Sygn. akt I ACa 1229/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 9 lutego 2017 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Wojciech Kosciolek (spr.)
Sedziowie: SSA Jozef Wasik
SSA Regina Kurek
Protokolant: st.sekr.sadowy Urszula Klosiniska

po rozpoznaniu w dniu 9 lutego 2017 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spotlki z 0.0. w W.

przeciwko Zakladowi (...) Spoéldzielni pracy z siedzibg w W.

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 8 czerwca 2016 r. sygn. akt IX GC 400/14

1. zmienia zaskarzony wyrok w punktach I i IIT w ten sposoéb, ze:

»I. oddala powédztwo,

III. odstepuje od obcigzania strony powodowej kosztami procesu na rzecz strony pozwanej.”;

2. zasqdza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwote 5 210zl (pieé tysiecy dwiescie
dziesieé zlotych) tytulem kosztéow postepowania apelacyjnego.

SSA Regina Kurek SSA Wojciech Ko$ciotek SSA Jozef Wasik
Sygn. akt I A Ca 1229/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Krakowie zasadzil od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote
104.193,46 zt z odsetkami liczonymi od dnia 29 maja 2013 r. do dnia zaplaty, przy czym do dnia 31 grudnia 2015 r.



odsetki sa naliczane w wysoko$ci odsetek ustawowych, a od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty odsetki sg naliczane
w wysokoSci odsetek ustawowych za opdznienie oraz kwote 8.208,03 zt tytulem kosztéw procesu.

W uzasadnieniu orzeczenia wskazal Sad Okregowy na nastepujace fakty ;
Strony laczyly od 1994 r. kolejne umowy najmu dotyczace budynku nr (...) przy ul. (...) w W..

W pierwszej umowie najmu z 26 kwietnia 1994 r. okreslono, ze przedmiotem najmu jest caly budynek, skladajacy sie

z piwnic, parteru, i pietra oraz garaz. Laczng powierzchnie okreslono na 800 m”. Umowa zostala zawarta na okres
jednego roku. W protokole przekazania budynku z 30 czerwca 1994 r. wskazano, ze powierzchnia uzytkowa budynku

wynosi 800 m®.
W kolejnych latach strony przedtuzaly okres obowigzywania umowy najmu.

W dniu 23 grudnia 1999 r. strona pozwana zawarla dwie umowy najmu dotyczgce przedmiotowego budynku:
* jedna ze strong powodowa, ktérej przedmiotem najmu byla powierzchnia 746 m?,

* druga ze spolka (...) sp. z 0.0., ktérej przedmiotem byla powierzchnia 54 m>.

W dniu 31 grudnia 2001 r. strony zawarly nowa umowe najmu, na mocy ktbrej strona pozwana wynajela stronie

powodowej ,lokal uzytkowy o powierzchni 746 m>- stanowiacy czeéé¢ ogrzewanego budynku nr (...), a znajdujacy sie
na parterze i pietrze tego budynku”. Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony.

Aneksem z 1 marca 2005 r. oddano stronie powodowej w najem réwniez lokal uzytkowy o powierzchni 54 m®
»Stanowiacy cze$¢ ogrzewanego budynku nr (...), a znajdujacy sie na parterze tegoz budynku”, wynajmowany ostatnio
spolce (...) sp. z 0.0.

W konsekwencji przedmiotem najmu byl budynek, ktérego powierzchnie okreslono lacznie na 800 m®.

W dniu 21 maja 2007 r. strony spisaly tekst jednolity umowy najmu.

Zgodnie z umow3 czynsz zostal skalkulowany jako iloczyn stawki za m” i wielko$ci wynajmowanej powierzchni.

Umowa laczyla strony do konica wrzesnia 2012 r. W pi§mie z 277 czerwea 2012 r. 0 wypowiedzeniu umowy najmu strona
powodowa oé$wiadczyla, ze wypowiada ,umowe najmu calego zajmowanego budynku”.

Od dnia 1 pazdziernika 2012 r. strony zawarly kolejna umowe najmu, ktérej przedmiotem byl juz tylko lokal o

powierzchni 185 m®.

Na podstawie umowy z dnia 31 grudnia 2001 1., a takze w okresie wczeSniejszym, strona powodowa korzystata rowniez
z piwnicy. Sktadowala w niej m. in. pojemniki po amoniaku. Poza okresem, w ktérym zawarto ze sp6lka (...) sp. z o.0.

umowe najmu czeéci powierzchni 54 m>, strona powodowa wynajmowala caly budynek. Dostep do budynku miata
tylko strona powodowa. Strona pozwana nie miala dostepu do budynku.

Strona powodowa uiszczala naleznoSci czynszowe w wysoko$ci wynikajacej z umowy przy uwzglednieniu waloryzacji
stawki co pdét roku, na podstawie faktur VAT wystawianych przez strone pozwang. Wysoko$¢ czynszu wynikala z

przyjecia powierzchni 800 m®.

W 2012r. tj. po rozwigzaniu umowy najmu z 31 grudnia 2001 r. aneksowanej w dniu 1 marca 2005 r., strona powodowa
powziela wiadomosé, ze faktyczna wielko$¢ wynajmowanego budynku jest mniejsza od okre$lonej w umowie na 800

m?®. Wedhug strony powodowej wielko§¢ wynajmowanej powierzchni wynosila 640 m?.



W konsekwencji w pi$mie z 29 kwietnia 2013 r. strona powodowa wezwala strone pozwang do zwrotu nadptaconego
czynszu za okres od 1 kwietnia 2005 r. do 30 wrzeénia 2012 r. w lacznej wysokoéci 152.128,22 z}.

Przed wytoczeniem powodztwa strona powodowa zawezwala jeszcze strone pozwana bezskutecznie do proby
ugodowe;.

Powierzchnia budynku polozonego w W. przy ul. (...) przedstawia sie nastepujaco:
* powierzchnia parteru i pierwszego pietra, lacznie z cze$cia komunikacyjna wynosi 663 m?,
* powierzchnia piwnic, lacznie z cze$cig komunikacyjna wynosi 84 m?,

a zatem lacznie powierzchnia budynku wynosi 747 m®.

Laczna powierzchnia samych klatek schodowych i schodéw wynosi 56,6 m®.

Na tych podstawach uznal Sad Okregowy, ze powddztwo jest co do zasady usprawiedliwione, a co do wysokosSci w
zakresie jaki odpowiada warto$ci nadplaconego czynszu (art.677 k.c.) z tytulu powierzchni budynku, ktéra w ogole

nie stanowila przedmiotu najmu, gdyz nie odpowiadala powierzchni rzeczywistej obiektu (byta o 56 m* mniejsza) i w

$wietle postanowien umowy nie obejmowala korytarzy i klatki schodowej (56,6 m®). O kosztach procesu Sad Okregowy
orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 kpc

Apelacje od wyroku zlozyla strona pozwana zaskarzajac wyrok w czeéci uwzgledniajacej powddztwo i domagala sie
zmiany zaskarzonego orzeczenia przez oddalenie powo6dztwa i zasadzenia kosztéw postepowania za obie instancje
sadowe.

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila;

- bledne ustalenie w $wietle zgromadzonego materialu dowodowego, ze powierzchnia przedmiotu najmu w okresie

objetym pozwem wynosila 690,4 m ?, w sytuacji w ktorej okre$lona zostala w umowie na 800 m?, a nadto, ze strona
powodowa nie byla zobowiazana placi¢ stronie pozwanej za najem w zakresie obejmujacym powierzchnie klatek
schodowych, gdyz te powierzchnie nie sg powierzchnia uzytkowa;

- naruszenie przepiséw prawa procesowego , a to art. 2321233 § 1 k.p.c.

- naruszenie przepiséw prawa materialnego, a to a rt. 65 k.c.i 6 k.c.

Strona powodowa wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania.
Sad Apelacyjny zwazyl;

Apelacja zastuguje na uwzglednienie.

Z materialu dowodowego zebranego przez Sad I instancji wskaza¢ nalezy, na bezsporna tre$¢ umowy najmu zawartej
miedzy stronami — dzialajacymi w obrocie prawnym w rolach przedsiebiorcow - z ktdrej wynika ustalenie przez strony
lacznej warto$ci czynszu za najem, ktoéra okreslona byla kwotowo 6 480 zt + 22% VAT (Yaczny czynsz wynosi wiec),

jako iloczyn przyjetych przez strony wartoéci (stawki za 1 m*x 800 m®). A nadto, ze z przesluchania w charakterze
strony G. B. (13 minuta elektronicznego protokolu rozprawy z 16 wrzes$nia 2015r.) wynika, ze przedmiotem najmu byly
korytarze i klatka schodowa na pietrze i parterze budynku , zas z oéwiadczenia K. B. (53 minuta opisanego protokotu i
k. 319 odwrot akt) wynika, ze o zawyzeniu metrazu strona powodowa powzieta wiadomo$¢ po zakonczeniu wspolpracy



stron, gdyz do tego momentu tkwila w blednym przekonaniu, ze przedmiotem najmu jest budynek o powierzchni 800
m*(k.321 akt).

Nie budzi watpliwo$ci Sadu Apelacyjnego, ze zrédlem roszczenia powoda jest ocena wskazanych faktow nie tyle przez
pryzmat przepisow regulujacych odpowiedzialno$é odszkodowawcza pozwanego, czy to z deliktu, czy tez z kontraktu
(skoro nie wskazuje okoliczno$ci $wiadczacych o winie pozwanego) , lecz szczegdlnej instytucji prawnej w postaci
»hadplaconego czynszu”, o jakiej mowa w art. 677 k.c. W tym kontekScie odnie$¢ nalezy sie do modelu prawno
materialnego roszczenia przewidzianego wskazanym przepisem.

Czynsz jest $wiadczeniem okresowym, spelnianym na podstawie umowy i moze naleze¢ sie wylgcznie za czas jej
trwania. Przed zawarciem umowy lub po jej rozwigzaniu nie moze istnie¢ lub odpada obowiazek placenia czynszu i
gdyby strona bez nawigzania stosunku umownego lub po jego rozwiazaniu uiécila §wiadczenie nazwane czynszem, to
wowczas nie bylby to ,czynsz nadplacony” lecz §wiadczenie nienalezne.

Swiadczenie, ktore jest spelniane jako czynsz na podstawie waznie zawartej umowy i w czasie jej wykonywania, lecz
w wysoko$ci wyzszej niz nalezna na podstawie taczacego strony stosunku prawnego jest czynszem nadplaconym (por.
stanowisko Sadu Najwyzszego w motywach wyroku z 8.4.2011 1., II CSK 434/10, Legalis).

W ocenie Sadu Apelacyjnego 6w poglad wskazuje z jednej strony na konieczno$c¢ rozréznienia instytucji nienaleznego
Swiadczenia od nadplaty czynszu, a z drugiej strony zwrdcenia uwagi na tre§¢ umowy najmu jako podstawy
obowiazkow stron.

O ile pierwsza z kwestii nie budzi watpliwosci, o tyle druga jest o tyle istotna, ze dotyka konieczno$ci identyfikacji
przypadkow w ktérych mamy do czynienia z pojeciem nadplaty czynszu. Niewatpliwie ta zachodzi w sytuacjach w
ktorych np. kwota wynikajaca z iloczynu wartoéci przyjetych u podstawy ustalonego czynszu nie odpowiada wskazanej
umowa (jest wyzsza ) albo gdy spelniane §wiadczenie z tytutu czynszu przewyzszalo warto$c¢ wynikajacg z okreslonych
w umowie podstaw okresSlenia czynszu wzglednie gdy przedmiot umowy w niej okres§lony nie zostal w calo$ci wydany
przez wynajmujacego najemcy albo gdy mimo zwigzania umowa w pewnym czasie i w okresie tym wynajmujacy nie
wydawal najemcy przedmiotu najmu. Z takimi przypadkami nie mamy do czynienia w sprawie.

A zatem wyjaSnienia wymaga, czy wadliwe (poprzez zawyzenie) ustalenie jednego ze stalych elementéw wplywajacych
na wysoko$¢ kwotowo okre§lonego czynszu prowadzi do nadplaty czynszu. To jest czy na podstawie art. 677
k.c. prowadzi do sytuacji w ktérej spelnione przez najemce Swiadczenie pieniezne nie znajduje pokrycia w
postanowieniach umownych w okresie korzystania z przedmiotu najmu.

Aby odpowiedzie¢ na to pytanie wyja$nienia wymaga prawne pojecie czynszu.

W literaturze zwraca sie uwage, ze czynsz jest elementem koniecznym umowy najmu. Jego okreélenie moze byc
dokonane w formie kwotowej, jakkolwiek wystarczajace jest wskazanie w umowie jedynie podstaw do okreélenia
wysokosci czynszu albo ustalone w sposob dorozumiany.

W realiach sprawy czynsz okre§lony zostal kwotowo ze wskazaniem mechanizmu jego ustalenia, a zatem posiadal
o tyle tylko walor mieszany w stosunku do podstawowego tj. wylacznie kwotowego, ze wskazywal wartoSci, ktore
wplywaly na jego wysoko$¢, bez jednoznacznego wyrdznienia znaczenia tego mechanizmu dla interpretacji umowy.
Sposrdod wartoéci sktadowych opisanego mechanizmu : jedna posiadala staly charakter (powierzchnia budynku) druga

posiadala walor zmienny (stawka kwotowa za 1 m®). Taki sposéb okreslenia czynszu pozwala Sagdowi Apelacyjnemu
uznaé, ze decydujace dla stron znaczenie posiadala wskazana kwota jako laczna warto$¢ ustalonego czynszu(art.659
k.c. w zw. z art. 65 k.c.), ktora podlegata waloryzacji w relacji do warto$ci ekonomicznej pienigdza. Wbrew bowiem
stanowisku Sadu I instancji pojecie czynszu nie odnosi sie do pojecia ryczattu ( ktore to pojecie dotyczy formy
wynagrodzenia za prace lub ustugi bez rozliczania kosztéw), lecz trzech form jego okreslenia: kwotowej, wynikowej
albo dorozumiane;j.



Wskazanie zatem w umowie stron okreslonej warto$ci pienieznej, jako nalezno$ci czynszowej oznacza w ocenie Sadu
Apelacyjnego, ze czynsz jest okre§lony kwotowo i to niezaleznie od dookre$lajacego kwote mechanizmu naliczenia.
Uzycie bowiem w umowie zwrotu ,}aczny czynsz wynosi wiec” oznacza jedynie okreslenie mechanizmu jego ustalenia,
ktoérego skutkiem jest okreSlona kwota czynszu. Brak zatem podstaw dla uznania, ze strony w inny niz kwotowy
sposob ustalily wysoko$é czynszu, ewentualnie, ze .wskazana kwota jest o tyle dla stron doniosla o ile odnosi sie do
rzeczywistych parametréw powierzchniowych najmowanego budynku jako caloéci.

Nalezy tez zauwazy¢, ze podstawowa dyrektywa wykladni o§wiadczen woli jest przypisanie o§wiadczeniu sensu, jaki z
tre$ciag komunikatu wiaza¢ mogl potencjalny, racjonalny odbiorca. W wyroku z 20.2.2003 r. (I CKN 7/01, Legalis) Sad
Najwyzszy zwrocil uwage, ze w celu wykladni oéwiadczenia woli nalezy ustali¢, jaki sens wigza¢ mogl z nim adresat:
"decyduje przy tym nie indywidualny, lecz normatywny punkt widzenia odbiorcy o$wiadczenia, ktoéry z nalezyta
staranno$cia wymagana w obrocie dokonuje interpretacji, zmierzajacej do odtworzenia tre$ci myslowej sktadajacego
o$wiadczenie". Przyjecie tej dyrektywy prowadzi do wniosku, ze w warunkach w ktérych strony umowy zgodzily
sie na ustalona warto$¢ czynszowa, jako wynik okre$lonej w umowie operacji matematycznej, to jej wynik stanowil
o wysoko$ci naleznego czynszu. Mechanizm z kolei jako element uzasadnienia kwoty czynszu w stanowczy sposéb
okreslal powierzchnie przez odniesienie sie do powierzchni najmowanego obiektu. Wskazac nalezy, ze opisana umowa
warto$¢ powierzchni przedmiotu najmu zostala okreslona liczbowo. Jako tak ustalona w umowie stron - stanowila
zatem efekt okre§lonych aktéw starannoéci stron umowy, ktére nastepnie uznaly, ze taka powierzchnia stanowié
bedzie kryterium ustalenia wysokosci czynszu. Stanowily zatem wyraz woli stron, ktéra to wola w niewatpliwy sposob
obarczona byla wada, co do identyfikacji powierzchniowej przedmiotu najmu. A zatem pierwotna wola stron w tej
czeSci nie budzi watpliwosci, co do kwotowo okre$lonej nalezno$ci czynszowej, jak tez niewatpliwym pozostaje fakt

braku skutecznego uchylenia sie przez powoda od skutku zlozonego w tej czesci oéwiadczenia, ze warto$¢ 800 m® nie
moze stanowi¢ kryterium ustalenia wysokoéci czynszu, gdyz w rzeczywisto$ci powierzchnia najmowanego budynku
jest nizsza (art.84 i nast. k.c.)..

W konsekwencji uzna¢ nalezy, ze samo wadliwe okreslenie podstawy powierzchniowej naliczenia wysoko$ci czynszu
ustalanego kwotowo nie prowadzi do nadplaty czynszu. W tym zakresie nalezy raz jeszcze wskazaé, ze w twierdzeniach
faktycznych pozwu nie ma zarzutu, by okreslenie powierzchni przedmiotu najmu stanowilo efekt niegodziwego
zachowania pozwanej. Stosunek najmu trwal miedzy stronami przez wiele lat, strona powodowa regulowala
naleznoSci czynszowe zgodnie z ustalong jako czynsz kwota i dopiero po jego zakonczeniu powod zorientowat sie o
zawyzeniu w umowie powierzchni przedmiotu najmu. Podkresli¢ nalezy, iz strony zawierajac umowe ulozyly stosunek
prawny wedlug swego uznania, a jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwoSci stosunku, ustawie ani zasadom

wspolzycia spolecznego (art. 353 * k.c.). Okolicznoéé¢ dotyczaca blednego przekonania najemcy ( nie podlegajacego
szczegoblnej ochronie prawnej jak np. konsumenci) o powierzchni najmowanego przedmiotu lgczy sie z jego wlasnym
ryzykiem udzialu w stosunkach prawnych i z jego powinno$cia starannego dzialania i w konsekwencji weryfikowania
danych stanowigcych podstawe jego oswiadczen woli o wysoko$ci obciazajacego czynszu. Nie ma takze podstaw dla
uznania, ze w wypadku ustalenia nizszej kwoty czynszu w wyniku innej operacji matematycznej, to ustalony w ten
sposob czynsz bylby uznany przez pozwanego za odpowiedni.

W tym stanie uznal Sad Apelacyjny, Ze nie ma podstaw dla uznania, by regulowane dotychczas przez powoda
naleznoSci czynszowe byly nadplacone, skoro odpowiadaly wysokoSci ustalonego kwotowo czynszu. Majace miejsce
post factum uporzadkowanie wiedzy powoda o rzeczywistej powierzchni przedmiotu najmu, w warunkach, w ktérych
strony wskazaly w umowie - jako laczna - warto§¢ kwotowa czynszu nie jest sprostowaniem bledu matematycznego
w obliczeniach, ale ma charakter merytoryczny w zakresie postanowien umownych (zwigzanych z ustaleniem istotnej
wartoSci czynszu okre$lonego kwotowo) i dla wyeliminowania z prawnego obrotu tej cze$ci o§wiadczenia woli powoda
wymagala podjecia przez niego odpowiedniej czynnoéci w stosownym terminie i na okre$lonej podstawie prawnej. Tak
w sprawie nie jest. Sam fakt ustalenia po zakonczeniu okresu obowigzywania umowy wadliwego okre$lenia wysokoSci
mnoznika wplywajacego na wysoko$¢ uzgodnionego kwotowo czynszu umownego nie jest prawnie doniosly i nie
prowadzi do nadptaty czynszu.



Powyzsze rozwazania w warunkach niewatpliwego w tej czesci stanu faktycznego lezacego u podstaw rozstrzygniecia
prowadza do wniosku, ze powddztwo w tym zakresie jest bezzasadne, a apelacja podlega uwzglednieniu. W realiach

sprawy doszlo bowiem do naruszenia art. 677 k.c. w zw. z art. 353 * k.c. przez bledng wykladnie pojecia nadplaty
czynszu, a w szczeg6lnoSci przez uznanie, ze mimo kwotowego okreslenia czynszu jego nadplata moze wynika¢ z
wadliwego ustalenia wartoSci lezacej u podstaw jego wysoko$ci i to mimo, ze w dacie podpisania umowy oraz w
okresie jej wykonywania najemca nie podejmowal dzialan dla zmiany tego kryterium a nadto w okresie trwania
umowy $wiadezyl naleznos$é zgodnie z wartoScia okre§long umowa. Dokonana przez Sad I instancji ocena prawna
zgromadzonego materialu dowodowego pomija wskazany na wstepie sposob ( w istocie kwotowy) okreslenia czynszu,
koncentrujac sie na sprzecznosci przyjetej wysokoSci mnoznika z rzeczywistg wartoécia przy nietrafnym zalozeniu, ze
czynsz posiadaé moze charakter ryczaltowy.

W tym aspekcie trafnie zauwaza w swej apelacji strona pozwana, ze okolicznoé¢, iz w umowie strony kwotowo ustalily
czynsz nie dawala zadnej ze stron jednostronnego uprawnienia do ksztaltowania wysokoS$ci czynszu przez ponowne
jego przeliczenie na przyjetych przez siebie zasadach.

Trafnie takze zarzuca apelacja sprzeczno$¢ ustalen Sadu I instancji z treécia zebranego w sprawie materialu
dowodowego, a to w zakresie, w jakim przyjeto, ze strona powodowa nie byla zobowigzana placi¢ stronie pozwanej
czynszu w zakresie obejmujacym powierzchnie klatek schodowych i schodow. Niekonsekwencja stanowiska Sadu I
instancji w tym zakresie sprawy wynika nie tylko z pominiecia dowodéw w postaci - wskazanych na wstepie rozwazan
- przestuchania G. B. i oéwiadczenia K. B., lecz takze z wlasnej i trafnej oceny prawnej Sadu I instancji przedmiotu
najmu, ktérym byt caly budynek opisany w sprawie ( zwlaszcza w kontekécie wypowiedzenia umowy dokonanego
przez pozwang w 2012r.). Jak to opisowo wyjasnil G. B. na pytanie przewodniczacego Sadu I instancji w ramach
przestuchania, przedmiotem najmu objete byly i te komunikacyjne czeSci budynku skoro stuzylty powodowi w zakresie
wykorzystania calego obiektu.

Zauwazenia nadto wymaga, ze i w tym zakresie swoja aktualno$¢ zachowuja rozwazania sadu II instancji, a dotyczace
wplywu ustalenia powierzchni najmowanego obiektu na wysoko$¢ czynszu w $wietle okolicznoSci, w jakich doszlo
do stwierdzenia przez powoda rzekomej nadplaty czynszu z tytulu powierzchni komunikacyjnych. Fakt korzystania
z calego obiektu przez powoda i okre$lenie w umowie powierzchni calego budynku (niezaleznie na jego wadliwo$¢)
laczyl sie takze z przyjeciem na siebie powinnoSci Swiadczenia czynszu takze i za czeS¢ komunikacyjng budynku i w
tym zakresie pomiedzy tre$cia umowy a sposobem $wiadczenia czynszu nie ma roéznicy na niekorzy$é powoda.

Reasumujgc - nie ma podstaw faktycznych dla uznania, ze powo6d placil nalezno$é czynszowa w okresie w ktérym nie
obowigzywala umowa albo w wysoko$ci nie ustalonej przez strony. Wada o$wiadczenia woli powoda, co do podstawy
obliczenia okreSlonej kwotowo warto$ci czynszu, sama w sobie nie prowadzi do powstania nadplaty w rozumieniu art.
677 k.c.., podobnie, jak i brak podstaw faktycznych dla uznania, by dokonana post factum przez powoda wykladnia
umowy stron przez pryzmat pojecia powierzchni uzytkowej przedmiotu najmu pozwalala na przyjecie, ze powierzchnia
klatki schodowej i schodow byla wylaczona z przedmiotu najmu.

Majac to wszystko na uwadze orzekl Sad Apelacyjny jak w wyroku na podstawie wskazanych przepiséw a nadto art.
386 §1k.p.c.

O kosztach postepowania przed Sadami obu instancji orzeczono na podstawie art. 102 k.p.c. W ocenie Sadu
Apelacyjnego — fakt, iz obie strony tkwily przez pewien czas zwigzania umowa w blednym przekonaniu co do opisu
przedmiotu najmu jest niewatpliwy. Pomimo, ze okolicznoé¢ ta nie stanowila bezposrednio podstawy faktycznej
rozstrzygniecia (art.321 k.p.c.), to jednak nie sposéb nie zauwazy¢, ze do opisanej sytuacji wadliwego ustalenia lacznej
powierzchni doszlo w wyniku dwoch operacji, ktére na przestrzeni lat wspolpracy stron wplynely ostatecznie na
wadliwe okreélenie przez obie strony przedmiotu najmu i stawki czynszowej. O ile bowiem w ramach pierwszej zuméw
stron ( z lat 90 — tych) doszlo do okre§lenia przedmiotu najmu w odniesieniu do podstawowego budynku i garazu

(co niewatpliwie odpowiadalo powierzchni 800 m” — k.205), to przy nastepnych umowach z opisu przedmiotu najmu



najpierw pominieto cze$¢ powierzchni podstawowego budynku (56 m®), by nastepnie zapominajac o usunietym z
nieruchomo$ci garazu i ograniczajac opis przedmiotu najmu do catoSci budynku doliczy¢ do jego powierzchni, te jego
cze$é (56 m®) , ktéra w pewnym okresie byla pominieta. Zrodlo tego bledu wynika z braku dostatecznej starannoéci
obu stron w postepowaniu w ramach stosunkéw kontraktowych i jako taki obcigza obie strony.

Z tej przyczyny, to jest gdy zrodlem sporu stron jest nieusunieta wada ich o$wiadczen woli zlozonych przed wielu laty
- co do opisu przedmiotu najmu, a skutkujgca wada ustalenia nieznacznej warto$ci czynszu (ok. 500 zt miesiecznie z
czynszu ponad 6.000 miesiecznie) i o wymiernej warto$ci za okres objety pozwem (kilkudziesieciu tysiecy tj. ok.50000
zl ), wzgledy shlusznosci (art.102 k.p.c.) przemawiaja za tym, by w postepowaniu przed Sadem I instancji odstapié
od obcigzania strony powodowej kosztami procesu na rzecz pozwanej, zas§ przed Sadem II instancji ich wysoko$¢
ograniczy¢ do wysokoéci oplaty od apelacji uiszczonej przez strone pozwana.
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