaty rzekomego zadtuzenia,
ktorego wysoko$é pozostawala pomiedzy stronami sporna, a jednocze$nie, wobec zglaszanych przez nig zastrzezen
co do wzajemnych rozliczen kosztéw remontu i czynszu najmu oraz préb uzyskania stanowiska powoda w tym
zakresie, pozwana nie zostala nalezycie poinformowana i nie mogla mie¢ wiadomosci, ze nie uiszczenie zadanej kwoty
spowoduje wypowiedzenie przez powoda Umowy ze skutkiem natychmiastowym i to bez ustosunkowania sie do
przedstawionych przez nia zastrzezen, a w konsekwencji doprowadzilo do pozbawienia pozwanej nalezytej ochrony
interesow przyshugujacej najemcy, o ktérej mowa w art. 687 k.c.

b. art. 230 k.c. w zw. z art. 225 k.c. i art. 224 k.c. poprzez ich niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, ze powodowi
przystugiwalo roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z lokalu, pomimo ze, z uwagi na brak spelnienia ustawowych
przestanek, o ktérych mowa w art. 687 k.c. powdd nie dokonat skutecznego wypowiedzenia Umowy bez zachowania
terminu wypowiedzenia, a tym samym pozwana nie utracita tytulu prawnego do korzystania z lokalu;

c. art. 6 k.c. w zw. z art. 230 k.c. w zw. z art. 225 k.c. i art. 224 k.c. poprzez ich niewlaSciwe zastosowanie
polegajace na uznaniu, ze na powodzie, pomimo zakwestionowania przez pozwana roszczenia co do wysokosci, nie
spoczywal obowigzek udowodnienia prawidlowo$ci ustalenia wysoko$ci zgloszonego roszczenia o wynagrodzenia z
tytulu bezumownego korzystania z rzeczy, w tym przyjetych stawek, wzglednie, ze sprostal temu obowigzkowi, podczas
gdy nie przedtozyt ani nie wnioskowal o przeprowadzenie w tym zakresie dowodu z wlasciwych srodkéw dowodowych.

Nadto, skarzacy wniost o przeprowadzenie nowych dowodow:



a) opinii nr (...) bieglego sadowego mgr inz. B. K. z dnia 27 listopada 2017 roku wydanej w sprawie toczacej sie przed
Sadem Rejonowym Gdyni, pod sygn. VI GC 2851/15;

b) pisma powoda z dnia 10 stycznia 2018 roku zlozonego w sprawie toczacej sie przed Sadem Rejonowym Gdyni, pod
sygn. VI GC 2851/15;

¢) dokumentow znajdujacych sie na kartach sprawy prowadzonej przed Sadem Rejonowym Gdyni, pod sygn. VI GC
2851/15 w postaci: pozwu, sprzeciwu od nakazu zaplaty wraz z zalgcznikami, w tym dokumentacja fotograficzna, wyzej
wskazanej opinii bieglego i pisma powoda z dnia 10 stycznia 2018 roku;

wszystkie na okolicznoé¢: wykonania przez pozwana remontu na rzecz powoda, poniesionych kosztéw remontu,
nieprawidlowego ustalenia powierzchni lokalu oddanego pozwanej przez powoda do uzywania, obcigzenia pozwanej
czynszem w nieprawidlowej wysokosci, potrgcenia naleznoSci wynikajacych z poniesionych kosztéw remontu z
nalezno$ciami z tytulu czynszu najmu, braku zalegloéci pozwanej w momencie kierowania wezwan do zaplaty i na
dzien wypowiedzenia Umowy, nieskuteczno$ci wypowiedzenia Umowy, posiadania przez pozwang tytutu prawnego
do uzywania lokalu, braku roszczenia powoda o wynagrodzenie z tytulu bezumownego korzystania z lokalu.

Wskazujac na powyzsze zarzuty, pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w pkt I'i IT i orzeczenie co do istoty
sprawy poprzez oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow postepowania, w
tym kosztow zastepstwa procesowego za obie instancje, wedlug norm przepisanych, ewentualnie, na wypadek uznania
przez Sad, ze Sad I instancji nie rozpoznal istoty sprawy lub zachodzi konieczno$é przeprowadzenia postepowania
dowodowego w caloéci, o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I
instancji, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania za I i II instancje.

Ponadto, pozwana wniosla o zawieszenie niniejszego postepowania do czasu prawomocnego rozstrzygniecia
postepowania toczacego sie przed Sagdem Rejonowym Gdyni, VI Wydzial Gospodarczy, pod sygn. VI GC 2851/15.

W odpowiedzi na apelacje powod wniost o oddalenie apelacji pozwanej i zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda
kosztow postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Apelacja jest niezasadna i podlega oddaleniu.

Zarzuty podniesione przez pozwang dotyczyly naruszenia przez Sad Rejonowy zar6wno przepiséw prawa
procesowego, tj. w szczego6lnosci art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c., 233 kpc w zw. z art. 228 § 2 kpc, art. 278 kpc, art. 232 kpc w
zw. z art. 6 ke, art. 207 § 617 kpc w zw. z art.217 § 2 kpc i art. 187 §1 pkt 11 2 kpc (oraz zasady rownego traktowania
stron procesu), art. 6 kc w zw. z art.232 kpc i art. 187 §1 pkt 11 2 kpc jak i prawa materialnego tj. art. 687 ke w zw. z
art. 65 §1 ke w zw. z art.60 ke, art. 230 ke w zw. z art. 225 ke i art. 224 ke, ar. 6 ke w zw. z art. 230 ke i art 224 ke.

Zdaniem Sadu Odwolawczego zaden ze zgloszonych zarzutéw nie zaslugiwal na uwzglednienie.

W ocenie rozpoznajacego apelacje, wbrew twierdzeniom skarzacej, Sad Rejonowy Gdansk - Poélnoc dokonal
prawidlowych ustalen faktycznych, w sposob zgodny z treécig zebranego materiatu, nie uchybiajac zasadzie swobodnej
oceny dowodow a takze zgodnie z zasadami logiki oraz doSwiadczenia zyciowego. Stanowisko Sadu Okregowego w
zakresie ustalen faktycznych w sprawie oraz w zakresie ich oceny prawnej i zastosowanych przepisow pokrywa sie
z argumentacja zaprezentowana przez Sad I instancji. Ustalenia i rozwazania Sadu I instancji, Sad Odwotawczy w
caloéci podziela, przyjmujac je za wlasne.

W niniejszym postepowaniu powddka domagala sie od pozwanej zasgdzenia kwoty wskazanej w pozwie twierdzac, iz
wypowiedziala skutecznie umowe najmu i dzierzawy lokalu uzytkowego a pozwana mimo wypowiedzenia zajmowala
lokal bezumownie od kwietnia 2015 r. do 19 stycznia 2016r. Pozwana w sprzeciwie od nakazu zaplaty podniosta,
ze przedmiotowy najem nie ustal, a wypowiedzenie nie bylo skuteczne. Po pierwsze w jej ocenie, nie pozostawala



ona w zwloce z zaplata czynszu- jako, Ze nalezno$ci czynszowe mialy by¢ kompensowane z kosztami poniesionych
przez nig nakladéw na lokal, po wtore za$ nie zostala uprzedzona o zamiarze wypowiedzenia umowy z jednoczesnym
udzieleniem dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty rzekomego zadtuzenia. Nadto pozwana wskazywala, ze
w spornym okresie miala ograniczona mozliwo$¢ korzystania z lokalu a takze, ze oplaty czynszowe byly zawyzone,
faktycznie bowiem powo6d wynajal lokal o mniejszej powierzchni niz wskazana umowa.

W ocenie Sadu Okregowego trafnie Sad Rejonowy uznal, iz powddka skutecznie wypowiedziala umowe najmu i
dzierzawy i ze poczawszy od kwietnia 2015r. pozwana sporny lokal zajmowala bez tytulu prawnego. Prawidlowo
takze Sad I instancji przyjal, ze nalezne powddce z tego tytulu odszkodowanie zamyka sie kwota 30.293,10 zt ( tj.
kwocie zgodnej z wyliczeniami powoda pomniejszonej o podatek Vat). Powyzszej oceny nie zmienia stanowisko
zaprezentowane przez powodke w apelacji.

Po pierwsze wskazaé nalezy, ze nieuzasadniony jest zarzut apelujacej dotyczacy naruszenia przez Sad I instancji
przepisu art. 177 § 1 pkt 1 kpc poprzez brak zawieszenia postepowania do czasu prawomocnego rozstrzygniecia
w sprawie VI GC 2851/15 toczacej sie przed Sadem Rejonowym w Gdyni. Podkreslenia wymaga, ze podstawa do
zawieszenia postepowania okre$lona w art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. zachodzi, gdy rozstrzygniecie sprawy zalezy od wyniku
innego toczacego sie postepowania cywilnego. Zalezno$¢ ta musi by¢ tego rodzaju, ze orzeczenie, ktdre ma zapaséc
w innym postepowaniu cywilnym, bedzie prejudykatem, czyli podstawa rozstrzygniecia sprawy, w ktorej ma byé
zawieszone postepowanie (vide wyrok SN z dnia 20 grudnia 2005 r., V CK 407/05, LEX nr 462935). Oznacza to, ze
nie jest mozliwe rozstrzygniecie sprawy w toczacym sie postepowaniu cywilnym bez weczes$niejszego rozstrzygniecia
kwestii prejudycjalnych. Owego prejudykatu pozwana upatrywata w okoliczno$ci zgloszenia w sprawie VI Ge 2851/15
zarzutu potrgcenia wierzytelnoSci rzekomo przystugujacych jej w stosunku do powoda z tytulu poczynionych na
sporny lokal nakladoéw. W jej ocenie skuteczno$¢ zglaszanego zarzutu potracenia oznaczala brak istnienia nalezno$ci
czynszowych, a zatem brak byto podstaw do wypowiedzenia umowy najmu i w konsekwencji brak podstaw do uznania,
ze pozwana bezumownie korzystala z lokalu. Z powyzszym stanowiskiem nie sposob sie zgodzi¢. Pozwana poza
ogoblnikowymi twierdzeniami nie przywolala, bowiem zadnych dowodéw mogacych stanowié¢ podstawe do ustalenia,
ze istotnie orzeczenie w sprawie VI GC 2851/15 moze rozstrzygac kwestie prejudycjalne dla niniejszego postepowania.
W szczegoblnoSci pozwana nie wykazata ani wysoko$ci kwoty objetej pozwem w przywolanej sprawie, ani tez wysokoSci
zgloszonego zarzutu potracenia, w szczegdlnoéci nie wniosla o przeprowadzenie dowodu z odpisu pozwu i odpisu
sprzeciwu. Nadto z treSci zalgczonego przez strone powodowa sprzeciwu pozwanej wynikato, ze zglosila ona zarzut
potracenia na kwote 23.873 zt ( sprzeciw k. 152-157) a z treéci pisma powoda z dnia 30 maja 2016r.( k. 65), ze
pozew w sprawie VI GC 2851/15 dotyczy zaplaty naleznosci czynszowych w kwocie 39.192,74 zi. Trudno, zatem
przyjac, ze zgloszony zarzut potracenia- o ile uznany zostalby za skuteczny prowadziloby do umorzenia roszczen
powoda. Co wiecej analiza akt sprawy, w szczegdlnos$ci za§ dowodu ze znajdujacego sie na kartach 102-103 protokotu
przekazania pomieszczen wskazuje, ze, wbrew twierdzeniom pozwanej, strony ustalily, ze koszty napraw we wnetrzach
poniesie pozwana, za$§ powod zobowigzat sie jedynie zrefundowaé koszty poniesione na nows izolacje tarasu nad
pomieszczeniami oraz uporzadkowania systemu odprowadzania wod deszczowych z budynku nad tarasem i wokot
Scian zewnetrznych pomieszczen oddanych w najem. Zeznania $éwiadka M. L. oraz zeznania sluchanej w charakterze
strony K. K. (2) potwierdzily, przy tym, okoliczno$¢ kompensaty czterech czynszéw najmu w zwiazku z poczynieniem
przez pozwang umoéwionych do zwrotu nakladow. Nie ulega takze watpliwoSci, ze ustawodawca w przepisie art. 177 § 1
pkt 1 wyraznie podkreslil, ze sad moze zawiesi¢ postepowanie. Nawet wiec jezeli rozstrzygniecie rozpoznawanej sprawy
zalezy od rozstrzygniecia, jakie moze zapa$¢ w innej sprawie, Sad powinien ocenié, czy nalezy zawiesi¢ postepowanie
(vide wyrok SN z dnia 24 lutego 2006 r., I CSK 141/05, LEX nr 201027). Nie ulega bowiem watpliwosci, ze Sad meriti
jest uprawniony do dokonania w kazdej sprawie samodzielnych ustalen w zakresie spelnienia przestanek istnienia
konkretnego roszczenia, dopoki nie zostanie zwigzany prawomocnym orzeczeniem( art. 365 kpc).

Za niezasadny Sad Okregowy uznatl takze zarzut naruszenia przepisu art. 233 kpc

Zwazy¢ nalezy, iz przepis art. 233 § 1 k.p.c. przyznaje Sadowi swobode w ocenie zebranego w sprawie materialu
dowodowego, a zarzut naruszenia tego uprawnienia tylko wtedy moze byé¢ uznany za usprawiedliwiony, jezeli
sad zaprezentuje rozumowanie sprzeczne z regulami logiki, wiedzy powszechnej badz z zasadami do$wiadczenia



zyciowego. Jezeli z okreSlonego materiatu dowodowego Sad wyprowadzil wnioski logicznie poprawne i zgodne z
zasadami do$wiadczenia zyciowego, to taka ocena dowodow nie narusza zasady swobodnej oceny dowodow, choéby
dowiedzione zostalo, Ze z tego samego materiatu daloby sie wysnu¢ réwnie logiczne i zgodne z zasadami do§wiadczenia
zyciowego wnioski odmienne, a tylko w przypadku wykazania, ze brak jest powigzania, w Swietle kryteriow wyzej
wzmiankowanych, przyjetych wnioskéw z zebranym materialem dowodowym, mozliwe jest skuteczne podwazenie
oceny dowodow dokonanej przez sad. W niniejszej sprawie - zdaniem Sadu Okregowego - zasady z art. 233 § 1 k.p.c.
nie zostaly naruszone, gdyz ocena zgromadzonego materiatu dowodowego i poczynione na jej podstawie ustalenia
faktyczne zostaly dokonane przez Sad I instancji w sposéb prawidlowy i brak jest podstaw do podzielenia w tym
zakresie odmiennego stanowiska apelujace;j.

W szczegblnosci zamierzonego rezultatu nie mogt odnies$é zarzut, ze Sad Rejonowy nie dokonal wszechstronnego
rozwazenia zebranego materialu dowodowego. Po pierwsze Sad I instancji w ustaleniach stanu faktycznego nie
pominal dowodu z zeznan M. L. ani tez dowodu z pisma pozwanej z 26 stycznia 2015r.- wprost przeciwnie dowody
te zostaly przywolane wprost z ustaleniach stanu faktycznego a w rozwazaniach prawnych Sad przyznal im walor
wiarygodno$ci. Istotnie Sad Rejonowy pominal, jako nieistotne dowody w postaci dokumentu sporzadzonego przez
pozwang z przywolaniem daty 31 grudnia 2014r.( a nie jak twierdzi pozwana pisma z tej daty) oraz zlozony przez
powoda sprzeciw pozwanej w sprawie w VI GC 2851/15 , ale nalezy zgodzi¢ sie z ustaleniem, ze nie mialy one
zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Sam fakt kwestionowania przez pozwana czy to prawidlowego ustalenia
powierzchni najmu, czy tez podnoszenia istnienia po jej stronie rzekomych wierzytelnosci z tytulu poczynionych
nakladéw pozostawal bowiem bez znaczenia, wobec braku zlozenia jakichkolwiek dowod6w na potwierdzenie
podnoszonych okoliczno$ci. Warto, przy tym wskazaé, ze zastrzezenia pozwanej i podejmowane proby rozméw w
zakresie rozliczen mialy miejsce dopiero po skierowaniu przez powoda kilku kolejnych wezwan do zaplaty naleznosci
czynszowych, co wiecej przynajmniej w zakresie nakladow wewnatrz lokalu nie mialy racji bytu z uwagi na tre$c
pisemnego porozumienia stron, co do ich pokrycia. Nie budzi takze watpliwosci Sadu Okregowego, Ze pozwana miala
Swiadomos¢ ( albo co najmniej powinna ja mie¢), co do tego, ze nie uiszczenie zadanych w kolejnych wezwaniach kwot
moze spowodowaé wypowiedzenie przez powoda Umowy ze skutkiem natychmiastowym.

Nie ma takze racji pozwana zarzucajac Sadowi I instancji sprzeczng z zasadami logiki i doS§wiadczenia zyciowego
ocene dowodbéw w postaci wezwan do zaplaty z dnia 04 sierpnia 2015 roku, 15 pazdziernika 2014 roku, 13 grudnia
2014 roku 17 grudnia 2014 roku i 31 grudnia 2014 roku. Po pierwsze o ile istotnie pierwsze wezwanie do zaplaty nie
zawieralo jednocze$nie oSwiadczenia o rygorze natychmiastowego wypowiedzenia umowy, to pozostale poczawszy od
pazdziernika 2014r. nie powinny budzi¢ watpliwosSci pozwanej, co do zamiaréw powoda. Ich tres¢ nie wskazuje, przy
tym, na jakakolwiek niepewno$¢ strony powodowej, co do zasadno$ci wezwan. W zadnym wezwaniu nie ma mowy
o zglaszaniu ze strony pozwanej zastrzezen, co do wysoko$ci najmowanej powierzchni, czy tez istnienia rzekomych
wzajemnych wierzytelnoéci, a w piémie z pazdziernika 2014r. strona powodowa wprost przywotuje zapewnienia
pozwanej, co do uregulowania nalezno$ci. Co wiecej analiza dowodéw zaoferowanych przez pozwang w zakresie
istnienia wzajemnych rozliczen wskazuje, ze pierwsze jej uwagi, co do prawidlowosci i zasadnoSci wezwan mialy
miejsce dopiero po otrzymaniu ostatniego wezwania. Nie sposob, przy tym, z samego faktu wstrzymywania sie przez
powodke z natychmiastowym wypowiedzeniem umowy i wysylania najpierw wezwan do zaplaty wywodzi¢, ze byly
one skutkiem watpliwo$ci powoda co do zasadnoSci wezwan.

Sad Okregowy nie podzielil takze pogladéw apelujacej, ze z treSci pisma pozwanej z dnia 26 stycznia 2015 roku,
jej przestuchania oraz zeznan Swiadka M. L. wynikalo, ze powierzchnia lokalu faktycznie uzytkowanego przez
pozwang byla znaczaco mniejsza oraz ze powod, mimo zglaszania tej okolicznoS$ci przez pozwana, nie odpowiedzial
na zastrzezenia i nie dokonal sprawdzenia wymiaréw lokalu. Swiadek M. L. - wbrew odmiennemu stanowisku
skarzacej zeznala jedynie, Ze zastrzezenia pozwanej w tym zakresie traktowala, jako pretekst i ze zapisy powierzchni w
planach pozwalaly na uznanie, ze nie moze by¢ drastycznych rozbieznosci ze stanem rzeczywistym. Pisma pozwanej
z 26 stycznia 2015r. podobnie jak jej zeznan nie sposob, przy tym ,uzna¢ za miarodajne dla ustalenia rzeczywistej
powierzchni najmowanego lokalu, skoro dowody te opieraly sie jedynie na jej indywidualnych obliczeniach. Warto,
przy tym wskazaé, ze pozwana w toku sporu ani nie przywolala dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢é rzeczywistej



powierzchni najmu ani tez nie sformulowala zadnych zarzutéw procesowych zwigzanych z rzekomo zawyzona
powierzchnig ( przykladowo nie domagatla sie obnizenia czynszu z tego tytutu).

Prawidlowo w ocenie Sadu Odwotawczego Sad I instancji ustalil, ze pozwana w zwigzku ze zgloszonymi zarzutami,
co do uniemozliwiania lub utrudniania jej przez powoda prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej w lokalu nie
sformutowata w procesie zadnych roszczen. Zasadnie, zatem, w tej kwestii ustalenia swoje Sad ograniczy! jedynie do
wskazania, ze w 2015 r. mialo miejsce zamykanie bramek do lokalu pozwanej, pozwana musiala zdja¢ swoje szyldy
i reklamy z ogrodzenia muzeum, zaistnialo nadto zdarzenie polegajace na wpuszczeniu kucoOw na taras restauracji
od strony ogrddka. Istotnym, przy tym z punktu widzenia wysokoéci odszkodowania za bezumowne korzystanie bylo
nie tyle to, jakim wynagrodzeniem powdd mdg} obciazy¢ pozwana, ale to jakiego wynagrodzenia nie mégt uzyskaé w
zwigzku z brakiem wydania lokalu po rozwigzaniu umowy. Sad Okregowy podzielil takze w calo$ci stanowisko Sadu
I instancji, co do tego, ze stawka z umowy stron jest stawka rynkowa. Takie bowiem kwoty pow6d moglby uzyskac
czy to kontynuujac umowe z pozwana, czy tez wynajmujac lokal innemu najemcy. Nieuprawniony byl w zwigzku
z powyzszym rowniez zarzut pozwanej naruszenia przez Sad Rejonowy przepisu art. art. 278 k.p.c. a takze art. 6
k.c. w zw. z art. 232 k.p.c. Podkreslenia, przy tym wymaga, ze pozwany swoje stanowisko, co do braku rynkowosci
stawek opieral jedynie na wlasnym przekonaniu, w toku procesu nie domagajac sie o ich potwierdzenie przez bieglego
sadowego.

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 228 § 2 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materiatu
dowodowego w zakresie pisma pozwanej dotyczacych rozliczenia remontu z dnia 31 grudnia 2014 roku i 26 stycznia
2015 roku oraz pominiecie faktu znanego Sadowi z urzedu co do toczacego sie postepowania przed Sgdem Rejonowym
w Gdyni, VI Wydzialem Gospodarczym, pod sygn. akt VI GC 281/15 stanowil, przy tym powielenie stawianych
weczesniej zarzutoéw i z przyczyn wskazanych juz w uzasadnieniu takze nie zastugiwal na uwzglednienie. Marginalnie
wypada jedynie wskazaé, ze jedynie dokument zatytulowany przez pozwana , podsumowanie” ( sporzadzony z
niewiadoma datg ale odnoszacy sie do rzekomych wzajemnych rozliczen stron na dzieni 31 grudnia 2014r.) odnosil
sie do kwestii wykonanego przez pozwana remontu, natomiast pismo z 26 stycznia 2015r. dotyczylo jedynie rzekomo
zawyzonej powierzchni najmu.

Uznajac za niezasadne zarzuty dotyczace oceny materialu dowodowego Sad Okregowy stanal rowniez na stanowisku,
ze brak jest podstaw do uwzglednienia wnioskéw dowodowych pozwanej zgloszonych w apelacji. Co do dokumentéw
znajdujacych sie na kartach sprawy prowadzonej przed Sadem Rejonowym Gdyni, pod sygn. VI GC 2851/15 w postaci:
pozwu, sprzeciwu od nakazu zaplaty wraz z zalgcznikami, w tym dokumentacjg fotograficzng to dowody te nalezalo
pomingé, jako spdznione. Nic, bowiem nie stalo na przeszkodzie aby apelujaca przywolala je w toku postepowania
przed Sadem I instancji. Pozostale dowody nalezalo pomina¢, jako zbedne dla potrzeb niniejszego rozstrzygniecia .
Racje nalezy przyznaé powodowi, ze dowdd z opinii sporzadzonej na potrzeby innego postepowania nie moze stanowic¢
podstawy do orzekania w niniejszej sprawie. Pozwana w toku postepowania mimo kwestionowania powierzchni lokalu
oddanego jej w najem nie przedstawila zadnych dowodéw dla potwierdzenia swojego stanowiska, nie sformulowala
takze zadnych zarzutéw procesowych zwigzanych z rzekomym zanizeniem tej powierzchni. Okoliczno$¢, ze powdd nie
wniosl zastrzezen do opinii w zadnym, przy tym razie nie potwierdza tezy pozwanej o braku podstaw do wypowiedzenia
umowy najmu. Wyliczone przez biegla koszty remontu s3 nizsze niz kwota zgloszona do potracenia, co wiecej
koszty te dotycza takze prac we wnetrzach pomieszczen, co do ktorych pozwana nie wykazala, aby mialy obcigzaé

wynajmujacego.

Nie zrozumiale dla Sadu Okregowego i calkowicie nieuprawnione byly zarzuty dotyczace naruszenia art. 207 § 6
i7 k.p.c. wzw. z art. 217 § 2 k.p.c. i art. 187 § 1 pkt 11 2 k.p.c. oraz zasady réwnego traktowania stron procesu
poprzez zobowiazywanie i dopuszczanie skladania przez powoda dalszych pism procesowych zawierajacych nowe
twierdzenia i dowody, a takze naruszenia art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c. i art. 187 § 1 i 2 k.p.c. poprzez ich
niewla$ciwe zastosowanie polegajgce na poczynieniu przez Sad z urzedu daleko idacych ustalen w zakresie zadania
powoda. Po pierwsze podkreslenia wymaga, ze powod juz w pozwie przytoczyt podstawe faktyczna swojego zadania
wskazujac, ze domaga sie zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przedmiotowego lokalu a Sad I instancji
rozpoznal sprawe jedynie w oparciu o takie wlasnie zadania. Po wtbére Sad wyraznie w uzasadnieniu wskazal, ze



rozpoznal zadanie powoda w pierwotnej wysoko$ci albowiem strona mimo o$wiadczenia, ze naleznosci z tego tytulu
wynosza jedynie kwote 49.650,26 zl nie zmodyfikowala powodztwa. Nie sposéb takze czynié Sadowi Rejonowemu
zarzutu z dopuszczenia ztozonych z op6Znieniem dowodow przy piSmie procesowym z dnia 24 wrzesnia 2017r., skoro
ich przeprowadzenie ( nota bene jedynie w zakresie wyciggdw bankowych) nie powodowalo zwloki w rozpoznaniu
sprawy. Zakres$lenie powodowi terminu na zlozenie pisma procesowego w odpowiedzi na sprzeciw z przywolaniem
wszystkich twierdzen i dowodéw bylo, przy tym oczywista konsekwencja podniesionych przez pozwang zarzutéow. Co
oczywiste nie sposob bylo wymagac od wytaczajacego spor, aby skladajac pozew byl w stanie przewidzie¢ wszystkie
mozliwe argumenty i zastrzezenia strony pozwanej. Wreszcie podkreslenia wymaga, ze przy wykladni art. 207 § 6
k.p.c. oraz art. 217 § 2 k.p.c. nie mozna poming¢, ze wszelkie ograniczenia praw procesowych strony, rzutujgce na
mozliwo$¢ udowodnienia przez nia dochodzonego roszczenia czy kreowanej obrony, a w konsekwencji uzyskania
wyroku sadowego realizujacego jej prawa podmiotowe, powinny by¢ wykladane $cisle, jako wyjatki od ogblnej zasady
wyrazonej w art. 217 § 1 k.p.c., zezwalajacej na przedstawianie dowodéw az do zamkniecia rozprawy.

Za nie uzasadnione nalezalo uznaé¢ wszystkie zgloszone przez apelujaca zarzuty naruszenia przepisow prawa
materialnego. W szczego6lnosci prawidlowo i bez naruszenia przepisu art. art. 687 k.c. w zw. z art. 65 § 1 k.c. w
zw. z art. 60 k.c. p Sad Rejonowy uznal, ze spelnione zostaly przestanki wypowiedzenia umowy bez zachowania
terminéw wypowiedzenia. Pozwana niewatpliwie nie regulowala czynszu najmu, co najmniej od maja 2014r. a
jej zarzuty dotyczace rzekomego posiadania wierzytelnoSci wobec powoda w wysokoSci przekraczajacej naleznoéci
czynszowe na dzienn wypowiedzenia umowy nie znalazly potwierdzenia w zaoferowanym materiale dowodowym.
Pozwana zostala takze uprzedzona o zamiarze wypowiedzenia umowy w trybie natychmiastowym. Istotnie dodatkowy
termin miesieczny do zaplaty zadluzenia nie zostal jej wskazany na piSmie, ale za Sadem Rejonowym przywolaé
nalezy, ze wypowiedzenie umowy nastapilo dopiero w dniu 06 marca 2015 r., czyli po ponad czterech miesigcach od
wyslania pierwszego wezwania. Pozwana miala wiec dodatkowy czas przekraczajacy jeden miesigc na uregulowanie
zaleglo$ci czynszowych, co takze w ocenie Sadu Okregowego wypelnialo przeslanki z art. 687 k.c. Konsekwencja
powyzszego musialo by¢ przyjecie, ze powodowi przystugiwalo roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z lokalu na
mocy art. 230 k.c. w zw. z art. 225 k.c. i art. 224 k.c. Wreszcie, nie powielajac juz argumentow przedstawionych w
uzasadnieniu, wskaza¢ nalezy, ze prawidlowo Sad Rejonowy przyjal, iz pow6d udowodnil swoje roszczenie w zakresie
kwoty 30.293,10 zl. Przyjete stawki odpowiadaly, bowiem w swej wysoko$ci stawkom, jakie powod uzyskalby, gdyby
umowa nie zostala wypowiedziana.

W tym stanie rzeczy uznajac zgloszone zarzuty za nieuzasadnione, na mocy art. 385 k.p.c. Sad Okregowy apelacje
pozwanej oddalil.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 98 § 11 3 k.p.c.
odpowiednio do wyniku sporu, zasadzajac od pozwanego na rzecz powoda kwote 900 zl tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego za instancje odwolawcza, ustalong w oparciu o § 10 ust. 1 pkt 1 wzw. z § 2 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie



