Sygn. akt VI A Ca 574/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 lutego 2015 .

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA— Malgorzata Borkowska

Sedzia SA— Aldona Wapinska (spr.)

Sedzia SO (del.) — Mariusz Eodko

Protokolant: — sekr. sad. Beata Pelikanska

po rozpoznaniu w dniu 13 lutego 2015 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa M. L.

przeciwko B. S.

o zaplate

oraz z powbddztwa wzajemnego B. S.

przeciwko M. L.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 28 stycznia 2014 r., sygn. akt IV C 792/10

I zmienia zaskarzony wyrok czeSciowo tj. w punkcie pierwszym zasadza od B. S. na rzecz M. L. kwote 45000 z}
(czterdziesci piec tysiecy zlotych) z ustawowymi odsetkami od dnia 2 sierpnia 2010 roku do dnia zaplaty, za§ w
pozostalej czeSci powddztwo glowne oddala;

IT oddala apelacje w pozostalej czesci;
III koszty postepowania apelacyjnego pomiedzy stronami wzajemnie znosi.

VI ACa 574/14

UZASADNIENIE

M. L. pozwem z dnia 14 czerwca 2010 r. wystapil przeciwko B. S., wnoszac o zasadzenie od pozwanego kwoty
84.937 z} wraz z ustawowymi odsetkami od daty doreczenia pozwu pozwanemu oraz obcigzenie pozwanego kosztami
postepowania w sprawie. Swoje roszczenie powo6d oparl na twierdzeniu, ze strony laczyla umowa najmu lokalu
uzytkowego potozonego w J., za§ pozwany jako wynajmujacy nie usungl wad, ktore uniemozliwialy uzywanie
przedmiotu najmu, poniewaz nie zapewnil najemcy oddzielnych licznikéw na wynajetej powierzchni umozliwiajacych
biezaca kontrole zuzycia wody i energii elektrycznej z jednoczesng mozliwo$cia zarejestrowania tychze licznikoéw na
nazwisko najemcy. Tym samym — zdaniem powoda — pozwany nie dopelil wymogu okreslonego w § 6 pkt 9 umowy



najmu. Na dochodzong przez powoda kwote sktada sie rownowarto$é uiszczonego czynszu najmu w wysokosci 75.000
zl, koszt projektu adaptacyjnego w wysokoSci 7.005 zl, koszt polisy ubezpieczeniowa w wysokosci 1.005 zl, koszt
badania wody w kwocie 186 zl, koszt czterech wyjazdéw powoda z T. do J. w celu zawarcia i wykonania umowy najmu
(2080 km x 0,8385 zI) w kwocie 1.738 zl. Jako podstawe prawna dochodzonego roszczenia powod wskazal przepis
art. 471 k.c. w zwiazku z art. 361 k.c. i § 8 pkt 2 umowy najmu.

Pozwany B. S. wnosit o oddalenie powbddztwa w caloSci oraz o zasgdzenie kosztow procesu i w odpowiedzi na pozew
z dnia 17 sierpnia 2010 r. wniést powddztwo wzajemne wnoszac o zasadzenie na rzecz B. S. od M. L. kwoty 15.000 z}
tytulem odszkodowania za nieotwarcie dzialalnoéci przez powoda gléwnego w przedmiotowym lokalu, a tym samym
narazenie B. S. na szkody zwiazane z obnizeniem rozpoznawalnosci lokalu i korzystania z niego przez turystow (...).
Pozwany gléwny zarzucit powodowi gléwnemu niewykonanie umowy z powodu choroby matki.

Wyrokiem z dnia 28 stycznia 2014 roku Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo gléwne w catoSci oraz oddalil
powodztwo wzajemne w catodci, znoszac wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania, w tym koszty zastepstwa
procesowego. Podstawa rozstrzygniecia Sgdu Okregowego byly nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

Dnia 16 maja 2010 roku strony zawarly umowe datowana na dzien 15 maja 2010 roku, dotyczaca najmu lokalu
uzytkowego, polozonego w J. przy ulicy (...) - budynek B wraz z czeScig przylegajacej dzialki. W imieniu pozwanego
- wlaéciciela przedmiotowej nieruchomos$ci — umowe zawierala jego matka D. S.. Tego samego dnia lokal zostal
przekazany protokolem zdawczo - odbiorczym, podpisanym przez strony. Powod podpisal protokdl bez uwag i bez
zastrzezen. W protokole znajduja sie odczyty na liczniku wody. Natomiast w protokole nie bylo odczytéw licznika
pradu, poniewaz nie byt zamontowany. Wowczas tez — w obecno$ci agentki nieruchomosci - przekazano klucze do
kawiarni, a nastepnie — juz pod nieobecno$¢ agentki nieruchomogci, ale jeszcze tego samego dnia — przekazano klucze
do pokoju mieszkalnego. Spisano wtedy takze stany licznikow pradu i wody. W tym samym dniu powdd zaplacil
D. S. kwote 75.000 z} tytulem czynszu najmu tego lokalu z gory, za caly sezon 2010 roku. Prowizje dla poérednika
nieruchomosci wplacil wlasciciel lokalu.

Przedmiotowy lokal jest najstarszg kawiarnia w J. stanowiaca atrakcje tej miejscowo$ci. Kawiarnia usytuowana jest
przy glownym deptaku, promenadzie, gdzie turySci przemieszczaja sie na plaze i z plazy nad Zatoke.

Lokal ten w dacie umowy znajdowal sie w stanie deweloperskim, czyli wymagal wykonczenia. W gniazdkach nie byto
pradu, z kran6w nie leciala woda.

W dniu 17 maja 2010 roku powo6d wraz z D. S. udat sie do:

+ Urzedu Gminy w J. w celu ustalenia stawki podatku od nieruchomo$ci, oraz wydania pozwolenia na sprzedaz
alkoholu,

» Sanepidu w P. w celu uzyskania decyzji potwierdzajacej spelnienie warunkéw sanitarnych przez punkt
gastronomiczny. Powdd zlecajac w Sanepidzie w P. badanie wody uiScit oplate 186 zl,

+ (...) w W. w celu przepisania licznika poboru energii elektrycznej na powoda ; w tym urzedzie poinformowano
petentdéw, ze od 2007 roku nie ma zainstalowanego licznika poboru energii elektrycznej dla budynku B, bedacego
przedmiotem najmu. Warunki przylaczenia byly wydane rok wcze$niej, ale dotyczyly mniejszej mocy. Powod
zlozyl wiec ponowny wniosek o okre$lenie warunkow przylaczenia odbiorczych urzadzen do sieci energetycznej
o wiekszej mocy. Wynajmujacy wyrazit na powyzsze zgode. Wowczas powoda poinformowano, ze stosowne
warunki uzyska w przeciagu dwéch tygodni. Po uzyskaniu tych warunkéw powdd powinien zlecié sporzadzenie
projektu przylacza, wykonac stosowne przylacze, zglosi¢ odbidr wykonanych rob6t. Poinformowano powoda, ze
decyzja zostanie wydana w ramach 3 tygodni;



+ (...) Spdlka z 0.0. we W. w celu przepisania wodomierza na powoda. Powdd nie wyrazil zgody na przejecie
glownego licznika. O$wiadcezyl, ze wystarczy mu licznik znajdujacy sie juz na obiekcie, ale nie zlozyt wniosku o
przeniesienie platno$ci na siebie. Na wniosek

D. S. spisano stan licznika gléwnego, mieszczacego sie poza budynkiem i podlicznika, mieszczacego sie w budynku
kawiarni. W (...) rejestruje sie tylko licznik gléwny, podlicznikdéw sie nie rejestruje, tylko sie zglasza w (...) w celu
kontroli.

Do daty wniesienia pozwu nie zostal zainstalowany oddzielny licznik poboru wody.

Na terenie nieruchomosci w J. przy ulicy (...) znajduje sie tylko jeden licznik poboru wody dla wszystkich budynkow
polozonych na tej nieruchomosci . Gléwny licznik wody znajdowat sie na zewnatrz obiektu pod tarasem. Natomiast
podlicznik znajdowal sie wewnatrz obiektu w kawiarni w WC. Woda byla zatem doprowadzona i podlaczona.
Wrystarczylo przekreci¢ zawor i woda poplynelaby z kranu.

Zgodnie z Regulaminem dostarczania wody i odprowadzania $cieko6w na obszarze dzialania Komunalnego Zwiazku
Gmin we W. powod jako odbiorca ustug byt obcigzony procedura zmiany uzytkownika (§4 ust 3, §17). Powdd tej
procedury nie dopeknit.

Pozostale dokumenty dopuszczajace eksploatacje przedmiotowego lokalu poprzedzaly umowe najmu.

Dnia 18 maja 2010 roku powod zawarl z firma (...) w T. umowe na wykonanie prac projektowych zwigzanych z
adaptacjg wynajetego lokalu na kawiarnie i przylegle do budynku tereny. Warto$¢ wykonanego dziela strony okreslily
na kwote 23.350 zt brutto. Prace zostaly rozpoczete i wstrzymane przez M. L.. B. K. przyjal od M. L. kwote 7.000 zl
tytulem zaliczki. Nie wystawil faktur, poniewaz prace nie zostaly wykonane. Wykonano tylko projekt ogrodka letniego i
rysunki techniczne sali konsumpcyjnej i instalacji elektrycznej. Zaliczka nie podlegala zwrotowi. W wykonaniu umowy
powdd zaplacil B. K. 7.005 zl.

Dnia 21 maja 2010 roku w wykonaniu § 3 pkt 7 umowy powdd — jako przedsiebiorca — ubezpieczyl budynek od
odpowiedzialnoS$ci cywilnej na kwote 300.000 zl na okres od dnia 2 maja 2010 r. do dnia 30 wrze$nia 2010 r., oplacajac
skladke w wysokosci 1.008 zl. Powdd nie ubezpieczyl obiektu, tj. nie zawarl umowy ubezpieczeniowej, wymaganej
przez pozwanego zgodnie z § 3 pkt 71 8 , umowy. Nieruchomosé, tj. cala posesja wyceniona zostala na kwote 3 miliony
zk.

Dnia 22 maja 2010 roku powdd udat sie do J. w celu dokonania pomiaréw pomieszczen niezbednych dla wykonania
odpowiedniego projektu, jednakze nie przedstawil pozwanemu do akceptacji zadnego projektu prac adaptacyjnych.
Tego dnia rano powdd poinformowal D. S., ze rezygnuje z najmu, bo ma chorg mame i nie ma czasu zajmowac sie
realizacja umowy, zamierza szuka¢ podnajemcy.

W dniu 24 maja 2010 roku powdd zwrocit sie telefonicznie do (...) oraz (...) i uzyskal informacje, ze dotychczas nie
sa przygotowane warunki przylacza do sieci energetycznej, nie ma licznikow poboru wody dla najmowanego lokalu,
jak i stosownych umoéw o dostawe energii elektrycznej i wody.

Dnia 27 maja powdd wyslal maila do D. S. z pro$ba o kontakt, a D. S. odpowiedziala, ze sezon powinien uznaé za
stracony. Tego dnia stosownie do art. 664 § 2 KCi § 8 pkt 2 umowy najmu powdd wypowiedzial najem ze skutkiem
natychmiastowym. Powdd poinformowal agentke nieruchomosci, ze rezygnuje z tej nieruchomosci, poniewaz jego
mama zachorowala. Zwrdcil sie z prosba o podnajem, na co wynajmujacy sie nie zgodzil.

Dnia 28 maja 2010 roku powo6d udal sie do J. celem sprawdzenia czy zainstalowano liczniki poboru energii elektryczne;j
i wody. Ponadto udokumentowal na kamerze cyfrowej stan obiektu.



Wynajmujacy dnia 1 czerwca 2010 roku zgodzit sie na wypowiedzenie umowy, ale za odszkodowaniem w wysokoS$ci
15.000 z}.

Dnia 9 czerwca 2010 roku opracowane zostaly warunki przylaczenia do sieci elektro-energetycznej (...) S.A.
Pierwotnie warunki przylaczenia opracowane zostaly dnia 27 kwietnia 2009 roku. Przygotowano tez projekt umowy
o przylaczenie do sieci elektroenergetycznej, ktérej powdd nie podpisal. Integralng cze$¢ umowy kompleksowe;j
stanowig Ogo6lne Warunki Uméw Kompleksowych.

Powdd jest przedsiebiorca. Do dnia 7 lipca 2010 roku nie zwrdcil pozwanemu kluczy do lokalu, za$ tego dnia klucze
usitlowat przekaza¢ w imieniu powoda T. S., ktory nie posiadal jednak pelnomocnictwa powoda do dokonania tej
czynnosci. Do przekazania kluczy doszlo dopiero 20 lipca 2010 roku, gdy pelnomocnik do doreczen odebrala przesyltke
z kluczami.

W sezonie, na jaki opiewala umowa stron, lokal stal pusty, a w ostatnim sezonie roku 2013 byla w nim smazalnia ryb.

Sad Okregowy dokonal powyzszych ustaleh w oparciu o dokumenty zaliczone do materialu dowodowego, zeznania
swiadkow B. K., K. T., T. S., J. W., D. L., D. S. i zeznania stron. W ocenie tego Sadu wszystkie zeznania §wiadkow
byly wiarygodne, jako wewnetrznie spbjne, logiczne i zgodne z pozostalym materialem dowodowym. Swiadek D. S. w
toku zeznan postugiwala sie notatkami, co nie bylo kwestionowane przez strone powodowa, za$ notatki te znajduja
sie w aktach sprawy. Zeznania powoda Sad Okregowy uznal za wiarygodne w czeéci, w jakiej sa zgodne z pozostalym
materialem dowodowym.

Powod podnosil, ze D. S. zapewnila go, ze wszelkie formalnoS$ci w celu przepisania licznika poboru energii elektryczne;j
na powoda, zalatwi we wlasnym zakresie i nie beda one trwaly dluzej niz tydzien czasu. Dnia 17 maja 2010 r. D.
S. rzekomo zobowigzala sie, ze dopelni wszelkich formalnosci zwigzanych z uzyskaniem przez powoda oddzielnego
licznika poboru wody. Swiadek D. S. kategorycznie zaprzeczyla, aby zobowiazywala sie do dokonania powyzszych
czynnosci. Podniosla, ze nie tylko nie miala stosownego umocowania do ich dokonania w imieniu M. L., ale nawet
nigdy nie zostala poproszona o ich dokonanie. Powyzsze twierdzenia powoda jako gotoslowne Sad Okregowy uznal
za nieudowodnione. Natomiast okolicznoScia bezsporna jest brak umocowania D. S. do dzialania w imieniu i na
rzecz powoda, co przyznal sam powdd. Sad uznal za niezgodne ze stanem faktycznym twierdzenie powoda zlozone
na rozprawie w dniu 16 maja 2012 r., ze klucze do pokoju mieszkalnego otrzymal dopiero nazajutrz po podpisaniu
umowy. Opierajac sie na zeznaniach §wiadka D. S., ktérym to zeznaniom powod nie zaprzeczyl, Sad pierwszej instancji
wskazal, iz skoro powdd razem z zona i cdrka nocowali w tym pokoju w nocy z 16 na 17 maja 2010 r., to trudno byloby
to zrobi¢ bez posiadania kluczy do pokoju, furtki i bramy. Pow6d nie moglby wej$é na teren obiektu ani parkowaé
samochodu na prywatnej czeéci obiektu.

Zdaniem Sadu, zeznajac, ze przyczyna wypowiedzenia umowy bylo to, iz w lokalu nie bylo pradu ani wody, pow6d
dokonal uproszczenia przez pominiecie faktu, ze podlaczenie licznika pradu i uruchomienie licznika poboru wody
obcigzalo powoda a nie pozwanego, dzialajacego przez pelnomocnika w osobie D. S.. W ocenie Sagdu Okregowego nie
jest rowniez zgodne prawda zeznanie powoda, ze w lokalu nie bylo gléwnego licznika do energii elektrycznej i nie bylto
oddzielnego wodomierza. Licznik nie byl tylko zamontowany, a procedura jego zamontowania obcigzala powoda jako
odbiorce pradu. Byl rowniez wodomierz, bo na protokole zdawczo-odbiorczym jest wpisany jego stan.

Sad pierwszej instancji wskazal, iz powdd legitymuje sie ponad 20-letnim stazem w prowadzeniu dzialalno$ci
gospodarczej, zatem wie, jaka jest procedura zawierania umow i ryzyko z tym zwiazane. Nie powinien byl wiec
uiszczaé czynszu najmu przed sporzadzeniem protokotu zdawczo-odbiorczego, a placac wezeéniej czynsz, uczynit to
na wlasne ryzyko. Nawet jednak wowczas powinien zglosi¢ zastrzezenia do protokotu zdawczo-odbiorczego, wiedzac,
ze w gniazdkach nie ma pradu, a z kran6w nie leci woda. Bylby to wiec protokoél usterkowy, dajacy mu mozliwoséc
odstapienia od umowy w przypadku nie usuniecia wad lokalu w terminach okre§lonych w protokole. Tymczasem
powod nie zglosil zadnych usterek, a jego tlumaczenie, ze opieral sie na zaufaniu do kontrahenta Sad uznal za
nieskuteczne prawnie, poniewaz kontrahent niczego nie zatail i ze wszystkiego sie wywiazal — w szczegolnosci



pelnomocnik pozwanego D. S. wyrazila zgode na przerejestrowanie licznikéw poboru mediéw na powoda, zas
reszta procedury obcigzala powoda jako odbiorce mediéw. Procedury tej powod nie dopehil, ani nie udzielil tez
umocowania D. S. do dzialania w jego imieniu. Powolywanie sie wiec przez powoda w toku zeznan na rzekoma
opieszatoé¢ D. S., na niedotrzymanie umowy, czy naganne odstapienie od finalizacji procedury instalacji licznikow
przez D. S. , nieusuniecie awarii" jest — zdaniem Sadu pierwszej instancji — nieuprawnione. Podobnie Sad pierwszej
instancji uznal, iz opisywanie przez powoda dzialan poprzedzajacych podpisanie umowy najmu, naglo$¢ decyzji i
niedoinformowanie o stanie lokalu w ogoble sa nieistotne, zwazywszy na fakt pelnej §wiadomos$ci powoda o stanie
lokalu co najmniej w dacie podpisywania protokotu zdawczo-odbiorczego. Thumaczenie powoda, ze D. S. powinna
sfinalizowaé swoja umowe na 15 KW mocy, a nastepnie on otrzymalby zwiekszenie mocy o 2kW nie wytrzymuje
— w ocenie Sadu — krytyki, poniewaz nie zawart on umowy o zwiekszenie mocy o 2kW, lecz o dostawe 17kW
mocy, co anulowalo uprzednie wystapienie D. S. o dostawe energii o0 mocy 15 kW. Twierdzenie powoda, ze zostal
poinformowany, iz wniosek o prad na 15kW jest nadal skuteczny Sad uznal za golostlowne, nie znajdujace oparcia w
materiale dowodowym, w szczegolno$ci w dokumentach zlozonych przez samego powoda. Nie zgloszono tez na te
okoliczno$¢ dowodu z zeznan pracownika, ktéry rzekomo udzielil powodowi takiej informacji. Pow6d wprawdzie na
rozprawie dnia 16 maja 2012 roku wniost o przestuchanie w charakterze $wiadka P. B. - pracownika (...) na okoliczno$é
rozmobw prowadzonych przez strony w zakresie przylacza energii elektrycznej do przedmiotowego lokalu, ale cofnal
ten wniosek na ostatniej rozprawie. Kwestia za$ przebudowy przylacza wodnego na wniosek powoda, wyniknela juz
po podpisaniu umowy, wiec nie moze obcigzaé¢ pozwanego.

Zeznania pozwanego Sad Okregowy uznat za wiarygodne w calo$ci, poniewaz sg logiczne, wewnetrznie spdjne, oraz
w caltoéci s one zgodne z pozostalym materialem dowodowym w sprawie.

Oceniajac zasadno$é zadania powddztwa Sad Okregowy wskazal, iz opart swoje rozstrzygniecie na podstawie umowy
zawartej przez strony dnia 15 maja 2010 roku oraz na przepisach art. 471 k.c. , 361 k.c. i 664 k.c.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji przepis § 6 pkt 9 umowy stron odno$nie licznikow wody i energii elektrycznej zostal
sformulowany nieprecyzyjnie. Z przepisu tego expressis verbis wynika bowiem, ze wynajmujacy zapewni najemcy
oddzielne liczniki i mozliwo$¢ zarejestrowania tychze licznikéw na nazwisko najemcy. Sad pierwszej instancji uznat
zatem, iz zapis ten oznacza, ze wynajmujacy zapewni najemcy liczniki w postaci stosownych urzadzen, natomiast
procedura zainstalowania ich na nazwisko najemcy musi sie odby¢ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami za zgoda
wynajmujacego. Sad stwierdzil, ze wynajmujacy przez swego pelnomocnika D. S. wyrazil zgode na powyzsze i
zakupil liczniki, natomiast wynajmujacy nie dopehil obowigzkéw wynikajacych z procedury i nie doprowadzil do
zainstalowania licznikow na swoje nazwisko. Dlatego tez Sad zgodzil sie ze stanowiskiem pozwanego gléwnego,
wyrazonym w odpowiedzi na pozew, ze lokal nie byl obcigzony wadami, co zarzucal powod, nie precyzujac przy tym,
czy chodzi o wade fizyczna czy prawna. Zdaniem Sadu mozna sie tylko domy$laé, ze chodzito zaréwno o wade fizyczng
tj. fizyczny brak montazu licznikoéw na nazwisko najemcy, jak i o wade prawna tj. nieprzeprowadzenie procedury
instalacji licznikéw przed podpisaniem umowy.

Sad meriti podkreslil, ze w kazdym przypadku najemca mial wynikajacy z art. 664 § 2 k.c. obowigzek uprzedniego
wezwania wynajmujacego do usuniecia wady przed dokonaniem rozwiazania umowy, za§ powod takiego wezwania
nie wystosowal. Przeprowadzenie powyzszej procedury instalacyjnej przed podpisaniem umowy bylo — zdaniem
Sadu Okregowego - niedopuszczalne w $wietle obowigzujacych przepiséw. Zainstalowanie odpowiednich licznikéw na
nazwisko najemcy nie obciazalo wynajmujacego, lecz najemce. Zgodnie bowiem z § 3 ust. 2.2 b) Ogoélnych Warunkow
Umoéw Kompleksowych (...), jako sprzedajacy energie, jest zobowigzana do instalowania na wlasny koszt ukltadu
pomiarowo- rozliczeniowego w miejscu przygotowanym przez odbiorce. Odbiorca energii mial by¢ powdd, zatem
to jego obcigzalo przygotowanie miejsca do instalacji licznikow. Powod nie dopelnil procedur obowiazujacych u
dostawcy energii i dlatego tej energii nie mial. W ocenie Sadu pierwszej instancji interpretacja umowy dokonana
przez powoda na ostatniej rozprawie w zakresie § 6 pkt 9 dotyczaca licznikéw rzekomo zamontowanych, dzialajacych,
zaplombowanych przez dostawcoéw z jednoczesna mozliwoscia zarejestrowania tych licznikéw na nazwisko powoda
stanowi nadinterpretacje tej umowy. Najwazniejsze jest jednak to, ze majgc takie przekonanie o tre$ci umowy, powod
w dacie podpisywania protokolu zdawczo-odbiorczego wiedzial juz, ze takich licznikéw nie ma, a mimo to nie zglosil



zastrzezenia do tegoz protokolu, czym pozbawil sie mozliwosci skutecznego powolywania sie na wlasng interpretacje
umowy w terminie p6zniejszym, w szczegdlno$ci w toku postepowania sadowego.

Zdaniem Sadu Okregowego nie zastugiwala takze na wiare daleko posunieta niekonsekwencja powoda w finalizacji
umowy. Na ostatniej rozprawie powdd zeznal, ze razem z D. S. dali sobie czas do konca miesigca maja na zamontowanie
przez $wiadka licznikow poboru wody i pradu. Watpliwosci Sadu co do tego twierdzenia wzbudzil zatem fakt
wypowiedzenia umowy przed koncem miesigca, tj. w dniu 27 maja 2010 roku i sygnalizowanie zamiaru wypowiedzenia
jeszcze wezesniej, bo 22 maja. Powod juz wowcezas wiedzial, ze nie dotrzyma umowy. W ocenie Sadu Okregowego
przy wypowiadaniu umowy powodem w istocie rzeczy kierowaly ukryte intencje, ktérych nie chce ujawnié, przez co
pozbawia sie mozliwo$ci powolywania w procesie cywilnym na okolicznoS$ci uzasadniajace poczynione przez niego
kroki, w szczeg6lnoSci na zasady wspdlzycia spotecznego. Powod stanowczo zaprzeczyl, aby przyczyna jego rezygnacji
z umowy byla choroba matki, mimo ze taka okoliczno$¢ powotlal w rozmowie ze $w. D. L. oraz $w. D. S.. Zdaniem
Sadu nie ma podstaw do podawania w watpliwo$¢ zeznan $wiadkéw, zwlaszcza wobec potwierdzenia przez powoda
rzeczywistej choroby jego matki w tym czasie.

W konsekwencji Sad Okregowy uznal, iz powod glowny, a pozwany wzajemny nie wykazal zadnych podstaw
uzasadniajgcych wypowiedzenie umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym. Powo6d zerwal te umowe na wlasne
ryzyko, co nie moze rodzié¢ negatywnych konsekwencji dla pozwanego.

Sad pierwszej instancji uznal, ze pozwany gtowny, a powdd wzajemny nie udowodnil swojego zadania w kwocie 15.000
z}, dlatego oddalit powodztwo wzajemne.

O kosztach Sad pierwszej instancji rozstrzygnat na podstawie art. 100 k.p.c. oraz § 6 pkt 5 i 6 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego, a takze na podstawie
§ 6 pkt 51 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.
Sad Okregowy uwzgledniajac podwyzszenie zwrotu kosztow zastepstwa procesowego naleznych powodowi z tytulu
oddalenia pozwu wzajemnego o kwote 2.664 zl kosztow podrozy pelnomocnika oraz uwzgledniajac zwrot kosztow
zastepstwa procesowego naleznych pozwanemu z tytutu oddalenia pozwu gléwnego, majac na uwadze wynik sprawy,
zniést wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania, w tym koszty zastepstwa procesowego.

Powyzszy wyrok Sadu Okregowego w czeéci, tj. w zakresie pkt 11 3, zaskarzyl apelacja powdd glowny M. L., zarzucajac:

1. Naruszenie przepisu postepowania cywilnego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna, sprzeczna z zasadami logiki i
do$wiadczenia zyciowego ocene zgromadzonego materialu dowodowego, polegajaca na przyjeciu, ze:

a / wydany powodowi w dniu 16.05.2010 r. lokal uzytkowy nie byl obciazony wadami fizycznymi polegajacymi na
niezapewnieniu powodowi zamontowanych przez dystrybutora licznikdw poboru energii elektrycznej i wody oraz
wadami prawnymi polegajacymi na nieprzeprowadzeniu procedury instalacji licznikoéw poboru wskazanych wyzej
mediéw przez pozwanego, gdyz lokal posiadal odpowiednie liczniki poboru, a na powodzie spoczywal obowiazek ich
rejestracji u dostawcow mediow,

b/ powod zawarl z operatorem umowe o dostawe 17 kW mocy energii, ..."co anulowalo uprzednie wystapienie D. S.
o dostawe energii o mocy 15 kW..",

¢ / powod nie wezwal pozwanego do usuniecia wad w przedmiotowym lokalu,

d/ ukryta intencja powoda w rozwigzaniu umowy najmu z 15.05.2010 r. byla choroba matki powoda i w zwigzku z tym
nieche¢ w prowadzeniu lokalu oraz, ze powo6d nie wykazal zadnych podstaw uzasadniajacych wypowiedzenie umowy
najmu ze skutkiem natychmiastowym, a w konsekwencji, ze zerwal umowe na wilasne ryzyko,



- gdy tymczasem:

- a / przedmiotowy lokal nie posiadal odpowiednich licznikoéw poboru energii elektrycznej i wody umozliwiajacych
ich rejestracje u dystrybutoré6w na powoda, a w konsekwencji rowniez korzystanie z przedmiotu najmu zgodnie z jego
przeznaczeniem, na co jednoznacznie wskazuja m.in. wspolne wizyty powoda i pelnomocnika pozwanego D. S. w dniu
17.05.2010 1. u dostawcow ww. medidw oraz informacje udzielone przez (...) S.A. (pismo z dnia 10.10.2012 1.) i (...)
sp z 0.0. (pismo z dnia 12.10.2012 . 1 03.03.2011T. ),

- b / powdd w dniu 17.05.2010 r. wystapil do dystrybutora (...) S.A. o okreslenie warunkéw przylaczenia do sieci
elektroenergetycznej wnioskujac o zwiekszenie mocy o 2kW (o$wiadczenie D. S. z dnia 17.05.2010r.) i takie warunki
w dniu 9.06.2010r. zostaly wydane wraz z projektem umowy o przylaczenie do sieci elektroenergetyczne;j,

- ¢/ powod wiedze o wadach lokalu powzigl po zawarciu umowy i formalnym wydaniu lokalu, okolicznosci w tym
zakresie nie kwestionowala pelnomocnik pozwanego D. S., ktéra wspoélnie z powodem podjeta u dystrybutoréow (...)
dzialania zmierzajace do wykonania §6 ust.9 umowy i zapewnila powoda, ze formalno$ci z tym zwigzane zostang
wykonane w ciggu kilku dni. Powod przed rozwigzaniem umowy w dniu 27.05.2010 r. kontaktowal sie trzykrotnie
w dniach 18.05., 22.05. i 26.05.2010 r. telefonicznie z pelnomocnikiem pozwanego wzywajac do usuniecia wad
polegajacych na niezapewnieniu najemcy oddzielnych licznikow umozliwiajacych biezaca kontrole zuzycia wody i
energii elektrycznej wylacznie na wynajetej powierzchni z jednoczesna mozliwo$cia zarejestrowania tych licznikow
na prowadzong przez niego firme. W zwigzku z tym powdd informowal pozwanego w dniu 22.05.2010r. 0 mozliwoéci
wypowiedzenia umowy najmu,

- d/ jedyna przyczyna wypowiedzenia przez powoda umowy najmu byly wady lokalu polegajace na braku
odpowiednich licznikow poboru wody i energii elektrycznej, a tym samym mozliwoéci rejestracji tych licznikéw na
firme powoda i tym samym brak pradu i wody, a stan zdrowia matki powoda nie mial jakiegokolwiek wplywu na
stanowisko powoda w zakresie wypowiedzenia umowy,

2. Naruszenie przepisu postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niewszechstronne rozwazenie zgromadzonego
w sprawie materialu procesowego, a w konsekwencji pominiecie istotnej dla rozstrzygniecia sprawy okolicznoéci, tj.
Ze najp6zniej w dniu 1 czerwca 2010 r. doszlo do rozwigzania laczacej strony umowy najmu, ktorej uwzglednienie
powinno skutkowaé uwzglednieniem powodztwa co najmniej w cze$ci, w jakiej obejmuje ono zadanie zwrotu czynszu
najmu za okres po w/w dacie.

3. Naruszenie przepisu postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bezkrytyczne danie wiary zeznaniom §wiadka D. S.,
w szczegblno$ci w zakresie, w jakim zeznania te postuzylty Sadowi do kwestionowania wiarygodnos$ci zeznan powoda,
w sytuacji, gdy jest ona matka pozwanego, a jednoczeénie calo$ciowo reprezentowala jego interesy co najmniej przy
zawieraniu umowy najmu, a przez to niewatpliwie jest zainteresowana rozstrzygnieciem niniejszej sprawy na korzysé
pozwanego.

4. Blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia, polegajacy na:

a/ uznaniu przez Sad, iz obowiazek wynikajacy z § 6 pkt 9 laczacej powoda z pozwanym umowy zostal przez pozwanego
w caloéci spetniony,

b/ przyjeciu, ze wynajmujacy zgodzil sie na wypowiedzenie najmu za odszkodowaniem, gdy tymczasem z treSci
o$wiadczenia woli pelnomocnika wynajmujacego wyrazonego w tym zakresie w dniu 1 czerweca 2010 r. wynika, ze
zgoda na rozwigzanie umowy najmu zostala wyrazona bezwarunkowo, a zadanie zaplaty odszkodowania zostalo
zgloszone wylacznie jako konsekwencja zaistnialego rozwigzania umowy.

5. Naruszenie prawa materialnego:



a/ art. 65 § 2 k.c. wzw. z § 6 ust. 9 umowy najmu z dnia 15.05.2010 r. i art. 664 § 2 k.c. polegajace na blednym przyjeciu
przez Sad pierwszej instancji , ze zgodnym zamiarem stron bylo wydanie przez pozwanego powodowi licznikoéw poboru
wody i energii elektrycznej, a powdd samodzielnie powinien dokona¢ wszelkich dzialan u dystrybutoréw zwigzanych
z rejestracja licznikdw na nazwisko powoda i tym samym dowolnym przyjeciu, ze wydany powodowi lokal byt wolny
od wad fizycznych i prawnych,

b / art. 65 § 2 k.c. w zw. z § 6 ust. 9 umowy najmu z dnia 15.05.2010 r. polegajace na blednym przyjeciu, ze w
zakresie pojecia "zapewnienie mozliwoSci zarejestrowania licznikéw na nazwisko najemcy"” mieéci sie obowigzek
"zainstalowania" tych licznikow przez najemce na swoje nazwisko, ktory to obowigzek obcigzal powoda oraz, ze
zrealizowanie przez wynajmujacego obowiazkéw okre$lonych w w/w zapisie umownym ograniczalo sie do zakupienia
licznik6w i wyrazenia zgody na ich zarejestrowanie na nazwisko powoda,

¢/ art. 405 k.c. polegajace- na niezastosowaniu tej normy w sytuacji kiedy pelnomocnik pozwanego D. S.
o$wiadczeniem woli zlozonym w dniu 1.06.2010 roku wyrazila zgode na rozwigzanie umowy najmu lokalu, nie
dokonujac jednocze$nie zwrotu uzyskanej od powoda w dniu 16.05.2010 r. kwoty 75.000 z} tytutem czynszu najmu
za sezon 2010 roku,

Wskazujac na powyzsze zarzuty apelujacy wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie 1 i 3 poprzez zasadzenie
od pozwanego na rzecz powoda kwoty 84.937 zl z ustawowymi odsetkami od dnia doreczenie pozwanemu odpisu
pozwu, obcigzenie pozwanego kosztami postepowania za pierwszg instancje , w tym kosztami dojazdéw na rozprawe
pelnomocnika powoda kwotg 2.664 zl, a takze obcigzenie pozwanego kosztami postepowania za druga instancje
wedlug przepisanych norm.

Pozwany B. S. wnosil o oddalenie apelacji i zasadzenie na jego rzecz kosztow procesu za drugg instancje wedlug norm
przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zastugiwala na uwzglednienie jedynie czesciowo.

Odnoszac sie do zarzutéw apelacji, skupiajacych sie na zarzucaniu wadliwej oceny materialtu dowodowego, Sad
Apelacyjny w wiekszoSci tych zarzutow nie podziela. Bioragc bowiem pod uwage podstawe prawna zadania przez
powoda gléwnego zaréwno zwrotu 75.000 z} tytulem uiszczonego czynszu najmu za caly okres, na jaki umowa zostala
zawarta, jak tez kwot dochodzonych pozwem jako dodatkowych poniesionych przez powoda kosztow zwiazanych z
zawarta umowa najmu, tj. przepis art. 664 § 2 k.c. w zw. z postanowieniem § 8 ust. 2 umowy najmu — w ocenie
Sadu Apelacyjnego przestanki wypowiedzenia najmu ze skutkiem natychmiastowym nie zostaly spelnione w niniejsze;j
sprawie. Zgodnie bowiem z art. 664 § 2 k.c. podstawa wypowiedzenia najmu ze skutkiem natychmiastowym (bez
zachowania termin6w wypowiedzenia) musialoby by¢ stwierdzenie wystepowania w chwili wydania najemcy rzeczy
takich wad, ktére uniemozliwialyby korzystanie z lokalu w sposéb przewidziany w umowie. Powdd powolywal sie na
to, ze wlokalu nie byl zainstalowany licznik energii elektrycznej, jak tez nie bylo licznika poboru wody umozliwiajacego
oddzielny odczyt poboru iloéci wody na potrzeby wynajmowanej kawiarni. Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie s3 to
wady w rozumieniu cytowanego wyzej przepisu, bowiem nawet brak licznika (czy tez raczej podlicznika) wody nie
uniemozliwiat korzystania z lokalu w sytuacji, gdy powdd byl zobowiazany wlasnym staraniem zawrze¢ umowe na
pobor energii elektrycznej oraz wody jako odrebny odbiorca. Skoro bowiem powodowi zalezalo na tym aby mieé
dostarczang oddzielnie — na potrzeby kawiarni — energie elektryczna oraz wode — to powinien byl zawrzeé takie
umowy z dostawcami tych mediéw na wlasng rzecz i we wlasnym imieniu, za§ pozwany — jako wynajmujacy — mial
jedynie obowigzek potwierdzié, ze powodowi przystuguje tytutu prawny do lokalu w postaci umowy najmu. Pozwany,
dzialajacy przez swojego pelnomocnika w osobie matki D. S., wyrazit zgode na zawarcie takich uméw u odpowiednich
operatéw, co stanowilo wywigzanie sie przez niego z obowiazku okre$lonego w § 6 ust. 9 umowy najmu. Powyzsze
oznacza, iz lokal nie by} obarczony wada w rozumieniu art. 664 § 2 k.c. oraz § 8 ust. 2 umowy, co czynilo oS§wiadczenie
powoda o wypowiedzeniu najmu ze skutkiem natychmiastowym, zlozone w dniu 27.05.2010 r. nieskutecznym. To



za$ skutkowato brakiem podstawy do zadania przez powoda w tym dniu zwrotu przez pozwanego jakichkolwiek kwot
wplaconych na poczet tej umowy, badz tez kosztoéw poniesionych przez powoda w zwigzku z tg3 umowa.

W ocenie Sadu Apelacyjnego trzeba jednak wzia¢ pod uwage, iz pelnomocnik pozwanego po otrzymaniu pisma powoda
zdnia 27.05.2010 r. w dniu 1.06.2010 r. zlozyt o§wiadczenie o wyrazeniu zgody na wypowiedzenie najmu (k. 28). Skoro
bowiem strony doszly do porozumienia w tym zakresie — kazda ze stron wyrazila swoje stanowisko i wole rozwiazania
laczacego ich stosunku umownego — a ponadto w piSmie powoda zawarte bylto zadanie zwrotu czynszu w wysokoSci
75.000 zl, to nalezalo przyjaé, iz z dniem 1.06.2010 r. doszto do rozwigzania stosunku najmu. To za$ oznacza, iz co
do rozliczen stron wchodza w gre regulacje ustawowe, tj. przepis art. 497 w zw. z art. 496 i art. 495 k.c., wskazujacy,
iz strony obowigzane sg zwrdcic to, co wzajemnie sobie §wiadczyly. Zauwazy¢ jednak nalezy, iz rozwigzanie stosunku
najmu ma zawsze skutek na przyszlos$c, zatem powodd mogl zadaé zwrotu tego co §wiadczyt pozwanemu, tj. czynszu
najmu ale pomniejszonego o kwote odpowiadajaca temu okresowi, w ktorym umowa jeszcze obowigzywala oraz
pozwany nie mogt z lokalu korzysta¢. Majac to na uwadze Sad Apelacyjny uwzglednit fakt, iz pow6d zdal pozwanemu
klucze od lokalu dopiero w dniu 20.07.2010 1., tj. po uplywie 66 dni od zawarcia umowy. Zatem za ten okres, w ktérym
pozwany nie mial dostepu do swojego lokalu, gdyz powo6d nie zwrdcil mu kluczy, nalezalo czynsz najmu odjaé od
kwoty podlegajacej zwrotowi na rzecz powoda. Chodzi tu o kwote 30.000 zl, wyliczona w ponizszy sposéb: umowa
najmu zostala zawarta na okres 5,5 miesigca za czynsz wynoszacy 75.000 zl. Stawka miesieczna czynszu wynosila
zatem 13.636 z} (75.000 : 5,5), za$ stawka dzienna 454,54 zl (13.636 zl : 30 dni). Nalezno$é¢ za 66 dni daje kwote
20.999,64 zl, w zaokragleniu 30.000 zl. Wplacona kwote 75.000 zl nalezalo zatem pomniejszy¢ o 30.000 zl, co daje
kwote zasadzong przez Sad Apelacyjny od pozwanego na rzecz powoda.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie bylo podstaw do zadania zaplaty dodatkowych kwot dochodzonych przez powoda,
jako poniesionych przez niego kosztow zwigzanych z umowa. Kwoty te moglyby by¢ dochodzone jedynie jako
odszkodowanie z tytulu nienalezytego wykonania umowy przez pozwanego. Skoro — jak wykazano wyzej — okoliczno$¢
nienalezytego wykonania umowy przez pozwanego nie wystepowala i strony zgodzily sie rozwigza¢ umowe na mocy
porozumienia — brak bylo przestanek do zadania odszkodowania na postawie art. 471 k.c., a ponadto powod nie
wykazat badz faktu poniesienia takich kosztéw (zaliczka na poczet adaptacji lokalu), badz bezposredniego zwigzku
z umowg (umowa ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej dzialalno$ci gospodarczej powoda, nie za§ umowa
ubezpieczenia lokalu).

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny —— na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. czeSciowo zmienil zaskarzony wyrok,
czeSciowo za$ oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c., o kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygajac w
mysl art. 100 k.p.c.



