Sygn. akt V ACa 697/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 pazdziernika 2012r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Zofia Kolaczyk (spr.)
Sedziowie: SA Urszula Bozalkinska
SA Jadwiga Galas
Protokolant: Anna Fic

po rozpoznaniu w dniu 27 wrze$nia 2012r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. W. (1)

przeciwko J. S.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Czestochowie

z dnia 16 wrzeénia 2011r., sygn. akt V GC 103/10

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1 o tyle, Ze zasadzona kwote 127,30 zlotych podwyzsza do kwoty 2.330,71
(dwa tysigce trzysta trzydziedci 71/100) zlotych;

2. w pozostalym zakresie oddala apelacje;

3. zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 2.764 (dwa tysiace siedemset szeSédziesiat cztery) zlote tytulem
kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt V ACa 697/11

UZASADNIENIE

Powodka M. W. (1) wniosta o zasgdzenie od pozwanej J. S. 120 000 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od kwot
szczegblowo wymienionych w pozwie. Na dochodzong sume zlozylo sie: 77 974,52 zlotych tytulem odszkodowania
za utracone korzy$ci w zwigzku z bezpodstawnym wypowiedzeniem umowy przez pozwang, 2 552,84 zlotych
tytulem odszkodowania za zniszczenie zaluzji i rolet okiennych, 950 zlotych za zniszczenie biurka, 650 zlotych



za uszkodzenie blatu barku, 1100 zlotych z tytulu naprawienia szkody spowodowanej nie zwroceniem powodce
skladniko6w wyposazenia, bedacych przedmiotem najmu (lustro, wozek — regal chlodniczy, parasole ogrodowe — 4
sztuki), 8 013 zlotych tytulem odszkodowania za straty spowodowane wadami instalacji elektrycznej przedmiotu
najmu, 12 806,15 zlotych tytulem odszkodowania za wady przedmiotu najmu, 308,27 zlotych tytulem naprawienia
szkody za strate powodki wynikajaca z koniecznoéci pokrycia kosztow dostawy wody w czasie, gdy przedmiot najmu
byl w dyspozycji pozwanej, 683,20 zlotych tytulem odszkodowania za strate wynikajaca z konieczno$ci zastepczego
demontazu reklam przedsiebiorstwa pozwanej, 1 542,02 zlotych tytulem odszkodowania za straty wynikajace z
pokrycia przez powodke kosztdw dostawy energii elektrycznej w okresie od 2 grudnia 2009 roku do 2 lutego 2010
roku, a takze kwota 13 420 zlotych z tytulu niezaplaconego przez pozwana czynszu za styczen 2010 roku.

W uzasadnieniu pozwu powddka podala, ze w dniu 14 lipca 2004 roku zawarla z pozwang umowe najmu budynku
dwupoziomowego wraz z parkingiem i gruntem niezbednym do korzystania z budynku. Umowa zostala zawarta na
czas okreslony tj. 10 lat — od dnia 16 sierpnia 2004 roku do 16 sierpnia 2014 roku i nie przewidywala mozliwoéci jej
wezedniejszego wypowiedzenia przez pozwang. Czynsz najmu zostal ustalony w umowie na poziomie 13 420 zlotych
brutto, platny miesiecznie z géry do 20 — go kazdego miesiaca. Pozwana zapoznala sie ze stanem technicznym budynku
i nie zglosila zastrzezen w tym przedmiocie. W dniu 25 listopada 2008 roku strony zawarly porozumieniu, moca
ktérego pozwana zobowigzala sie do wykonania prac remontowych w wynajmowanym budynku na laczng kwote
30 000 zlotych. Prace te miala udokumentowaé fakturami. Pozwana nie wywigzala sie z tego obowiazku, niemniej
jednak powodka obnizyta jej czynsz, zgodnie z porozumieniem. We wrze$niu 2009 roku miedzy stronami powstatl
spor, ktérego przyczyna bylto rozpoczecie przez powodke budowy tymczasowego obiektu budowlanego na parkingu
bedacego czeScia wynajmowanej pozwanej nieruchomos$ci. Pismem z dnia 31 grudnia 2009 roku pelnomocnik
pozwanej rozwigzal umowe najmu ze skutkiem prawnym na dzien 31 stycznia 2010 roku. W dniu 6 stycznia 2010 roku
powddka wystawila fakture VAT nr (...) na kwote 13 420 tytulem czynszu za styczen 2010 roku. W dniu 30 stycznia
2010 roku pozwana opuscila wynajmowany budynek, co udokumentowano protokolem. W protokole odbioru znalazlty
sie zastrzezenia powddki, co do zlego stanu technicznego przedmiotu najmu, w tym elementéw budynku i wyposazenia
wnetrz. Nadto powddka refakturowala na pozwang koszt dostawy energii elektrycznej na kwote 1 542 zlotych, jak
i koszty dostawy wody na kwote 308,27 zlotych. Powbddka otrzymata od dostawcy wody dwie noty odsetkowe na
kwoty 2,63 zlotych i 8,17 zlotych za zwloke w regulowaniu nalezno$ci przez najemce. W dniu 18 pazdziernika
2010 roku pelnomocnik powddki zawiadomil pozwang o zaliczeniu kaucji w kwocie 13 420 na poczet roszczen
dotyczacych szkody spowodowanej wadami przedmiotu najmu. Powodka wezwala pozwana do zaplaty 786 835,66
zlotych wymieniajac wszystkie roszczenia. W odpowiedzi na pozew J. S. wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie
od powddki kosztéow procesu. Potwierdzila fakt zawarcia z powddka umowy najmu. Wskazala, ze rozwigzanie tej
umowy bylo skutkiem nie usuniecia przez wynajmujaca wad przedmiotu najmu, uniemozliwiajacych korzystanie
z rzeczy zgodnie z umowa. Wadami tymi byly : przeciekajacy dach, awaria ogrzewania, brak wentylacji, grozba
wylgczenia przez powoddke dostawy energii elektrycznej oraz budowa przez powodke na terenie parkingu budynku,
ktory blokowal miejsca parkingowe i byl przeznaczony do dzialalno$ci konkurencyjnej. Pozwana zakwestionowala
podstawe prawna zadania powd6dki opartego na art. 471 k.c. wskazujace, ze po ustaniu umowy najmu lokal byl uzywany
przez powodke do celow zarobkowych — organizacji imprez i dzialalnosci gastronomicznej pod nazwg (...). Podkreslila,
ze uszkodzenia przedmiotu najmu nie zostaly dokonane w trakcie uzytkowania przez nia obiektu, za$ czes¢ z nich jest
wynikiem zwyklej eksploatacji przedmiotu umowy. Zakwestionowala tez podstawe wyliczenia szkody przez powddke
oraz obciazenie jej kosztami zakupu lub naprawy parasoli ogrodowych, lustra, wozka-regatu oraz biurka. Wskazala, ze
wszystkie reklamy znajdujace sie na przedmiocie najmu zostaly usuniete, co powoduje bezzasadno$c¢ zadania zwrotu
kosztow ich usuniecia przez powddke. W zakresie zuzycia energii elektrycznej pozwana w pismach przedprocesowych
uznata kwote 10,80 zlotych z tytulu op6znienia w zaplacie rachunkéw, odmawiajac zaplaty w pozostalej czeéci. Nie
uznala zadania zaplaty 297,47 zlotych za zuzycie wody, podnoszac, Ze roszczenie to powstalo w lutym 2010 roku tj,.
w czeéci gdy z przedmiotu najmu juz nie korzystala. Odnoénie zadania powddki w zakresie zwrotu czynszu za styczen
2010 roku, pozwana wskazala, ze w tym zakresie doszlo do potracenia wierzytelnosci powodki z wierzytelnoscig
z tytulu zwrotu kaucji. Z ostrozno$ci procesowej pozwana podniosla, ze wady przedmiotu najmu uzasadnialyby
obnizenie czynszu, zglaszajac w tym zakresie zarzut potracenia do kwoty 161 040 zlotych.



W odpowiedzi na zarzuty pozwanej, powodka podtrzymala swe zadanie w caloSci. Wskazala, ze wady w przedmiocie
umowy powstaly wskutek niewykonywania przez pozwana drobnych nakladéw i napraw do ktoérych ta, zgodnie z
umowa byla zobowigzana. Remont dachu byt przedmiotem porozumienia stron z dnia 25 listopada 2008 roku, w
ktérym pozwana zobowiazala sie do dokonania stosownych napraw, w zamian za obnizenie czynszu. Podkreslila
rowniez, ze umowa nie przewidywala mozliwoéci jej wezeSniejszego rozwigzania.

W toku wymiany kolejnych pism, strony pozostaly przy swych dotychczasowych stanowiskach procesowych.

Wyrokiem z dnia 16 wrze$nia 2011 roku Sad Okregowy w Czestochowie zasgdzil od pozwanej na rzecz powodki 127,30
zlotych z ustawowymi odsetkami od 14 grudnia 2010 roku, a w pozostalym zakresie powodztwo oddalil oraz orzekl
o kosztach procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach i wnioskach:

W dniu 14 lipca 2004 roku strony zawarly umowe najmu, ktérej przedmiotem byl dwupoziomowy budynek polozony
przy ul. (...) w C. wraz z gruntem niezbednym do korzystania z budynku oraz parkingiem. Umowa zostala zawarta na 10
lat tj. od 16 sierpnia 2004 roku do 16 sierpnia 2014 roku. Na zabezpieczenie roszczen z niej wynikajacych przewidziano
kaucje w kwocie 13 420 zlotych. Zgodnie z umowa najemca mial obowiazek dokonywania wszelkich napraw budynku
we wlasnym zakresie. W paragrafie 8 umowy strony zastrzegly mozliwo$é¢ naliczenia kary umownej w wysokoSci 6
— krotnoSci czynszu, na wypadek rozwigzania umowy przed uplywem terminu z wyjatkiem sytuacji o ktérej mowa
w paragrafie 10 umowy, gdzie zawarto uprawnienie wynajmujacego do rozwigzania umowy w przypadku zalegania
przez najemce z zaplata czynszu.

W dniu 16 sierpnia 2004 roku w protokole zdawczo - odbiorczym, pozwana oSwiadczyla, ze zapoznala sie ze stanem
technicznym budynku, urzadzen i wyposazenia oraz, ze nie zglasza w tym zakresie zadnych zastrzezen. Po zawarciu
umowy, w budynku ujawnila sie wada w postaci niesprawnego ogrzewania i przeciekajacego dachu, o czym pozwana
poinformowala powddke. Z uwagi na brak reakcji ze strony powodki, pozwana zlozyla wypowiedzenie w 2008 roku.
W dniu 25 listopada 2008 roku strony zawarly porozumienie, w ktérym pozwana zobowigzala sie do przeprowadzenia
remontéw w wynajmowanym obiekcie na kwote 30 000 zlotych, w zamian za obnizenie czynszu w okresie od 1
pazdziernika 2008 roku do 31 marca 2009 roku do kwoty 4 500 zlotych brutto miesiecznie. Wydatki zwiazane
z remontem, pozwana miala udokumentowaé stosownymi fakturami. Pozwana przeprowadzila remont budynku
w zakresie wymiany wykladzin, malowania wraz z usuwaniem zagrzybienia, wymiany sprzetu oraz postawienia
Scianki, zgodnie z zaleceniami Sanepidu. Pozwana korzystala z calo$ci parkingu przynaleznego do nieruchomosci.
W 2009 roku powodka wybudowala na terenie nieruchomosci, tymczasowy obiekt budowlany, w ktérym rozpoczela
prowadzenie dzialalnoé¢ z zakresu tzw. malej gastronomii. Budynek ten, ograniczal mozliwos¢é korzystania przez
pozwang z parkingu. W dniach 8 i 28 wrze$nia 2009 roku pozwana wezwala powddke do usuniecia przedmiotowej
budowli i przywrdcenia przedmiotu najmu do stanu poprzedniego. W odpowiedzi, powddka nie zgodzila sie na
usuniecie budowli wskazujac, ze teren z ktérego pozwana korzysta jest wystarczajacy dla prowadzenia przez nig
dzialalnosSci gospodarczej. W odpowiedzi na to o§wiadczenie, w dniu 31 grudnia 2009 roku pelnomocnik pozwanej
zlozyl w jej imieniu o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2010 roku. Powodka
obcigzyla pozwana nalezno$cia czynszowa za styczen 2010 roku, na potwierdzenie czego wystawila fakture VAT (...).

W dniu 30 stycznia 2010 roku protokolarnie przekazano przedmiot najmu wynajmujacej. Na ta okolicznosé
sporzadzono dokumentacje fotograficzna. Po wypowiedzeniu umowy powddka prowadzila w tym lokalu dziatalno$¢
gastronomiczng pod nazwa Restauracja (...), po uprzednim dokonaniu cze$ciowych prac remontowych.

Stan zuzycia lokalu w dniu 30 stycznia 2010 roku odpowiadal normalnej, a nie ponadprzecietnej eksploatacji, za
wyjatkiem zniszczenia obudowy grzejnikéw, ktdrych koszt naprawy, zgodnie z opinia bieglego z zakresu budownictwa
wyniost 127, 30 zlotych. Zagrzybienie w pomieszczeniu ,zmywak”, powstalo w zwiazku z nieprawidlowa wentylacja
pomieszczenia i ztym stanem dachu powodujacym przecieki wody opadowej. Wada dachu w lokalu wynajmowanym
przez pozwana byla wada technologiczna, utrudniajaca korzystanie z przedmiotu najmu lecz powstala bez zwigzku



z uzytkowaniem obiektu przez pozwana. W dniu 2 lutego 2010 roku technik budowlany R. C.sporzadzil na zlecenie
powodki kosztorys dotyczacy remontu pomieszczen lokalu gastronomicznego i odwodnienia dachu. Warto$¢ tych prac
oszacowano na 26 226,15 zlotych. R. C. nie wykonywal prac objetych kosztorysem. W sporzadzonym w dniu 10 lutego
2010 roku przez technika budowlanego P. W. kosztorysie dotyczacym naprawy instalacji elektrycznej, warto$é prac
wyceniono na 8 013,18 zlotych. Za sporzadzony kosztorys i przeglad instalacji powodka nie zaplacila. Z kolei kosztorys
dotyczacy wymiany zaluzji pionowych i rolet, sporzadzony przezR. W. objal kwote 2 552,84 zlotych. W dniu 23 lutego
2010 roku powodka zlecila demontaz reklamy lokalu i z tego tytutu obciazyla pozwana kwota 683,20 zlotych. Pozwana
dokonala demontazu swojej reklamy w styczniu 2010 roku. Powddka refakturowala na pozwang koszt dostawy
energii elektrycznej na kwote 1 542 zlotych, jak i koszty dostawy wody na kwote 308,27 zlotych. Powbddka otrzymata
od dostawcy wody dwie noty odsetkowe na kwoty 2,63 ztotych i 8,17 ztotych za zwloke w regulowaniu naleznoéci
przez najemce. W dniu 18 marca 2010 roku pelnomocnik powo6dki poinformowal pozwang o istnieniu roszczen z
tytulu przywrocenia przedmiotu najmu do stanu poprzedzajacego wydanie najemcy przedmiotu umowy. W dniu 1
kwietnia 2010 roku pelnomocnik pozwanej zlozyl o§wiadczenie o potraceniu kwoty kaucji z naleznoécia czynszowa
powodki za styczen 2010 roku. Powddka nie uznala skuteczno$ci dokonanego potracenia. W dniu 19 lipca 2010 roku
pelnomocnik pow6dki wezwal pozwana do zaplaty 731 390 zlotych. W dniu 18 paZzdziernika pelnomocnik powddki
zawiadomil pozwang o dokonanym zaliczeniu kaucji w kwocie 13 420 zlotych na poczet roszczen o naprawienie szkody
w przedmiocie najmu.

Ustalajac stan faktyczny sprawy Sad oparl sie na dowodach w postaci zeznan $wiadkéw, stron, opinii bieglego oraz
dokumentach wskazanych w uzasadnieniu. Nie uwzglednit dowodéw w postaci pism zalaczonych do odpowiedzi na
pozew, jako ze nie zostaly one po$wiadczone za zgodno$¢ przez pelnomocnika. Krytycznie ocenil zeznania D. W. w
zakresie w jakim wskazywala ona na rzekome zniszczenia w budynku objetym umowa najmu. Podobnie krytycznie
odniost sie do zeznan U. K. odmawiajgc im waloru wiarygodno$ci w zakresie dotyczacym rzekomych grozb powddki w
sprawie odlaczenia pragdu. Odmoéwil wiary zeznaniom W. K. w zakresie dotyczacym prawidlowosci wykonania dachu,
za$ wnioski powodki o przestuchanie S. S. oraz D. R. oddalil jako sprekludowane.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy zwazyl, ze istota sporu sprowadzala sie do ustalenia czy pozwanej
przystugiwalo prawo do wypowiedzenia umowy najmu oraz czy pozostaje ona zobowigzana do zaplaty odszkodowania
na rzecz powddki. Analizujac postanowienia umowy laczacej strony sporu, a w szczego6lnosci paragrafy 8 i 10, Sad
pierwszej instancji doszedl do przekonania, ze strony przewidzialy mozliwo$¢ wystapienia sytuacji, w ktorej mogloby
doj$¢ do rozwigzania umowy, przy czym nie okreSlily szczegdlowo w jakich przypadkach mialoby to nastgpié. Z tej
przyczyny, odwolujac sie do delegacji zawartej w paragrafie 12 umowy przyjal Sad, ze w tej czeSci nalezalo siegnaé
do przepiséw kodeksu cywilnego, w tym do art. 664 k.c. regulujacego odpowiedzialno$¢ wynajmujacego za wady
przedmiotu najmu, a w zakresie w nim nieuregulowanym, do przepiséw dotyczacych odpowiedzialnoéci z tytulu
rekojmi za wady rzeczy sprzedane;.

Wskazal Sad, iz wystapienie wady w postaci przeciekajacego dachu znalazlo potwierdzenie w zgromadzonym
materiale dowodowym. Wada ta, w chwili odbioru przedmiotu umowy przez pozwang w dniu 16 sierpnia 2004
roku nie byla widoczna, a ujawnila sie dopiero po pewnym czasie, w okresie jesienno — zimowym, wskutek
opadéw atmosferycznych. Byla to wada konstrukcyjna, zwigzana z nieprawidlowa technologia budowy dachu, w
szczegolnosci w zakresie spojen poszczegoblnych jego elementow. W zaden sposéb nie byta zwigzana z uzytkowaniem
obiektu przez pozwanag i jej ewentualnymi zaniedbaniami w zakresie odéniezania dachu. Sad Okregowy nie podzielil
stanowiska powddki, ze pozwana na mocy porozumienia z 25 listopada 2008 roku zobowiazala sie do naprawy
dachu. Porozumienie w zaden sposob nie wskazywalo, ze mialo chodzié o remont dachu, gdy zawieralo jedynie
zobowigzanie pozwanej do przeprowadzenia remontéw do kwoty 30 000 zlotych, co mialo skutkowa¢ obnizeniem
czynszu. Wskazal Sad, iz obowiazek dokonywania napraw spoczywajacych na najemcy w oparciu o art. 662 § 2 k.c.
dotyczy jedynie napraw drobnych, a za taka nie mozna uzna¢ naprawy dachu. Jezeli strony chcialyby swe zobowigzania
w zakresie napraw przedmiotu najmu uregulowa¢ w sposéb odmienny, winny to precyzyjnie okresli¢c w zawartym
porozumieniu. W latach 2005 — 2006 pozwana zglaszala powbddce wystapienie przedmiotowej wady, niemniej jednak
wada ta nie zostala usunieta. W ocenie Sadu, ograniczala ona przydatno$é przedmiotu najmu do umoéwionego uzytku.



Pozwana w lokalu tym prowadzila dzialalno$¢ gastronomiczng, a zagrzybione Sciany i widok misek zbierajacych wode
skapujacg z sufitu, nie przysparzat jej renomy i zniechecat klientébw do korzystania z jej ustug. Mimo, ze pozwana
w piSmie zawierajacym o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy, zlozonym powddce w 2008 roku, jako przyczyne
uzasadniajgca wypowiedzenie wskazala oprocz przeciekajacego dachu, Zle funkcjonujace ogrzewanie, to okolicznosci
tej nie udowodnila. Nie wykazala rowniez, aby powddka grozila jej wylaczeniem energii elektryczne;j.

Sad Okregowy podzielit twierdzenia pozwanej, ze budowa przez powodke budynku przeznaczonego na dzialalno$é
konkurencyjna na terenie parkingu, ktéry rowniez byl przedmiotem umowy, ograniczala przydatno$¢ przedmiotu
najmu do umoéwionego uzytku. W takiej sytuacji pozwanej przystugiwalo uprawnienie z art. 664 § 1 k.c. do zadania
obnizenia czynszu najmu. Obnizenie czynszu nastapilo jedynie w okresie od 1 pazdziernika 2008 roku do 31 marca
2009 roku, gdy na dalsze obnizki powddka nie wyrazila zgody. Mimo zgloszonego przez pozwana zadania, powodka
nie usunela wad ograniczajacych mozliwo$¢ korzystania z lokalu tj. nie naprawila dachu i nie usuneta budynku w
ktérym prowadzila konkurencyjna wzgledem pozwanej dzialalno$¢. W takiej sytuacji pozwanej stosownie do art. 561
k.c. przystugiwalo uprawnienie do wypowiedzenia umowy z zachowaniem terminu wypowiedzenia.

Odnoénie zadania zasadzenia kwoty 120 000 zlotych wskazal Sad, iz pozwana udowodnila przyczyny uzasadniajgce
niewykonanie umowy z powo6dka i tym samym uwolnila sie od odpowiedzialno$ci odszkodowawczej z art. 471 k.c.
Nadto powddka nie wykazala zaistnienia szkody, ani co do zasady ani co do wysokoéci. Zwrocil Sad uwage na
bezzasadno$¢ zadania dotyczacego zwrotu utraconych korzys$ci wskazujac, ze powodka bezposrednio po opuszczeniu
lokalu przez pozwang rozpoczela prowadzenie w nim dzialalnoSci gospodarczej pod nazwa(...). Odnoénie pozostalych
roszczen odszkodowawczych powodki zglaszanych w zwiazku z uszkodzeniem wyposazenia i obiektéw znajdujacych
sie w wynajmowanych budynku, jak rowniez konieczno$cia pokrycia przez powodke kosztow dostawy wody, energii
elektrycznej, zastepczego demontazu reklam dokonanego na koszt pozwanej, jak i zalegltego za miesiac styczen 2010
roku czynszu, wskazal Sad iz wiekszo$ci tych roszezen powodka nie wykazala. Swiadkowie — R. C., M. W.i R. W.
(1) zeznali co prawda, ze sporzadzili kosztorysy napraw, jednak same naprawy nie zostaly nigdy zlecone. Z kolei
zadanie zwrotu lustra, regalu, czterech parasoli bylo niezasadne, albowiem czeé¢ z tych przedmiotéow nigdy nie
zostala pozwanej przekazana, za$ inne byly uszkodzone juz w momencie wydania pozwanej przedmiotu najmu. Za
nieudowodnione uznal Sad okolicznosci dotyczace demontazu reklamy restauracji pozwanej.

Powddka nie udowodnila, wbrew spoczywajacemu na niej ciezarowi dowodu, by przedmiot najmu, po zwr6ceniu go
przez pozwang, mial wady bedace wynikiem jego ponadprzecietnej eksploatacji. Przeciwnie, stan zuzycia budynku
odpowiadal normalnej eksploatacji tego typu obiektéw. Za ,ponadprzecietna eksploatacje” nalezalo uzna¢ wylacznie
zniszczenie obudowy grzejnikow, ktorej koszt naprawy biegly wycenil na 127, 30 zlotych. Podkredlil Sad, iz braki w
zakresie dokumentacji obrazujacej stan budynku uniemozliwialy precyzyjne okre§lenie stopnia jego zuzycia.

Powodka nie wykazala tez zasadno$ci roszczen o zwrot oplat za media, albowiem nie udowodnila, aby oplaty te
dotyczyly okresu, w ktorym pozwana z budynku korzystala.

Zadanie zaplaty 13 420 zlotych tytulem zaleglego czynszu takze bylo nieuzasadnione z uwagi na skutecznie zlozone
przez pozwang o$wiadczenie o potraceniu tej naleznosci z przystugujaca jej wzgledem powodki wierzytelnoScia z tytutu
zwrotu kaucji.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad Okregowy przychylil sie do zadania powddki jedynie w zakresie kwoty 127,30
zlotych tj. w zakresie dotyczacym odszkodowania za zniszczone obudowy grzejnikow. W pozostalej czeSci powddztwo
oddalil oraz orzek! o kosztach postepowania, obciazajac nimi powddke w caloSci.

W apelacji powbdka zaskarzyla wyrok Sadu Okregowego w Czestochowie w cze$ci oddalajgcej powddztwo ponad kwote
127,30 zlotych.

Powodka zarzucila rozstrzygnieciu Sadu pierwszej instancji:

1. bledy w ustaleniach faktycznych, majace wplyw na rozstrzygniecie sprawy, a polegajace na przyjeciu, ze:



« na podstawie materialu dowodowego sprawy nie mozna ustali¢ stanu przedmiotu najmu w chwili przekazania
g0 pozwanej;

+ pozwana byla zobowiazana wylacznie do dokonywania drobnych napraw, do ktorych nie nalezata naprawa dachu;
+ pozwana otrzymala w najem calg dzialke, na ktorej znajdowal sie budynek dwukondygnacyjny;
+ powodka wybudowata pawilon handlowy na terenie najmowanym przez pozwana;

» prowadzona przez powodke dzialalnos¢é w wybudowanym pawilonie byla konkurencyjna wobec dzialalnoSci
pozwanej;

2. naruszenie prawa procesowego, a to art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow
polegajace na niedokonaniu wszechstronnej oceny materialu dowodowego i w konsekwencji wyciggnieciu wnioskow
sprzecznych z zebranym w sprawie materiatem dowodowym;

3. naruszenie prawa materialnego, a to art. 65 k.c. w zw. z § 8 ust. 2 oraz § 12 laczacej strony umowy poprzez jego
bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze strony przewidywaly mozliwo$é wczeSniejszego wypowiedzenia umowy
przez kazdg ze stron, chociaz nie okreslily szczegélowo w jakich przypadkach mialoby to nastgpié i ze w zwiazku z tym
zastosowanie znajdowaly przepisy kodeksu cywilnego dotyczace mozliwoSci rozwigzania umowy przez strony;

4. naruszenie art. 561 k.c. przez jego niewlasciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze pozwanej przystugiwato
prawo do rozwigzania umowy zawartej na czas okre$lony z zachowaniem terminu wypowiedzenia przed uplywem
okresu na jaki umowa zostala zawarta;

5. naruszenie art. 675 § 1 k.c. w zw. z § 9 umowy najmu poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, ze pozwana
byla zobowigzana do zwrotu rzeczy w stanie niepogorszonym i nie ponosila odpowiedzialnosSci za zuzycie bedace
nastepstwem prawidlowego uzywania;

6. naruszenie art. 471 k.c. przez jego niewlaéciwe zastosowanie i przyjecie, ze pozwana nie byla zobowigzana do
naprawienia szkody wyrzadzonej powodce w zwigzku z wypowiedzeniem umowy zawartej na czas okreslony, przed
terminem na jaki zostala zawarta;

7. naruszenie art. 498 k.c. w zw. z art. 454 k.c. i § 3 ust. 6 zd. 2 umowy przez jego niewlaéciwe zastosowanie polegajace
na przyjeciu, ze pozwana mogla skutecznie potraci¢ wplacona przez siebie kwote kaucji z wierzytelnoscig powodki z
tytutlu czynszu.

Stawiajac tak opisane zarzuty powddka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie od pozwanej 119 872,70
zlotych z odsetkami wskazanymi w pozwie oraz o zasadzenie kosztow procesu za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie i zasadzenie od powodki kosztoéw procesu za II instancje,
wedle norm prawem przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja w zasadniczym zakresie nie jest uzasadniona.

Na kwote objeta zadaniem pozwu skladaja sie naleznosci z réznych tytuléw a powigzane z umowa najmu jaka laczyla
strony, zakonczeniem jej realizacji. Gléwna cze$¢ zadania stanowi kwota 77 974,52 zl stanowigca odszkodowanie
obejmujace utracone korzy$ci w nastepstwie pozbawionego podstaw prawnych wypowiedzenia umowy przez
pozwang. Na pozostalg za$ cze$¢ ogoélnie rzecz ujmujgc skladaja sie koszty przywrocenia przedmiotu najmu do
stanu poprzedniego (koszty wymiany zaluzji — 2 552,84 zl, naprawy biurka — 950 zl, blatu baru — 650 zl, instalacji



i elementow elektrycznych — 8 013 zl, pomieszczen lokalu — 12 806,15 zl), warto$¢é niezwréconych elementow
wyposazenia — 1 100 zl, demontazu reklam — 683 zl, a nadto kwota nalezno$ci za pobrana przez pozwang energie
elektryczna (1 542,02 zl) i wode (308,27 zl), a nadto zalegly czynsz za miesigc styczen 2010 roku — 13 420 zl.

Sad I instancji w swych ustaleniach, jak i rozwazaniach odniést sie do kazdego z tych roszczen dokonujac oceny ich
zasadnoSci. Poczynione przez ten Sad ustalenia faktyczne co do tresci stosunku obligacyjnego stron, wynikajgcych zen
praw i obowigzkow, zakresu przedmiotowego umowy, sposobu jej realizacji, wystepujacych problemoéw i przeszkdd w
prawidlowym i pelnym korzystaniu z przedmiotu najmu Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne jako znajdujace
odzwierciedlenie w materiale dowodowym sprawy przywolanym w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Ustalenia faktyczne w kwestiach zasadniczych objetych zarzutem apelacji, a dotyczacych zakresu zobowigzania
pozwanej do dokonywania napraw, zakresu przedmiotu najmu, miejsca usytuowania pawilonu wybudowanego przez
powddke, prowadzonej w nim dzialalnoéci gospodarczej, nie wykazuja zarzucanych bledow, gdy maja oparcie w
materiale dowodowym sprawy, ktory zostal poddany przez Sad I instancji ocenie nie wykraczajace poza granice
wyznaczone treécig art. 233 k.p.c.

W pierwszym rzedzie odnie$¢ nalezy sie do oceny zasadnoS$ci zaskarzonego rozstrzygniecia co do zasadniczego
roszczenia obejmujacego odszkodowanie laczone z bezpodstawnym, w ocenie powodki, wypowiedzeniem umowy
najmu w kontekécie postawionych w tym zakresie zarzutow apelacji.

Zawarta przez strony w dniu 14 lipca 2004 r. umowa najmu byla umowg terminowsg, zawarta na czas okreslony, a
to do 16 sierpnia 2014 r. (§ 8 pkt 1). Umowa ta w § 10 pkt 1 dawala prawo do wczeéniejszego jej wypowiedzenia
wynajmujacemu (powodce) w sytuacji tam wskazanej, a mianowicie w przypadku zalegania przez najemce z zaplata
czynszu lub oplat, objetych § 14, ponad 30 dni. Byl to jedyny przypadek regulowany umowa wcze$niejszego
jej rozwigzania. Umowa ta nie zawierala za$ klauzuli dopuszczajacej wczesniejsze jej rozwigzanie w drodze
wypowiedzenia przez najemce, gdy zgodnie z treScig art. 673 § 3 k.c. jezeli czas trwania najmu jest oznaczony,
zar6wno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okre$lonych w umowie. W $wietle
tresci regulacji umowy, jaka zwiazane byly strony, co do zasady podzieli¢ nalezy stanowisko skarzacej, ze umowa
nie dawala najemcy (pozwanej) prawa do wcze$niejszego jej rozwigzania. Podstawy do odmiennego wnioskowania
nie stanowi postanowienie pkt 2 § 8 umowy, w ktéorym uzyto terminu ,rozwigzanie umowy przez ktérakolwiek
ze stron przed uplywem terminu na jaki umowa zostala zawarta”, a w szczegbdlnoSci w kierunku wskazywanym
przez pozwang, majacym wylacza¢ prawo powodki do roszczenia odszkodowawczego. W procesie interpretacji
postanowien umownych nie mozna opiera¢ sie li tylko na samym brzmieniu uzytych w nich poszczeg6lnych
zwrotow, co wynika wprost z regulacji art. 65 § 2 k.c., zakladajacego tzw. kombinowang metode wykladni oparta
na kryterium subiektywnym i obiektywnym. Metoda ta oznacza, ze w przypadku, gdy strony nie przyjmowaly
tego samego znaczenia o$wiadczenia woli, nalezy wlasciwy dla prawa sens o$wiadczenia woli ustali¢ na podstawie
przypisania normatywnego, czyli tak jak sens ten rozumialby, w danych okoliczno$ciach, rozsadny odbiorca (por.
uchwale SN z 28 czerwca 1985 r., sygn. III CZP 66/95 — OSNC 1995 r., z. 12, poz. 168). W takim przypadku
przy wykladni nalezy uwzglednia¢ nie tylko sam interpretowany zwrot, jego sens wynikajacy z regul jezykowych,
ale i caly jego kontekst w jakim zostal on uzyty, pozostale elementy wypowiedzi, ktorej jest on skladnikiem.
Stad tez w tym przypadku przy ocenie nie mozna pomija¢ kontekstu w jakim strony postuzyly sie zwrotem
,rozwiazanie umowy” w § 8 pkt 2 umowy, polaczenia go z sankcjami cywilnoprawnymi w postaci kary umownej, czy
odszkodowania dochodzonego na zasadach ogblnych. Ten za$ wskazuje jednoznacznie, ze celem stron kreujacych
przedmiotowe postanowienie nie bylo stworzenie podstawy do swobodnego jednostronnego zniweczenia stosunku
zobowigzaniowego, lecz regulowanie konsekwencji weze$niejszego, a pozbawionego podstawy prawnej ,rozwiazania
umowy”, faktycznego jej unicestwienia, jednostronnego w istocie jej zerwania, gdyz tylko w takiej sytuacji, tj. w
razie niezgodnego z postanowieniami umowy lub przepisami prawa unicestwienia wiezi obligacyjnej, wchodza w gre
stosowne sankcje cywilnoprawne.

Powyzsze nie oznacza jednakze zasadnoSci stanowiska skarzacej co do braku po stronie pozwanej podstawy prawnej
do wczeéniejszego jednostronnego rozwigzania umowy, bezskutecznosSci zlozonego przez nig o$§wiadczenia z dnia



31 grudnia 2009 r., a na ktorych to zdarzeniach powddka zasadza zadanie odszkodowania obejmujacego utracone
korzysci.

Sam brak przyznania pozwanej w umowie najmu mozliwosci wcze$niejszego jej rozwiazania, nie oznacza, ze zostala
ona pozbawiona tego prawa w ogolno$ci. Wynikajacy z art. 6738 3 k.c. zakaz swobodnego wypowiadania uméw najmu
zawartych na czas oznaczony, w przypadku braku okreslenia w umowie wypadkéw wskazujacych, kiedy to bedzie
dopuszczalne, nie oznacza absolutnej stabilizacji tego rodzaju stosunkéw obligacyjnych, gdyz jak wskazuje sie w
doktrynie i orzecznictwie ustawodawca dopuszcza mozliwo$¢ rozwigzania takiej umowy w regulowanych ustawowo
przypadkach (art. 664 § 2 k.c., 667 § 2 k.c., 672, 687 § 1, 685, 601 § 4, 703 k.c.).

Przepis ten jest rozumiany li tylko jako zakaz wypowiadania objetych nim uméw w sytuacji, w ktorej decyzja o
wypowiedzeniu ma by¢ pozostawiona tylko swobodnemu uznaniu samych stron lub strony umowy (por. uzasadnienie
uchwaly SN w sktadzie 7 sedziéw z 21 grudnia 2007 r., III CZP 74/07 — OSNC 2008, z. 9, poz. 96). Regulacja ta nie
wylacza za$ stosowania bezwzglednie obowigzujacych przepisow ustawowych, tak o charakterze szczegdlnym, jak i
og6lnym dotyczacych podstaw wczesniejszego zniweczenia wezla obligacyjnego. Reasumujac, w przypadku umowy
najmu zawartej na czas okreslony jej wezesniejsze rozwigzanie jest mozliwe w przypadkach wskazanych w umowie,

badZ na podstawie odrebnego porozumienia stron zgodnie z zasada wyrazong w art. 353" k.c., badZ na podstawie
przepisow ustawowych w razie zaistnienia objetych nimi zdarzen. Z uwzglednieniem przepiséw ustawy nalezalo w
stanie faktycznym sprawy dokonywac oceny zasadno$ci wypowiedzenia umowy przez pozwang, gdy sama umowa nie
dawala ku temu podstaw i tak tez ostatecznie przyjat Sad I instancji.

Dokonane przez pozwana wypowiedzenie laczylo sie z wadami przedmiotu najmu ograniczajacymi mozliwo$é
korzystania z przedmiotu najmu, jego pelnego zgodnego z przeznaczeniem wykorzystania, a w szczego6lnoSci
(wskazywanym w wypowiedzeniu), zajeciem przez powddke czesci objetego umowa terenu parkingu, prowadzeniem
tam budowy i wybudowaniem w obszarze wynajmowanej nieruchomo$ci budynku z przeznaczeniem na lokal
gastronomiczny.

Jak trafnie przyjat Sad Okregowy zajecie przez powddke we wrzesniu 2009 r. czeéci objetego umowa terenu parkingu,
zlikwidowania w ten sposob czesci miejsc parkingowych niezbednych dla prawidlowego dzialania i wykorzystania
lokalu gastronomicznego restauracji, w ktorym m.in. byly rowniez prowadzone duze imprezy typu wesela, zabawy itp.,
a wymagajace wiekszej ilo$ci miejsc parkingowych, a nadto jego wykorzystanie na budowe obiektu przeznaczonego
na konkurencyjna wobec pozwanej dzialalno$¢ gastronomiczng — ograniczalo przydatnos$é przedmiotu najmu do
umoéwionego uzytku. Poczynione w tym wzgledzie ustalenia faktyczne zastluguja w pelni na podzielenie, tak w
odniesieniu do zakresu przedmiotu najmu, jak i jego wykorzystywania przez pozwana, a ktérego pelny zakres
uniemozliwila powodka swoim dzialaniem.

Apelacja w tym wzgledzie ma charakter li tylko polemiczny, przedstawia wlasna, subiektywna wersje powodki,
oderwang od materialu dowodowego sprawy, a co nie moze odnie$¢ rezultatu. Przedmiotem umowy najmu byt
budynek, grunt niezbedny do korzystania z niego oraz parking, przy czym ten nie obejmowal li tylko czeSci
wybrukowanej, ktora byla niewystarczajaca dla potrzeb obiektu zwazywszy na jego przeznaczenie, ale i pozostala czeéc
przylegajaca do budynku, a ktéra to powodka zajeta we wrzesniu 2009 r. pod budowe uszczuplajac parking do kilku
miejsc parkingowych. Twierdzenie pow6dki prezentowane w procesie, jakoby umowa najmu obejmowata jedynie
powierzchnie 2 000 m®, za$ pozostale ok. 900 m® pozostawalo poza dyspozycja pozwanej nie znajduja uzasadnienia w
materiale dowodowym sprawy. Umowa w tym wzgledzie nie zawiera takowych danych, ani tez w zakresie ograniczenia
obszaru wykorzystywania przedmiotu najmu. Nie moze przy tym odnie$¢ rezultatu odwolywanie sie skarzacej do mapy
zatwierdzajacej projekt zagospodarowania dzialki, gdy ten nie stanowil integralnej czeSci umowy, ktéra do niej sie nie
odwolywala. Nadto powodka nie wykazala, aby w ogbéle mapa ta zostala przedstawiona pozwanej, gdy pozwana tej
okoliczno$ci zaprzeczyla podnoszac, ze takowy dokument zobaczyla po raz pierwszy w niniejszym sporze. Przez okres
5 lat nie bylo sporu co do zakresu najmu i zakresu jego wykorzystania przez pozwana, gdy ten obejmowat do wrze$nia
2009 1., kiedy to powodka zajela czes$¢ terenu, caly teren wokot budynku wykorzystywany zgodnie z przeznaczeniem



jako parking, a co znajduje odzwierciedlenie w zeznaniach §wiadkéw przywolanych w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku, ktérych to jak i ich oceny dokonanej przez Sad I instancji, apelacja nie podwaza.

Rowniez nie moze odnie$é rezultatu kwestionowanie w apelacji ustalenn Sadu co do charakteru dzialalnoSci, dla
ktdrej przeznaczony byl, wzniesiony na czeéci przedmiotu najmu przez powodke obiekt, jego konkurencyjnosci wobec
dzialalnoS$ci pozwanej, gdy ta dotyczyla ogdlnie rozumianych ustug restauracyjnych, gastronomicznych, ktérych tylko
jedna z form byly wesela, zabawy. Twierdzenie za$§ powo6dki, ze w wynajmowanym lokalu pozwana prowadzila
wylgcznie imprezy dla zorganizowanych grup pozostaje golostowne, gdy okolicznosci tej powodka nie wykazala, ani
tez nie usilowala wykazywaé. Bez znaczenia za$ dla oceny pozostaje podnoszony w apelacji fakt, ze podstawowa
dzialalno$é gospodarcza powodka rozpoczeta w wybudowanym obiekcie po opuszczeniu przedmiotu najmu przez
pozwang, gdy istotne jest samo wybudowanie tego obiektu z okre§lonym przysztym przeznaczeniem, uniemozliwienie
w ten sposob korzystania z czeSci terenu parkingowego oraz przeznaczenie obiektu, cel w jakim faktycznie byl on
wznoszony na co wskazuje jego wykorzystanie.

Kwestie wad przedmiotu najmu reguluje przepis art. 664 k.c., w Swietle ktérego wada przedmiotu najmu sg nie
tylko usterki materialne rzeczy najetej, ktére ograniczaja badz uniemozliwiajg jej przydatno$é do umowionego lub
wynikajacego z wlaSciwoSci rzeczy uzytku, ale takze okolicznoéci zaklocajace spokojne, niezaklécone korzystanie z
przedmiotu najmu. Przepis ten regulujac kwestie rekojmi za wady przy umowie najmu, przewiduje dla najemcy w
przypadku wystapienia wad dwa uprawnienia, a to zgdanie odpowiedniego obnizenia czynszu oraz wypowiedzenie
najmu bez zachowania warunkéw wypowiedzenia, przy czym kazda z nich polaczona jest z inna postacia wady.
Mianowicie na gruncie tej regulacji ujawnienie wady (czy to istniejacej w chwili wydania rzeczy, jak i powstalej
po wydaniu) tylko ograniczajacej przydatno$é rzeczy najetej do umoéwionego uzytku uprawnia najemce tylko do
skorzystania z pierwszego z tych uprawnien (art. 664 § 1 k.c.). Prawo do natychmiastowego wypowiedzenia umowy
polaczone za$ zostalo z wada uniemozliwiajaca przewidziane w umowie uzywanie rzeczy (art. 664 § 2 k.c.). Ustalenie
za$ przez Sad I instancji, ze w tym przypadku w gre wchodzily wady ograniczajace korzystanie z rzeczy, wykluczato
zastosowanie tej podstawy prawnej dokonanego przez pozwang wypowiedzenia. Sad Okregowy podstawy tej dopatrzyt
sie w regulacji art. 561 k.c. uznajac, ze ma ona charakter regulacji ogbélnej. Stanowisko to, jak zarzuca apelacja nie jest
trafne. Kwestia rekojmi przy umowie najmu zostala uregulowana w szczeg6lny, swoisty dla tej konstrukeji umowne;j
sposob, bez odsylania do stosowania regulacji dotyczacej umowy sprzedazy, tak jak w przypadku umowy o dzielo
uczynit to ustawodawca w przepisie art. 638 k.c. Przepis art. 651 k.c. nie ma charakteru normy ogolnej, lecz charakter
szczegblny odnoszacy sie do umowy, ktérej dotyczy, gdy taki charakter noszg przepisy Ksiegi Trzeciej Kodeksu
cywilnego. W doktrynie dopuszcza sie w drodze tzw. ostroznej analogii stosowanie do umowy najmu przepisow
dotyczacych rekojmi umowy sprzedazy z uwzglednieniem odmienno$ci typow i celu tych uméw. Nie mozna jednakze
pomijaé, ze stosowanie analogii moze wchodzi¢ w gre tylko wowczas, gdy wystepuje tzw. luka w prawie. Przez luke
w prawie rozumie sie za$ taki stan rzeczy, gdy dla konkretnego stosunku, ktéry nie jest prawnie obojetny, ani nie
zostal uznany przez ustawodawce za niepodlegajacy unormowaniu prawnemu, nie ma normy prawnej, czy to wyraznej,
czy to dajacej sie wyprowadzi¢ w drodze wykladni. W tym przypadku nie mozemy za§ méwic o luce w prawie, gdy
ustawodawca w sposob swoisty dla najmu uregulowal kwestie uprawnien przystugujacych z tytulu rekojmi dla tego
typu stosunku zobowigzaniowego.

W ocenie Sadu Apelacyjnego podstawe prawna skutecznosci dokonanego przez pozwana wypowiedzenia umowy
najmu stanowi norma ogo6lna art. 491 § 1 k.c. Za utrwalone nalezy uzna¢ wyrazone w literaturze przedmiotu
stanowisko, majace odzwierciedlenie w orzecznictwie, ze wystepujaca w roznych kategoriach umoéw (sprzedazy, dzielo,
roboty budowlane, najem) instytucja rekojmi jako oparta na odrebnych zasadach, istnieje obok odpowiedzialno$ci
za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania. Co za tym idzie uprawniony, w tym przypadku najemca,
moze korzystaé nie tylko z uprawnien okre$lonych w przepisach o rekojmi, ale i przewidzianych w przepisach ogélnych
okreslajacych skutki niewykonania czy tez nienalezytego wykonania zobowiazan.

Sad Apelacyjny podziela wyrazony w literaturze przedmiotu poglad dopuszczajacy stosowanie do wypowiedzenia
umowy najmu ogoblnych przepiséw o odstapieniu od umowy wzajemnej (art. 491, 493 k.c.), gdy przepisy dotyczace
rekojmi nie maja na celu ograniczenia ochrony przystugujacej wierzycielowi, a jej wzmocnienie. Ten poglad nie



budzi w zasadzie kontrowersji w odniesieniu do mozliwo$ci zastosowania wskazanych wyzej regulacji ogélnych —
Kodeksu cywilnego do umoéw najmu, ktore nie weszly w stadium realizacji. W takiej sytuacji instytucja odstapienia
od umowy moze mie¢ zastosowanie w sposéb bezposredni z pelnymi skutkami ex tunc, gdy taka konstrukcja,
zwazywszy na charakter stosunku, nie wchodzi w gre w odniesieniu do bedacego juz w stadium realizacji trwalego
stosunku obligacyjnego, co wyklucza z natury rzeczy rozwiazanie takiego stosunku ze skutkiem ex tunc, bedacym cechg
charakterystyczng odstapienia od umowy. Jak trafnie jednak wskazuje sie w doktrynie, w takim przypadku kodeksowa
instytucja odstgpienia od umowy z art. 491 k.c. czy 493 k.c. ma zastosowanie w zmodyfikowanej w zakresie skutkow
postaci, a mianowicie zlozone o§wiadczenie przyjmuje charakter wypowiedzenia ze skutkami ex nunc — rozwiazujac
umowe na przysztosé.

Wskazac przy tym nalezy, ze rowniez i orzecznictwo Sadu Najwyzszego dopuécilo stosowanie instytucji odstapienia od
umowy z art. 491 k.c. do zobowigzan o charakterze trwalym (ciaglym) z tym, ze ze skutkami ex nunc (por. wyrok SN z
15 maja 2007 r., VCSK 30/07 — OSNC 2008, nr 6, poz. 66), jak i przy umowie o dzielo podniesiono, ze istnieja wyjatki
od reguly przyjmowania typowego dla odstgpienia skutku ex tunc m.in. w przypadku, gdy umowa jest w stadium

realizacji, cze$¢ $wiadczenia zostala juz spelniona (art. 491 § 2 k.c.) na rzecz dzialania ztozonego os§wiadczenia ex nunc
na przyszto$é, tak jak wypowiedzenie (por. wyrok SN z 26 stycznia 2001 r., I CKN 365/00 — OSNC 2001, nr 10, poz.

154).

Reasumujgc w sytuacji zatem pojawienia sie wady ograniczajacej tylko umoéwiony uzytek z rzeczy najemcy w czasie,
gdy przedmiot najmu bytjuz uzywany, umowa znajdowata sie w fazie realizacji najemcy przystuguje takze uprawnienie
do rozwigzania umowy najmu na podstawie art. 491 k.c. z tym, ze przybierajace postaé i skutki wypowiedzenia ex nunc.
W ten bowiem sposob moga ulec zakonczeniu tego rodzaju stosunki, a ustawodawca jednostronne czynnos$ci prawne
powodujgce ten skutek okresla mianem wypowiedzenia. Stad w sytuacji, gdy wynajmujacy nie realizuje cigzacych
na nim obowigzkéw, nie usuwa wad, nie zapewnia niezakléconego, spokojnego i pelnego korzystania z przedmiotu
najmu, jak trafnie podnosi sie w doktrynie, najemcy oprocz uprawnien wynikajacych z przepiséw szczegolnych umowy
najmu, przyshuguja uprawnienia przewidziane w og6lnych przepisach dotyczacych skutkéw niewykonania zobowigzan
(art. 471-497 k.c.) z tym, ze z uwagi na trwaly charakter tego stosunku, fakt jego realizacji przyjaé nalezy, ze tre$¢ art.
4911 493 k.c. ulega o tyle modyfikacji, iz zamiast klasycznej postaci odstgpienia od umowy w gre wchodzi na gruncie
tych regulacji, skuteczne ex nunc prawo do niezwlocznego wypowiedzenia najmu.

W $wietle powyzszego w stanie faktycznym sprawy ztozone przez pozwana o§wiadczenie znajdowalo podstawe w tresci
art. 491 k.c. i wywolalo wynikajace zen skutki rozwigzania umowy najmu ex nunc. Podkreslié przy tym nalezy, ze z
punktu widzenia stosowania prawa materialnego nie ma charakteru wigzacego sama podstawa prawna wskazywana
przez strone, a podawane okoliczno$ci faktyczne, w kontekscie ktorych dokonuje sie subsumcji pod odpowiednia,
wchodzaca w gre norma prawa materialnego.

Jak prawidlowo ustalil Sad Okregowy przedmiot umowy dotkniety byl wada wskazywang w o$wiadczeniu przez
pozwang, powstalg w trakcie realizacji umowy. Obowigzkiem wynajmujacego jest nie tylko przekazanie najemcy
przedmiotu najmu w stanie przydatnym do uméwionego uzytku, ale i utrzymywanie go w takim stanie przez czas
trwania najmu (art. 662 § 1 k.c.). Wynajmujacy ma zatem obowigzek przez caly czas trwania najmu umozliwienia
najemcy niezakloconego korzystania z przedmiotu najmu w jego granicach, w tym gwarantujac spokojne korzystanie
z calego przedmiotu najmu. Obowigzek oddania najemcy rzeczy do czasowego uzywania (art. 659 § 1 k.c.), co
jest istota najmu, nakazuje wynajmujacemu powstrzymac sie od wszelkich dzialan, ktore by uniemozliwialy, badz
utrudnialy najemcy spokojne, niezaklocone korzystanie z przedmiotu najmu w sposéb okreSlony umowa lub
odpowiadajacy wlasciwoSciom i przeznaczeniu rzeczy. Dzialania wynajmujacego pozbawiajace w caloéci lub czesci
mozliwosci korzystania z przedmiotu najmu, ograniczajace to korzystanie w odniesieniu do granic przyznanych
umowa, stanowi naruszenie obowigzkow cigzacych na wynajmujacym, a w istocie ich niewykonanie, co daje najemcy
prawo wypowiedzenia umowy na zasadach ogélnych, o czym byla mowa powyzej.

Powodka naruszyla w tym zakresie cigzacy na niej obligacyjny obowiazek, o ktéorym mowa wyzej, rozpoczynajac
na czeSci przedmiotu objetego umowa budowe obiektu na cele wlasnej dzialalnoSci gastronomicznej, zaklocajac



tym samym spokojne korzystanie z przedmiotu najmu przez pozwana, a jednocze$nie pozbawiajac czeéci parkingu,
pozostawiajac w efekcie do dyspozycji pozwanej kilka miejsc parkingowych, ograniczajagc tym samym pelne
korzystanie z przedmiotu najmu. Wystgpily zatem przestanki do rozwigzania umowy z tym, ze na podstawie regulacji
ogoblnej art. 491 § 1 k.c., w sytuacji gdy pozwana kilkakrotnie, w tym pismami z dnia 28 wrze$nia 2009 r., a nastepnie
8 pazdziernika wzywala powodke do usuniecia przedmiotowej wadliwo$ci — tj. usuniecia wznoszonej konstrukeji,
przywrocenia stanu zgodnego z umowg, od czego powodka bezpodstawnie sie uchylala, popadajac tym samym w
zwloke w wypehieniu cigzacego na niej obowigzku zapewnienia niezakldconego korzystania z przedmiotu najmu, a
kierowane do powodki w tej kwestii pisma zawieraly tak okreslanie terminu w jakim usuniecie wady winno nastgpié,
jak i zagrozenie skorzystania z uprawnienia do rozwigzania umowy, co nastgpilo pismem z 31 grudnia 2009 r.

Z podanych wyzej przyczyn zaskarzony wyrok w czeséci oddalajacej powddztwo o zasadzenie odszkodowania w kwocie
77 974,52 zl jest prawidlowy. Gdy oéwiadczenie pozwanej o wypowiedzeniu umowy nie byto pozbawione podstawy
prawnej, wywolalo wynikajacy zen skutek prawny rozwigzania taczacej strony umowy najmu, nie zaistnialy, jak trafnie
ostatecznie przyjal Sad I instancji przeslanki do zadania opartego na tym zdarzeniu (odmiennie ocenionym przez
powddke) odszkodowania obejmujacego utracone korzysci, co czyni w konsekwencji zarzut naruszenia art. 471 k.c.
nieuzasadnionym.

W sytuacji, gdy potwierdzila sie wskazywana przez pozwang w o§wiadczeniu z dnia 31 grudnia 2008 r. oméwiona
wyzej przyczyna wypowiedzenia umowy, nie wymaga szerszego odniesienia sie wskazywana w toku procesu i przyjeta
w ustaleniach Sadu I instancji druga z wad przedmiotu najmu, a mianowicie przeciekajacy dach. Zgodzi¢ przy tym
nalezy sie ze skarzaca, iz oceny dopuszczalno$ci rozwigzania umowy nalezy dokonywa¢ w konteksScie rzeczywistych
przyczyn, jakie lezaly u podstaw zlozonego o$wiadczenia woli, a nie mozliwych, ktore w istocie takowych nie stanowity.
Wystepujace niewatpliwie, jak wykazalo postepowanie dowodowe, w najmowanym budynku wady konstrukcyjne,
wadliwe pokrycie dachu, nieszczelno$ci powodujace jego przecieki, co zostalo ujawnione po odbiorze budynku przez
pozwang w najem, w trakcie jego eksploatacji, nie stanowily przyczyny dokonanego przez pozwang wypowiedzenia,
gdy te zostaly wyraznie wskazane w pi$émie zawierajacym to o$wiadczenie. Rowniez pismo pozwanej poprzedzajace
wypowiedzenie, zawierajace termin do usuniecia wad nie dotyczyly tej wadliwoSci.

Przy ocenie nie mozna pomija¢ ustalonej przez Sad Okregowy okolicznosci, a mianowicie, ze akcentowane przez
pozwang przyczyny dotyczace przeciekdw dachu, ogrzewania, stanowily przedmiot wczesniejszego o$wiadczenia
pozwanej z dnia 20 pazdziernika 2008 r., ktore jednakze nie wywotalo skutku rozwigzania umowy wobec zawarcia
w dniu 29 pazdziernika 2008 r. porozumienia przedluzajacego umowe, a nastepnie bedacego jego konsekwencja
porozumienia z dnia 25 listopada 2008 r., w ktérym najemca zobowigzal sie do przeprowadzenia w wynajmowanym
obiekcie remontéw na kwote 30 000 zl, za§ pozwana w okresie od 1 pazdziernika 2008 r. do 31 marca 2009
r. miala placi¢ obnizony do kwoty 45 000 zl brutto czynsz. Nalozenie wyzej wymienionym porozumieniem na
pozwang obowigzku dokonania remontu na okre$lona kwote przy jednoczesnym wprowadzeniu w zwigzku z tym
obnizki czynszu pozwala przyjac, przy braku okreélenia przedmiotowego zakresu remontu, oraz przy uwzglednieniu
iz porozumienie to stanowilo konsekwencje dokonanego 20 pazdziernika 2008 r. wykonania wypowiedzenia, ze
obowiazek ten obejmowal remonty w zakresie obcigzajacym powddke w zamian za obnizenie czynszu, nie za$ tzw.
biezacych zwiazanych ze zwykla eksploatacja przedmiotu najmu, gdy te z mocy ustawy, jak i treSci umowy ciazyly juz
na pozwanej.

Nie bez znaczenia w tym przypadku jest i p6Zniejsze, obejmujace okres po zawarciu w/w porozumienia, zachowanie
pozwanej, ktora od tego momentu przez caly p6zZniejszy okres wigzania umowy tj. rok 2009 nie zglaszala wobec
powodki zastrzezen z tytulu przeciekéw dachu, nie wzywala do usuniecia zwigzanych z tym wad dachu, ani tez nie
wskazywala ich jako przyczyny dokonanego pismem z dnia 31 grudnia 2009 r. wypowiedzenia, a co pozwala na
wnioskowanie, ze kwestie te wowczas uznawala za zalatwiong porozumieniem z dnia 25 listopada 2008 r., nie z
nig laczyla i nie ona w istocie stanowila przyczyne zlozonego o§wiadczenia, skutkiem ktoérego doszlo do zakonczenia
stosunku obligacyjnego stron.



Z drugiej strony zgodzi¢ nalezy sie ze stanowiskiem Sadu I instancji, ze unormowanie ogoélne art. 6 umowy najmu
nie dawalo podstaw do interpretacji prezentowanej przez skarzacg w kierunku objecia nim wszystkich remontéw bez
wzgledu na ich przyczyne, w tym i nie wynikajacych z eksploatacji rzeczy, a z przyczyn tkwiacych w samej rzeczy,
blednym, wadliwym jej wykonawstwie, wad konstrukcyjnych obiektu, jego instalacji. Za powyzszym przemawia i
zachowanie stron po zawarciu umowy, a mianowicie po pierwsze dokonanie po pierwszym wystapieniu przeciekow
na przelomie roku 2005 i 2006 i ujawnieniu ich przyczyny, prac majacych na celu uszczelnienie pokrycia dachu
przez wykonawce powodki, a co nie przyniosto rezultatu. Po drugie kierowane na przestrzeni do 2008 r. do powo6dki
wezwania o usuniecie tej wadliwoSci, jak trafnie ustala Sad Okregowy. Po trzecie zawarcie porozumienia z 25
listopada 2008 r. i udzielenie obnizki czynszu w zamian za dokonanie remontu na okreslong kwote przez pozwana,
co potwierdza stanowisko Sadu Okregowego, Ze nie wszystkie remonty obcigzyly na gruncie regulacji § 6 umowy
pozwana. Gdyby, jak twierdzita powodka zakres § 6 umowy obejmowat wszystkie remonty, w tym nie tylko zwiazane
z eksploatacja rzeczy, a wynikajace z wad tkwigcych w rzeczy zbedna pozostawalaby kwestia nalozenia na pozwana
obowiazku remontu w/w porozumieniem i laczenia go z obnizka czynszu, skoro mial on wynikaé juz wprost z umowy
najmu. Ponadto nie bez znaczenia jest i to, ze strony w umowie postuzyly sie terminologia ,napraw”, a co pozwala
w kontekécie ich p6zniejszego zachowania, na wnioskowanie przyjete przez Sad Okregowy, ze dotyczyly one usterek
bedacych konsekwencja biezacej eksploatacji zwiazanych ze zwyklym uzywaniem rzeczy, nie za$ wszelkich nakladow
inwestycyjnych na przedmiot najmu w tym remonty zmierzajace do usuniecia wad wykonawczych, konstrukcyjnych
obiektu. Poczynione w tym wzgledzie ustalenia Sadu I instancji, jak i wykladnia postanowienia § 6 umowy nie
nasuwajg zastrzezen, gdy ta ostatnia uwzglednia reguly plynace z art. 65 § 2 k.c., a nie ogranicza sie li tylko do samego
brzmienia przedmiotowego postanowienia.

Na marginesie tylko doda¢ nalezy, ze kwestia przeprowadzenia przez pozwang objetego porozumieniem z dnia 25
listopada 2008 r. rozliczenia stron z tego tytulu wykracza poza ramy przedmiotowego sporu, gdy w niniejszym procesie
strona powodowa nie dochodzi wynikajacych stad roszczen, co podkreslala w piSmie z dnia 18 stycznia 2010 r. (k. 364).

Nieuzasadniona jest réwniez apelacja pozwanej w zakresie kwestionujacym ustalenia Sadu I instancji, jak i
zarzucajacym naruszenie przepisow art. 675 § 1 k.c. i § 9 umowy co do zakresu spoczywajacych na pozwanej
obowiazkoéw po zakoniczeniu umowy najmu.

W § 9 umowy strony postanowily, ze po zakonczeniu najmu najemca jest zobowigzany wyda¢ wynajmujacemu
przedmiot najmu w stanie poprzedzajacym najem, ktory zdefiniowaly jako stan przedmiotu najmu w dniu rozpoczecia
najmu wynikajacy z protokotu przekazania, stanowiacego zalacznik do umowy. W oparciu o ten zapis powodka
wywodzi, ze w ten sposdb strony wylgczyly stosowanie regulacji art. 675 § 1 k.c. W ocenie Sadu Apelacyjnego
stanowisko to nie zastluguje na podzielenie. Przede wszystkim wskazac¢ nalezy, ze ujete w § 9 umowy rozwiazanie nie
odbiega od ogolnej zasady kodeksowej w zakresie obowiazkéw najemcy po ustaniu najmu wyrazonej w art. 675 § 1 k.c.
Zgodnie bowiem z treScig tego przepisu najemca jest zobowigzany zwrocié przedmiot najmu w stanie niepogorszonym.
Stan za$ niepogorszony, w rozumieniu tego przepisu, to stan w jakim przedmiot najmu znajdowal sie w chwili wydania
g0 najemcy.

Co sie za$ tyczy stanu przedmiotu najmu z chwili jego rozpoczecia, wydania najemcy, na rzecz wynajmujacego
przemawia domniemanie plynace z art. 675 § 3 k.c., zgodnie z ktérym domniemywa sie, ze rzecz byla wydana najemcy
w stanie dobrym i przydatnym do umdéwionego uzytku. Rzecz jednak w tym, ze wedlug ogdlnej zasady wyrazonej w
art. 675 § 1 k.c. — cigzacy na najemcy obowigzek zwrotu rzeczy w stanie niepogorszonym nie oznacza, zZe najemca
odpowiada za kazde pogorszenie. Jego odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza nie obejmuje bowiem takiego zuzycia
rzeczy, ktore jest nastepstwem prawidlowej, normalnej zgodnej z umowa, badz wlasciwoSciami i przeznaczeniem
rzeczy (art. 675 k.c. in fine), jak rowniez przez najemce, wedlug ogoblnych zasad regulujacych odpowiedzialnoéc
odszkodowawczg, niezawinionego uszkodzenia rzeczy (art. 471 k.c.).

Przepis art. 675 k.c. jest norma o charakterze wzglednie obowiazujacym i strony moga objete nim kwestie, dzialajac

w granicach przyznanej treécig art. 353" k.c. swobody kontraktowej, odmiennie regulowaé objete np. wprowadzajac



obowiazek zwrotu rzeczy wedlug stanu z chwili zakonczenia umowy najmu, czy tez rozszerzajac odpowiedzialno$c¢
najemcy na zuzycie rzeczy bedace skutkiem prawidlowego uzywania tj. na kazde pogorszenie stanu rzeczy. Kodeks
cywilny dopuszcza mozliwo$¢ wprowadzenia odmiennych niz ustawowe przestanek odpowiedzialno$ci kontraktowe;j
w drodze czynnoSci prawnej, gdy zgodnie z ogblna norma art. 472 k.c. postanowienia umowne moga modyfikowaé
granice i zasady odpowiedzialno$ci dtuznika. Wyrazem tego jest regulacja art. 473 § 1 k.c., w $wietle ktérej dluznik
moze przez umowe przyja¢ odpowiedzialnoé¢ za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania z powodu
oznaczonych okolicznosci, za ktore z mocy ustawy odpowiedzialnoéci nie ponosi. W takim jednak przypadku, jak
trafnie podnosi sie w pi$émiennictwie i orzecznictwie (por. uchwale pelnego skladu Izby Cywilnej z 21 grudnia 1974
r., III CZP 31/74 — OSNCP 1975, z. 9, poz. 128), zamiar stron rozszerzenia odpowiedzialno$ci nie tylko, ze powinien
wynika¢ z umowy w sposob jednoznaczny i niewatpliwy, ale i okoliczno$ci zaostrzajace odpowiedzialno$¢ dtuznika
winny by¢ wyraznie oznaczone w umowie.

Tymczasem przedmiotowe postanowienie umowy, do ktérego odwoluje sie skarzaca, w swej treéci nie wylgcza
ogbélnych zasad odpowiedzialno$ci, nie rozszerza jej poza zakres objety regulacja ustawowg, nie stanowi
odpowiedzialno$ci najemcy za normalne pogorszenie rzeczy wynikajace z jej prawidlowego uzywania, gdy rozszerzenia
odpowiedzialnoSci, zwazywszy na jej charakter, istote i skutki nie mozna domniemywagé, ani tez droga interpretacji
uzupehiaé postanowien umowy, nadawac im treSci w nich nie wyrazonych.

Przy ocenie nie mozna tez pomija¢ zachowania stron po zakoiczeniu umowy w trakcie spisywania protokotu zdawczo-
odbiorczego, kiedy to pozwana, juz wowczas wskazywala na przyczyny stwierdzonego stanu co do poszczegdlnych
elementow, jako wynikajace z normalnego zuzycia, gdy powddka nie podnosila wéwcezas, aby odpowiedzialno$é
pozwanej obejmowala i te skutki, zostala rozszerzona, a nastapilo to dopiero przy kreowaniu roszczen wobec pozwanej
przez pelnomocnika powodki.

Ponadto wskaza¢ nalezy, ze wszystkie watpliwoSci co do tre$ci umowy nalezy tlumaczyé na niekorzy$c strony,
ktéra zredagowala umowe, gdy to ona winna ponosié ryzyko niejasnych, niepelnych postanowien, nie podlegajacych
usunieciu w drodze wykladni (por. wyrok SN z 15 wrze$nia 2005 1., II CK 69/05), gdy w stanie faktycznym sprawy
te umowe zredagowala powodka, ja zatem obarczaja skutki niepelnej regulacji umownej, gdy jednoczesnie umowa
stanowi, ze w kwestiach w niej nieuregulowanych zastosowanie maja przepisy Kodeksu cywilnego (§ 12).

Powyzsze wskazuje, ze stanowisko Sadu I instancji przyjmujace, ze pozwana nie ponosita odpowiedzialno$ci za zuzycie
bedace nastepstwem prawidlowego uzywania przedmiotu najmu nalezalo uznaé za prawidlowe.

W konsekwencji prawidlowo tez Sad I instancji nie uznal za zasadne roszczen powddki, ktére obejmowaly
koszty naprawy elementow, ktérych stan nie wykraczal poza normalne zuzycie, a wynikajace z wykorzystywania
przedmiotu najmu zgodnie z przeznaczeniem, gdy ustalenia poczynione w tym przedmiocie nie sa dowolne, a maja
odzwierciedlenie w opinii bieglego, uzupelionej w toku postepowania apelacyjnego co do dokumentéw nie objetych
pierwotnie wydana opinia. Wydana w sprawie opinia bieglego ma charakter kompleksowy, uwzglednia wszystkie
elementy, co do ktérych powddka zglaszala zastrzezenia i w spos6b wyczerpujacy i fachowy z podaniem motywacji
postawionych wnioskéw odnosi sie do przedmiotowych zagadnien. Wnioski opinii stanowia logiczna konsekwencje
wywodoéw w niej zawartych i koresponduja z materialem sprawy. Biegly odnibst sie tez do wszystkich zarzutow
powolanych przez powodke.

Podkreslié nalezy, ze opinia ta zostala wydana po przeprowadzeniu ogledzin przedmiotu najmu z udzialem stron i
ich pelnomocnikéw, obejmujac swym zakresem tak wskazywane przez nie zastrzezenia i uwagi, jak i stwierdzony
stan faktyczny oraz okreélone, wymienione elementy wynikajace z protokolu sporzadzonego przez strony z dnia
30 stycznia 2010 r. Uwzgledniala roéwniez sporzadzona 31 stycznia 2010 r. dokumentacje zdjeciowa, ktéra biegly
poddal analizie, a co potwierdzil na rozprawie apelacyjnej. Opinia ta w peli zasluguje na walor wiarygodnoSci,
stad zarzut naruszenia tresci art. 233 § 1 k.p.c. jako nieuzasadniony nie mogt odnie$é rezultatu. Samo subiektywne
prze$wiadczenie strony o innej, anizeli przyjal Sad, wadze poszczeg6lnych dowoddéw i ich odmienna ocena, nie jest
wystarczajaca dla skutecznoSci postawionego zarzutu, gdy w istocie taki charakter nosi polemika skarzgcej z opinia



bieglego i jej ocena. Kazda bowiem subiektywna ocena dokonywana przez strony co do niekorzystnych ustalen,
oceny dowodoéw, prezentowana wersja faktow, uwzglednia dazenie do narzucenia sadowi orzekajacemu wlasnych
ocen, korzystnych dla prezentowanego w procesie stanowiska i oczekiwanej treSci rozstrzygniecia i jako taka nie
moze stanowi¢ podstawy ustalen, ani tez uzasadnia¢ postawionego zarzutu bltednosci ustalen, czy naruszenia normy
regulujacej zasade oceny dowodow. Te moga stanowié li tylko argumenty natury jurydycznej wskazujace, ze sad
naruszyt przypisy regulujace prowadzenie dowodo6w, badz uchybil zasadom logicznego myslenia badZ do$wiadczenia
zyciowego. Jesli za$ z okreSlonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z
zasadami do$wiadczenia zyciowego, to taka ocena nie narusza zasady swobodnej oceny dowodéw przewidzianej w
art. 233 § 1 k.p.c., chocby zostalo dowiedzione, ze w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu daloby sie wysnué
wnioski odmienne (por. wyroki SN z 7.X.2005 r., IV CK 122/05, z 27.1X.2002 1., IV CKN 1316/00).

Podnoszony w zastrzezeniach do opinii uzupekiajacej przez powodke brak wyceny poszczegblnych elementéw nie
dyskwalifikuje opinii w sytuacji, gdy zbednym jest kalkulowanie kosztéw naprawy elementéw, co do ktérych nie
wystepuje ponadnormatywne zuzycie, badz ich stan nie jest wynikiem zachowania pozwanej, a okolicznosci od niej
niezaleznych, gdy jak wyzej stwierdzono przyczyny stanu wystepujgcego na dzien 30 stycznia 2010 r. nie pozostaja
obojetne dla oceny odpowiedzialno$ci pozwanej, a zakresem opinii objeta byla réwniez ocena z punktu widzenia
wiadomoSci specjalnych charakteru stanu elementéw objetego wskazanymi w treSci dowodowej kosztorysami z
uwzglednieniem protokotu z 30 stycznia 2010 .

W Swietle opinii bieglego trafnym jest stanowisko Sadu Okregowego, ze prace objete kosztorysem z dnia 2 lutego 2010
r. sporzadzonym na zlecenie powodki, ktérych koszty stanowia przedmiot zadania pozwu (kwota 12 806,15 z1) poza
uwzglednionymi przez Sad kosztami zmienionej obudowy, bedace wynikiem normalnego zuzycia (koszty malowania
renowacji parkietu, wymiany wyktadziny), badz nie wykazujace zwiazku przyczynowego z eksploatacja, pozostajace
poza zachowaniem pozwanej, ktérych przyczyna tkwi w wadach wykonawezych budynku (wadliwa instalacja pionowa
powodujaca zawilgocenie przyziemia budynku, wada rozwigzania konstrukcyjnego dachu i jego orynnowania, brak
drabinek przeciw$nieznych, niewielkie pekniecie szyby bedace wynikiem zbyt ciasnej ramy okna, naprezenia, badz tez
ktoérych strony nie ujely w protokole z 30 stycznia 2010 r., nie traktujac ich jako elementéw wymagajacych naprawy,
gdy ponadto prace ich dotyczace wskazane w kosztorysie nie byly wykonywane (malowanie grzejnikéw rurowych), nie
moga by¢ uwzglednione. Rowniez i nie znajduje uzasadnienia domaganie sie przez powodke w ramach zakresu prac
objetych tym kosztorysem, kosztéw pozycji 10 dotyczacej rozebrania $cianek, gdy powodka nie tylko, ze nie potrafila
wskazaé bieglemu o jaki element faktyczny chodzi, a nadto po wskazaniu przez pozwana wzniesionej przez nia $cianki,
biegly stwierdzil, Ze ta nadal istnieje, nie zostala rozebrana, a nadto powddka nie zglasza zamierzenia jej rozebrania.
Ponadto wskazaé nalezy na tre$¢ § 7 umowy, ktéry pozwalal najemcy na dokonywanie zmian w przedmiocie najmu,
ktore zwiekszaja jego uzyteczno$é dla celébw gospodarczych, nie zmieniajac przy tym przeznaczenia przedmiotu najmu,
gdy taki charakter mialy przedmiotowe prace, na ktore nie wymagana byla pisemna zgoda wynajmujacego, gdy takowy
wymog obejmowat tylko zmiany wplywajace na przeznaczenie przedmiotu najmu (§ 7 pkt 1 in fine).

W tym miejscu stwierdzi¢ nalezy, iz w odniesieniu do uwzglednionej w zaskarzonym wyroku pozycji dotyczacej
naprawy zniszczonej obudowy plyt, to stwierdzi¢ nalezy, ze w tym zakresie wystapil oczywisty blad, gdy w Swietle
opinii koszty te obejmowaly koszt materialu wycenionego na kwote 57,30 z plus koszty robocizny 120 z} co daje razem
kwote 177,30 zl stad dosadzeniu z tego tytulu podlegala kwota 50 zt.

W odniesieniu za$ do kosztorysu z dnia 10 lutego 2010 r., ktérego kwota 8 013 zl wchodzi w zakres zadania pozwu
stwierdzi¢ nalezy, iz w wiekszoSci wyliczenie kosztow prac nim objetych nie dotyczy zakresu stwierdzonego przez
strony w protokole z dnia 30 stycznia 2010 roku ustalajacym stan obiektu w dacie jego zdania powddce, ani tez
powddka nie wykazala, ze stanowig one nastepstwo dzialania pozwanej, zwigzku przyczynowego z realizacja umowy
najmu, ani tez ze takowe byly konieczne i aby faktycznie zostaly wykonane. Co zas$ sie tyczy pozycji 8 i 9 kosztorysu to
jak wynika z opinii bieglego jak i zeznan Swiadka P. W. dotycza one kosztow instalacji przyszlej reklamy dzialalnoéci
powddki — (montaz konstrukeji reklamy i jej oSwietlenia wedlug proponowanej wersji, stad brak jest podstaw do
przenoszenia tych kosztow stanowigcych element dziatalno$ci powddki jej wyboru, na pozwang. Rdwniez i pozbawione
podstaw pozostawalo Zadanie pokrycia kosztéw wymiany nagrzewnicy Sciennych w sytuacji, gdy nie zostal wykazany



fakt ich niesprawnosci, zniszczenia, a co za tym idzie sama zasadno$¢ wymiany, ktérej koszty sa liczone przez
powodke. Juz z zeznan §wiadka P. W. - autora kosztorysu wynika, ze nie wiadomym jest czy nagrzewnica, ktora
nie jest wykorzystana jest sprawna, czy tez nie i w jakim zakresie, gdyz tego nie sprawdzal, a co za tym idzie nie
zostala potwierdzona zasadno$¢ zadania kosztow jej wymiany przez powodke, ktéra zreszta nie zostala dokonana.
W odniesieniu zas do pozycji 15 kosztorysu biegly po dokonanych ogledzinach stwierdzil, ze brak jest przestanek do
stwierdzenia, ze otwor w ktorym wg twierdzen powddki mialo znajdowac sie rowniez gniazdo sitowe, a co bylo sporne,
istotnie byl takim otworem, gdy nadto okoliczno$¢ ta nie wynikala z protokolu przekazania obiektu pozwanej z dnia 14
lipca 2004 r. Natomiast za zasadne w Swietle opinii bieglego i protokotu z dnia 30.01.2010 r. nalezalo uznaé zadanie
obcigzenia pozwanej kosztami wymiany weza o$wietleniowego wokol parkietu, gdy koszt wymiany 1 weza zostal
wyliczony na kwote 378,60 zl. Niespornym bylo, Ze nie dziatal w polowie waz oSwietlajacy parkiet w sali na parterze,
co wynika nie tylko z treéci protokolu z 30.01.2010 1., ale i zeznan §wiadka P. W., ktory z tej przyczyny uznal zasadno$é
jego wymiany. Jak wynika nadto z zeznan bieglego zlozonych na rozprawie, w przypadku uszkodzenia elementu
takiego weza, zwazywszy na jego konstrukcje techniczng latwiejsza i tansza jest jego wymiana anizeli naprawa. Stad
majac to na wzgledzie w ocenie Sadu zasadnym jest uwzglednienie rowniez i kosztow wymiany tego drugiego weza
wedlug wyliczen bieglego dla kosztéw wymiany weza w przyziemiu w sytuacji gdy, jak wynika z danych kosztorysu i
opinii bieglego dlugo$¢ obu wezy byla poréwnywalna. Laczny zatem koszt zwigzany z uszkodzeniami obu wezy nalezy
przyja¢ na kwote 757,20 zk.

W ocenie Sadu zasadnym bylo uwzglednienie rowniez kosztéw zainstalowania 11 lamp zewnetrznych (poz. 6
kosztorysu), gdy niespornym jest, ze te znajdowaly sie na przekazanym pozwanej w najem terenie, a ich brak zostal
stwierdzony protokolem zdawczo-odbiorczym. Pozwana nie wykazala, ze lampy te faktycznie zostaly skradzione,
ograniczajac sie do samych nie popartych niczym twierdzen, a po drugie to ja obarczal ciezar zabezpieczenia obiektu
i jego terenu przed dzialaniami os6b trzecich, narazeniami na szkode. Wprawdzie biegly nie byt w stanie dokonaé
szczegbdlowej wyceny w tym zakresie z uwagi na brak szczegotowych danych, jednakowoz, jak wynika z jego zeznan,
przyjete w tym zakresie w kosztorysie z 10 lutego 2010 r. koszty wyceny brakujacych lamp nie sa zawyzone odpowiadaja
realnym stawkom rynkowym. Koszty te wynosza 964,23 zl. Podobnie rzecz przedstawia sie w odniesieniu do kosztow
brakujacej jednej czujki alarmowej, gdy brak ten zostal stwierdzony w protokole z 30 stycznia 2010 r., w tym zakresie
pozwana nie odwotywata sie do zuzycia tego elementu i brak ten tez potwierdzit Swiadek P. W. Koszt zamocowania tejze
czujki wynosil 28,08 zl. Za zasadne tez, w $wietle opinii bieglego i pozostalego materiatu sprawy nalezy uznaé koszty
wymiany specjalistycznych zarowek (o$wietlenie diodowe) — wyliczone na kwote 351,33 zI. Lacznie zatem z zakresu
prac objetego kosztorysem z 10 lutego 2010 r. wczeSniej pominietym przy ocenie Sagdu Okregowego, uwzglednieniu
podlegala kwota 2200,84 zl a uwzgledniajac nadto wynikajaca ze wskazanej wyzej omylki przy kosztach obudowy
kwote 50 zl, zasadzeniu na rzecz powodki podlegala dodatkowo kwota 2250,84 zt i w tym zakresie tylko apelacje
mozna bylo uzna¢ za zasadng.

Sad I instancji w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku odniost sie taksatywnie do kazdego z roszczen skladajacych sie
na kwote dochodzong pozwem. Tymczasem apelacja skarzac wyrok w calo$ci nie zawiera odniesienia sie do czesci
z nich. W szczegblnoéci nie zawiera zadnych zarzutéw i uzasadnienia w odniesieniu do podstaw oddalenia zadania
w zakresie nalezno$ci za energie elektryczng (1 542,02 zl), wode (308,27 zl), czy niezwrocone, wedlug twierdzen
powodki wyposazenie (lustro, wozek widlowy, parasole wycenione na kwote 1100 z1), co daje podstawe do przyjecia, ze
rozstrzygniecie w tym zakresie skarzgca nie zakwestionowala skutecznie. Podzielajac w ogblnosci co do tych roszczen
stanowisko Sadu I instancji stwierdzi¢ nalezy, iz powddka na ktoérej spoczywal ciezar dowodzenia wynikajacy z art.
6 k.c., nie wykazala zasadno$ci obcigzenia pozwanej kwota faktury wystawionej na powddke za energie elektryczng
oraz za wode. Podkre§li¢ nalezy, ze w zakresie poboru energii elektrycznej pomiedzy stronami juz w momencie zalania
lokalu byt spor, gdy powddka w okresie od wrze$nia 2009 r. korzystala z poboru energii dostarczonej do przedmiotu
najmu na potrzeby prowadzonej budowy. Pow6dka miala dokonaé stosownego rozliczenia w tym zakresie, co wynika
z protokotu z 30 stycznia 2010 r., jak i korespondencji przedprocesowej stron, ja zatem obciazaja skutki niedokonania
tego. Powddka nie wykazala réwniez, aby wystawiona na nig faktura za dostawy wody dotyczyla okresu dzialalno$ci
pozwanej, ograniczajac sie do przedstawienia samego dokumentu faktury z tres$ci ktérej wynika, ze zostala ona
wystawiona 27 lutego 2010 r., obejmujac swym zakresem okres lutego 2010 r. jako miesiac sprzedazy, a niewatpliwym



jest ze w okresie tym pozwana nie korzystala z obiektu. Co do braku wyposazenia wyliczonego przez powodke na
kwote 1 100 zl to stwierdzi¢ nalezy, ze po pierwsze powddka nie wykazala aby parasole, ktorych koszt liczy, byly
wydane pozwanej, gdy ta temu zaprzeczyla w momencie zdawania lokalu, a nadto takiej pozycji nie obejmuje protokoét
zdawczo-odbiorczy z 16 sierpnia 2004 r. (k. 32), podobnie jak i w protokole tym brak jest pozycji wskazujacej na lustro.
Po drugie powo6dka nie przedstawila co do zadanej kwoty tak w pozwie, jak i w toku catego postepowania jakichkolwiek
dowodow potwierdzajacych wskazywane przez nig wartoSci, a ktére moglyby stanowi¢ przedmiot weryfikacji, ani tez
nie wskazywala zadnych cech charakterystycznych, znamionowych tych przedmiotéw, pozwalajacych na jakgkolwiek,
choéby szacunkowg, orientacyjng wycene, nawet nie uprawdopodobnila w tym zakresie zgloszonego zadania tak co
do zasady, jak i wysoko$ci.

W odniesieniu za$§ do kwoty 1600 zl obejmujacej blat baru (650 z1) oraz biurko (950 z1) stwierdzié nalezy, iz samo
odwolywanie sie do prywatnego kosztorysu nie moze przemawiaé za zasadno$cia roszczenia. Uwzgledniajac opinie
bieglego Sad I instancji dokonal prawidlowej oceny i w tym przedmiocie, gdy blat baru nie wykazywal mechanicznych
uszkodzen, a w protokole z dnia 30 stycznia 2010 r. powodka nie kwestionowala stanu biurek, ani tez taka pozycja
wyposazenia nie znajdowala sie w wykazie wyposazenia z dnia 24 sierpnia 2004 r. Brak jest rowniez podstaw do
zmiany zaskarzonego wyroku w odniesieniu do zadania obejmujacego kwote 2 552,84 zl (zaluzje, rolety), gdy kwota
ta obejmuje koszt zaluzji pionowych, a z treSci w/w protokolu nie wynika, aby takowe byly na wyposazeniu. Za$§ w
odniesieniu do rolet, to nie mozna pomijac, wynikajacej — z zeznah Swiadka R. W. + autora wyceny dokonanej dla
powddki — okoliczno$ci dotyczacej normalnego zuzycia rolet, okresu eksploatacji po ktérym tracg swoja wartosé,
a mianowicie wynoszacego 2-3 lata, gdy tymczasem byly one zalozone przez powddke w 2001 r. i sama powodka
korzystala z nich przez 3 lata.

Nie moze odnie$¢ rowniez rezultatu apelacja w zakresie w jakim dotyczy zadanej kwoty czynszu za styczen 2010 . co do
ktérego pozwana w piSmie z dnia 1 kwietnia 2010 r. wniosla o jego rozliczenie z kwota kaucji gwarancyjnej udzielonej
przy zawarciu umowy. Teoretycznie poprawne wywody apelacji co do warunkéw powstania roszczenia o zwrot kaucji,
przeslanek potracenia, nie czynia zasadnym zadania pozwu. Pozwana bowiem nie wnosila o zwrot kaucji, nie kreowala
takiego roszczenia, gdy to powstawalo dopiero w sytuacji braku roszczen zabezpieczenia ktdrych stanowila, lecz o jej
zaliczenie na poczet czynszu za miesiac styczen 2010r. i tak nalezy rozumiec¢ zgodnie z zasada rozsadnej interpretacji
jej stanowisko. Za$ takie uprawnienie zwazywszy na charakter i istote kaucji gwarancyjnej jej przystugiwalo, w sytuacji
gdy laczacy strony stosunek ustal, powstal obowiazek rozliczenia kaucji, a wystepowalo niesporne zalegle roszczenie z
tytulu czynszu. Nadto po stronie powodki, jak wykazalo postepowanie, nie wystepowalo roszczenie odszkodowawcze
kreowane w oparciu o wyliczenie kosztorysu z 2 lutego 2010 r., na poczet ktérego, jak twierdzita powodka dokonywala
zaliczenia kaucji pismem z 18 pazdziernika 2010 r.

Instytucja kaucji gwarancyjnej nie jest regulowana kodeksowo. Jak podnosi sie w literaturze przedmiotu i
orzecznictwie ma ona charakter gwarancyjny, zabezpieczajacy. Istotg kaucji jest zabezpieczenie ewentualnych
roszczen, jakie mogg powstaé z istniejacego pomiedzy stronami stosunku prawnego, ma ona charakter realny.
Po ustaniu stosunku prawnego istnieje obowiazek zwrotu otrzymanej kaucji o ile nie istnieje niezaspokojona
wierzytelno$¢ objeta zabezpieczeniem. Obowigzek zwrotu bowiem nie istnieje w zakresie niezaspokojonej
wierzytelno$ci objetej zabezpieczeniem. Stad w braku odmiennych regulacji, kaucja podlega rozliczeniu w dwojaki
spos6b, a mianowicie poprzez jej zaliczenie na poczet niezaspokojonych roszczen, badz w razie ich braku poprzez zwrot
kaucji. W tym przypadku zgodnie z postanowieniem § 3 pkt 6 umowy kaucja miala stanowi¢ zabezpieczenie roszczen
wynajmujacego wynikajacych z umowy najmu. Umowa nie precyzowala zasad jej rozliczenia, ani tez nie zawierala
jakiegokolwiek ograniczenia co do roszczen bedacych przedmiotem takiego zabezpieczenia, a w szczeg6lno$ci nie
zawezala go do roszczen o naprawienie strat, jak sugerowata powddka, stad w pelni uprawnione jest stanowisko, ze
zabezpieczala ono rowniez roszczenie z tytulu czynszu, zwlaszcza ze postanowienie jej dotyczace znajdowalo sie w §
regulujacym zagadnienie dotyczace czynszu, a wysoko$¢ kaucji odpowiadala wysokoS$ci jednomiesiecznego czynszu.

W sytuacji zatem, gdy na dzien ustania stosunku najmu istniala po stronie powddki wymagalna i niezaspokojona
wierzytelno$¢ z tytulu czynszu istnialy przestanki do zarachowania na jej poczet posiadanej przez powodke kaucji, o
co pozwana zasadnie wnosila, stad co do tej naleznoéci zadanie pozwu bylo niezasadne. Niezaleznie od powyzszego



niezasadno$¢ ta wynikala rowniez i z tej przyczyny, ze dokonane przez powddke pdzniejsze bo z 18 pazdziernika
2010 r. zarachowanie kaucji na poczet nalezno$ci objetej kosztorysem z 2 lutego 2010 nie moglo odnies¢ rezultatu,
gdy jak wykazalo postepowanie, formulowane w tym zakresie roszczenie odszkodowawcze pozbawione bylo w stanie
faktycznym sprawy podstaw, o czym bylo mowa powyzej.

Na dzien ustania stosunku prawnego laczacego strony pozwana zalegala z zaplata czynszu wymagalnego 20 stycznia
2010 1., pozostajac w 11 dniowym opdznieniu, stad w ramach dochodzonych roszczen, uwzgledniajac, ze kwota
nalezno$ci czynszowej zostala zaspokojona kaucja (miala w niej pokrycie) pozostaly niezaspokojone zadane odsetki z
tym, ze za okres od 20.1.- 31.1.2010 r. w kwocie 52,57 z1. W tym zatem zakresie tylko zZadnie bylo zasadne i na podstawie
art. 48181 k.c. zostalo uwzglednione przez Sad Apelacyjny w zakresie dokonanej zmiany zaskarzonego wyroku.

Nie moglo odnie$¢ rezultatu odwolywanie sie pozwanej do zgloszonego zarzutu potracenia w odpowiedzi na pozew, a
obejmujacego roszczenie z tytulu obnizenia czynszu w kwocie 161 040 zt za okres od I 2008r. — I 2010 1., ZWazywszy
ze podniesiony zarzut mial charakter ewentualny, lgczyl sie li tylko z ,uznaniem przez Sad, ze pozwana nie miala
podstawy do wypowiedzenia od umowy” (k. 205), gdy taka sytuacja nie nastapila.

Z przyczyn wyzej podanych w zakresie w jakim apelacja byla zasadna Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok w
sposob opisany w sentencji na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., a dalej idaca apelacje jako pozbawiong uzasadnionych
podstaw oddalit art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. obciazajac nimi w calo$ci powddke, gdy
apelacja byla uzasadniona w nieznacznym zakresie.

Zasadzone koszty pozwanej obejmowaly koszty zastepstwa procesowego pozwanej w postepowaniu apelacyjnym w
kwocie 2700 zk. zgodnie z §6 pkt 6 i §12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z 28 wrze$nia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych oraz koszty stawiennictwa bieglego na rozprawie w kwocie 64
z}. Skutkiem omylki pominieto przy orzekaniu o kosztach kwote wynagrodzenia bieglego 1625 zl uiszczona z zaliczki
wplaconej przez pozwana.

(...)



