Sygnatura akt I C 836/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Jelenia Gora, dnia 10-02-2014 r.

Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy: SSR Lucyna Mikolajczak

Protokolant: Beata Kocot

po rozpoznaniu w dniu 10-02-2014 r. w Jeleniej Gorze

sprawy z powodztwa T. M.

przeciwko (...) w T.

o zaplate

I. oddala powodztwo,

II. zasadza od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 2.417 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego i
oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

1C836/12

UZASADNIENIE

Powod T. M. reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika wniést o zasadzenie od pozwanej (...) w T. kwoty
25.200 zl wraz z ustawowymi odsetkami od nastepujacych kwot :

-4200 zl od dnia 15.09.2011r. do dnia zaplaty
-4200 zl od dnia 15.10.2011r. do dnia zaplaty ,
-4200 zl od dnia 15.11.2011r. do dnia zaplaty ,
-4200 zl od dnia 15.11.2011r. do dnia zaplaty ,
-4200 zl od dnia 15.12.2011r. do dnia zaplaty
-4200 zl od dnia 15.01.2012r. do dnia zaplaty ,
-4200 zl od dnia 15.02.2012r. do dnia zaplaty
wraz z kosztami procesu w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych .

W uzasadnieniu pozwu wskazano , iz pow6d wywodzi swe roszczenia z umowy najmu lokalu uzytkowego polozonego w
K. przy ul. (...) , jaka strony zawarly w dniu 27.06.2011r.. W ocenie powoda pozwana bezzasadnie przyjela , iz rzeczona
umowa wygasla , nadto stwierdzit, iz pozwana nadal uzytkuje przedmiotowy lokal uzytkowy nie placac uméwionego
czynszu za okres od wrzeénia 2011r. do lutego 2012r. .



Pozwana (...) w T. reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika wniosta o oddalenie powodztwa w calo$ci wobec
wygasniecia umowy dzierzawy bez prawa naliczenia odszkodowania , a takze wobec dokonanego odstapienia od
umowy. Pozwana wniosla takze o obcigzenie powoda kosztami procesu w tym kosztami zastepstwa procesowego .

Pozwana w zlozonej odpowiedzi na pozew podniosta zarzut potracenia z roszczeniem powoda , wzajemnej
wierzytelno$ci pozwanej w lacznej kwocie 10.555 zt tytulem kosztoéw zniszczonej zywnoéci wskutek braku ogrzewania
w dzierzawionych pomieszczeniach oraz dodatkowych kosztow wywozu Smieci .

Pozwana (...) w T. zglosila nadto zarzut niewlasciwo$ci Sadu w Jeleniej Gorze i przekazanie sprawy do rozpoznania
wlaéciwemu Sadowi Rejonowemu w Gryficach .

W ocenie pozwanej przedmiotowa umowa najmu wygasla bez jakichkolwiek odszkodowan dla ktorejkolwiek ze stron ,
albowiem wynajmujacy nie zaakceptowal na piSmie zmian zaproponowanych przez najemce . Ponadto pozwana
podniosla , iz odstapita od umowy najp6zniej 10.11.2011r. i to na zasadzie art. 4911 493 ke .

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny :

T. M. jest wlascicielem lokalu uzytkowego nr (...) , polozonego w K. przy ul. (...) , skladajacego sie z Sali sprzedazy ,
pomieszczen socjalnych i magazynowych , dla ktérego Sad Rejonowy w Kolobrzegu prowadzi ksiege wieczysta Kw nr

(...).

W dniu 27.06.2011r. T. M. oraz (...) z/s w T. zawarli umowe opisanego wyzej lokalu uzytkowego na czas
nieokreélony , nie krocej jednak jak 21 miesiecy . Wynajmowany lokal mial by¢ wykorzystywany do prowadzenia
sklepu spozywczego . w paragrafie 3 ust 3 umowy zapisano , iz najemca zapoznal sie ze stanem technicznych i
wyposazeniem przedmiotowego lokalu oraz , ze szczegdtowo zapozna sie z lokalem w dniu jego wydania , czego
dowodem bedzie protokédt zdawczo-odbiorezy . Protokdl ten mial takze zawiera¢ ewentualne proponowane przez
najemce i zaakceptowane przez wynajmujacego podpisem pod protokolem , konieczne zmiany , modernizacje czy
ulepszenia lokalu dla potrzeb najemcy . W powolanym paragrafie umowy stwierdzono nadto , iz brak akceptacji
przez wynajmujacego podpisem pod protokolem jakiejkolwiek modernizacji czy zmiany lokalu proponowane;j przez
najemce powoduje ,iz przedmiotowa umowa wygasa bez jakichkolwiek odszkodowan dla ktérejkolwiek ze stron .

Wszelkie roboty adaptacyjne , przerdbki i inne prace w wynajmowanym lokalu po ich uzgodnieniu z wynajmujacym
mialy by¢ wykonywane wylgcznie na koszt najemcy , a po zakoniczeniu umowy nie przystugiwal zwrot za dokonane
naklady .

Wydanie przedmiotu najmu mialo nastapic¢ do dnia (...). Tego tez dnia strony winny sporzadzi¢ protokoét zdawczo-
odbiorczy , w ktéorym opisza stan techniczny lokalu , jego wyposazenie oraz wskazania licznikow , a takze
zaproponowane zmiany adaptacyjne.

Wysoko$¢ miesiecznego czynszu ustalono na kwote 4.400 przy czym przez pierwsze 12 miesiecy trwania umowy czynsz
mial wynosi¢ 4.200 z} / paragraf 4 umowy / .

Zgodnie zumowa najemce obcigzaly nadto koszty zarzadu , ktére obejmowaly oplaty za centralne ogrzewanie , wywoz
$mieci , ochrony obiektu , o§wietlenie czesci wspdlnych , koszty administracyjne okre§lane przez Wspolnote Lokalowa
(...) jako koszty utrzymania lokalu . Koszty te najemca mial placi¢ bezposrednio do Wspoélnoty Lokalowej (...) lub na
konto bankowe Wspoélnoty .

Ponadto najemca zobowiazal sie¢ do pokrywania we wlasnym zakresie kosztow eksploatacyjnych zwiazanych z
korzystaniem z przedmiotu najmu .

Wynajmujacy zapewnil , iz lokal jest wyposazony w odpowiednie liczniki lub podliczniki i instalacje w oparciu , o ktdre
beda naliczane koszty energii elektrycznej , wody , telefonu, Sciekow .



Dowdd : umowa najmu lokalu uzytkowego k. 8-12 akt,

Najemca zaproponowal w ramach dostosowania pomieszczenn do swoich potrzeb likwidacje pomieszczen zaplecza i
Scian dzialowych celem powiekszenia hali sprzedazy .

W piSmie z dnia 21.09.2011r. najemca stwierdzajac koniecznoé¢ zmian w przedmiotowym lokalu uzytkowym tj.
zalozenie podlicznikow wody , zalozenie linii telefonicznej , zmiany w §cianach dzialowych , likwidacje pomieszczen
zaplecza poinformowal wynajmujacego , iz wstrzymuje platnosé czynszu.

Wynajmujacy telefonicznie wyrazil zgode na wnioskowane prace modernizacyjne .

W piSmie z dnia 16.11.2011r. wynajmujacy ograniczyl swoja zgode do wyburzenia jednej écianki dzialowej , odmawiajac
podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego .

Wynajmujacy nie wskazal najemcy aktywnej linii telefonicznej , nie wskazal licznika energii elektrycznej , ktérego nie
bylo , odmoéwil dostarczenia dokumentéw ksiegowych odzwierciedlajacych koszty zarzadu , ktore zgodnie z umowa
mialy by¢ regulowane przez najemce bezposrednio Wspoélnocie , nie doprowadzil do ogrzewania lokalu , ktory przez
caly okres grzewczy tj. od 01.10.2011r. do 31.01.2012r. nie by}l ogrzewany co doprowadzilo do zniszczenia mienia
najemcy , nie uregulowal kwestii dotyczacych odbioru $mieci , co w rezultacie doprowadzilo , do sytuacji , iz najemca
zmuszony byl zleci¢ wywdz $mieci prywatnej firmie na swoj koszt .

Pismem z dnia 28.10.2011r. najemca wezwal wynajmujacego do usuniecia spostrzezonych uchybien wyznaczajac mu
dodatkowy termin do dnia 10.11.2011r. i zastrzegajac , Ze brak reakcji oznacza¢ bedzie rownoczesne odstapienie od
umowy z tg data . Jednoczeénie pozwana Spoldzielnia powiadomila wynajmujacego o konieczno$ci odbioru lokalu
wraz z kluczami wobec jego nieuzytkowania . Ostatnie towary z przedmiotu najmu pozwany usunal w dniu (...) .
Pozwana gotowa byla wydac lokal juz w dniu 10.11.2011r. , a wyw6z towardéw op6znil sie wylgcznie w oczekiwaniu na
spisanie wspoélnego protokotu zdawczo — odbiorczego i oszacowanie wzajemnych roszczen . . Powod wyrazil zgode na
odstgpienie od umowy przez najemce pod warunkiem , Ze pozwany znajdzie na swoje miejsce inny podmiot .

Pozwana w ramach ugody i polubownego zalatwienia sporu znalazta odpowiedniego dzierzawce firme (...) , ktéra
mimo braku ogrzewania gotowa byla podjac tam dzialalnoé¢ gospodarcza.

Ostatecznie wynajmujacy odstapil od tych uzgodnien .

Dowdd : pisma powoda oraz pism pozwanego k.16-28 akt , protokotu towaréw uszkodzonych sporzadzony w dniu
01.12.2011 1. k. 36-41 akt, zeznania §wiadkéw E. P., R. S., B. D. k. 104-107 akt , zeznania pozwanego k. 162 akt ;

Sad zwazyl co nastepuje :
Roszczenie powoda nie zastugiwalo na uwzglednienie .

Zgodnie z art. 662 par 1 ke rzecz powinna by¢ wydana najemcy w stanie przydatnym do uzywania jej w zakresie i w
sposo6b okreslony w umowie najmu (zob. tez wyrok NSA we Wroclawiu z 11 kwietnia 1994 r., SA/Wr 1861/93, Glosa
1997, nr 1, poz. 57, a takze orzeczenie SN z 3 lipca 1997 r., II CKN 25/97, niepubl.). Jezeli w umowie najmu nie ma
stosownego postanowienia w tym zakresie, rzecz powinna by¢ wydana najemcy w stanie nadajacym sie do uzytku
zgodnego z wlaéciwoécia i przeznaczeniem rzeczy (tak, stusznie, J. Panowicz-Lipska (w:) System prawa prywatnego,
t. 8, s. 25; J. Jezioro (w:) E. Gniewek, Komentarz, 2006, s. 1072; zob. uwagi do art. 65 oraz art. 663).

Przydatno$é¢ do uméwionego uzytku przedmiotu najmu powinna zosta¢ utrzymana przez wynajmujacego do momentu
rozwigzania stosunku najmu .

Ustalenia faktyczny wskazuja jednoznacznie , iz strony dopuscily wygasniecie umowy najmu bez jakichkolwiek
odszkodowan w wypadku gdy nie zostanie podpisany protokoél-zdawczo —odbiorczy uwzgledniajacy zaproponowane



przez najemce konieczne zmiany , modernizacje czy ulepszenia .Zgoda wynajmujacego jako warunek konieczny miala
by¢ potwierdzona jego podpisem na protokole . Brak akceptacji przez wynajmujacego podpisem pod protokolem
jakiejkolwiek modernizacji czy zmiany lokalu proponowanej przez najemce powodowal ,iz przedmiotowa umowa
wygasa bez jakichkolwiek odszkodowan dla ktorejkolwiek ze stron .

Na podstawie dowodéw przeprowadzonych w sprawie , szczegblnie na podstawie dowodu z zeznan §wiadkow oraz
dowodu z dokumentéw , ktérych wiarygodno$ci nie kwestionowala zadna ze stron postepowania , ustalono , iz z
winy wynajmujacego nie doszlo do podpisania rzeczonego protokolu zdawczo-odbiorczego . Ponadto powdd nie
zaakceptowal wszystkich propozycji modernizacji lokalu i dostosowania go do planowanej dzialalnoéci gospodarczej
prowadzonej w tym lokalu przez pozwanego.

Juz te okolicznoSci byly wystarczajace do stwierdzenia , iz umowa wygasla zgodnie z wola obu stron wyrazona w
paragrafie 3 ust 3 umowy najmu lokalu uzytkowego z dnia 27.06.2011r..

Sad dokonujac wykladni o§wiadczen woli zgodnie z art. 65 par 2 ke badal jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy .
W rozumieniu art. 65 § 2 k.c. cel umowy jest wyznaczony przez funkcje, jaka strony wyznaczaja danej czynnosci w
ramach laczacych je stosunkow prawnych. Jest to cel zindywidualizowany, dotyczacy konkretnej umowy i znany obu
stronom. Wplywa on na ksztalt praw i obowigzkéw posrednio, jako jeden z czynnikoéw, ktére powinny byé brane
pod uwage przy dokonywaniu wykladni. Cel nie musi by¢ wyartykulowany w treSci umowy, a moze by¢ ustalany na
podstawie okolicznos$ci towarzyszacych dokonaniu czynnosci prawnej. Cel umowy mozna okresli¢ jako intencje stron
co do skutkow prawnych, jakie maja nastapi¢ w zwigzku z zawarciem umowy (por. wyr. SN z dnia 17 czerwca 2009
r., IV CSK 90/09, Lex nr 512012; wyr. SN z dnia 8 stycznia 2010 r., IV CSK 269/09, Lex nr 668919; wyr. SN z dnia
21 grudnia 2011 1., III CSK 47/10, Lex nr 738108).

Sens o$wiadczen woli ujawnionych w postaci pisemnej, czyli wyrazonych w dokumencie, ustala sie, przyjmujac za
podstawe wykladni przede wszystkim tekst dokumentu (por. uchw. SN z dnia 29 czerwca 1995 r., III CZP 66/95, OSNC
1995, nr 12, poz. 168; wyr. SN z dnia 12 grudnia 2002 r., V CKN 1603/00, Lex nr 75350; wyr. SN z dnia 7 kwietnia
2005 1., II CK 431/04, Lex nr 145198; wyr. SN z dnia 23 kwietnia 2009 r., IV CSK 558/08, Lex nr 512966).

Zamiarem pozwanego bylo wykonywanie w przedmiocie najmu dzialalnoSci gospodarczej polegajacej na prowadzeniu
sklepu spozywczego . Pozwanemu niewatpliwie zalezalo na pozyskaniu jak najwiekszej powierzchni celem
powiekszenia hali sprzedazy . Z tych to wzgledéw przedstawil powodowi planowane zmiany polegajace na likwidacji
pomieszczen zaplecza i Scian dzialowych . Powod nie przeczyl , iz znane mu byly zamiary najemcy co do sposobu
wykorzystania przedmiotowego lokalu uzytkowego . Bezsporne jest , iz pozwany w dacie zawarcia umowy znal stan
techniczny lokalu jednak w paragrafie 3 umowy zastrzezono , ze szczegdlowo zapozna sie z lokalem w dniu jego
wydania czego dowodem bedzie 6w protokdl zdawczo-odbiorczy . Zatem strony zgodnie ustalily, iz najemca dopiero
po szczegblowym zapoznaniu sie z technicznym stanem lokalu bedzie mogl zglosié swoje zmiany , co do modernizacji
i ulepszenia lokalu oraz jego dostosowania do planowanej dzialalnoSci gospodarczej , a brak akceptacji ze strony
powoda wyrazonej na pismie skutkowaé bedzie wygasnieciem umowy .

Pozwany wykazal nadto , iz przedmiotowy lokal uzytkowy byl dotkniety wadami .

Wynajmujacy zapewnil , iz lokal jest wyposazony w odpowiednie liczniki lub podliczniki i instalacje w oparciu , o ktdre
beda naliczane koszty energii elektrycznej , wody , telefonu, Sciekow .

Poczynione w sprawie ustalenia faktyczne daja podstawy do przyjecia , iz wynajmujacy nie wskazal najemcy aktywnej
linii telefonicznej , nie wskazal licznika energii elektrycznej , ktorego nie bylo , odméwil dostarczenia dokumentow
ksiegowych odzwierciedlajacych koszty zarzadu , ktére zgodnie z umowa mialy byé regulowane przez najemce
bezposrednio Wspblnocie , nie doprowadzit do ogrzewania lokalu , ktory przez caly okres grzewczy tj. od 01.10.2011r.
do 31.01.2012r. nie byl ogrzewany co doprowadzilo do zniszczenia mienia najemcy .



Przepis art. 664 k.c. okres§la odpowiedzialno§¢ wynajmujgcego wobec najemcy za wady przedmiotu najmu.
Wprowadzona tu rekojmia dotyczy wszelkich wad — zardéwno fizycznych, jak i prawnych.

Wprowadzona przez art. 664 § 1 k.c. odpowiedzialno$¢ powstaje wtedy, gdy przedmiot najmu ma takie wady, ktore
ograniczaja jego przydatno§¢ do umowionego uzytku. Nie chodzi przy tym o wady uniemozliwiajace korzystanie z
przedmiotu najmu w sposdb przewidziany w umowie, ale jedynie o ograniczenie przydatnosci do umoéwionego uzytku.
Rzecz wynajmowana ma bowiem dalej byé przez najemce uzywana, a jedynie najemca moze zagdaé obnizenia czynszu za
czas trwania wad. Obnizenie to ma by¢ ,odpowiednie", a wiec zakres i skutki odpowiedzialnoéci wynajmujacego zaleza
od wielkoéci i rodzaju wady przedmiotu najmu. Jezeli bowiem przedmiot najmu ma juz w chwili zawierania umowy
lub wydawania przedmiotu najmu najemcy takie wady, ktére uniemozliwiaja korzystanie przez najemce z rzeczy
wynajetej, to najemca, zgodnie z art. 664 § 2 k.c., moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia.
Mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia najemca ma takze wtedy, gdy wady
uniemozliwiajace uzywanie przedmiotu najmu zgodnie z umowa powstaly p6zZniej, podczas trwania umowy najmu, a
wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia nie usunal ich w czasie odpowiednim albo jezeli wady usuna¢ sie nie
dadza. Zatem, jesli takie wady powstaly pdzniej (juz po wynajeciu lokalu), to wynajmujacy ma obowiazek je usunac
po otrzymania zawiadomienia najemcy. Powinny one — zgodnie z art. 663 k.c. — zosta¢ przez wynajmujacego usuniete
w odpowiednim czasie.

Zgodnie z art. 664 § 3 k.c., zarbwno roszczenie o obnizenie czynszu, jak i uprawnienie do niezwlocznego
wypowiedzenia stosunku najmu nie przystuguje najemcy, jezeli w chwili zawarcia umowy wiedzial on o wadach. W
piSmiennictwie prezentowany jest poglad, ze w przypadku ujawnienia sie wady ograniczajacej uméwiony uzytek z
przedmiotu najmu, najemcy w razie nieusuniecia tej wady przez wynajmujacego przystuguje oprocz uprawnienia
do obnizenia czynszu takze uprawnienie do rozwiazania umowy na podstawie art. 491 k.c., a w razie gdy wady
uniemozliwiaja uzywanie przedmiotu najmu w sposéb okreslony w umowie, najemca ma wybor, czy zastosowac
niezwloczne rozwigzanie umowy na podstawie art. 664 § 2 k.c., czy rozwigza¢ umowe na podstawie art. 491 k.c..

Tak tez z ostrozno$ci wskazal pozwany powolujac sie na treSci art. 491 i art. 493 par 2 ke . Pozwany wykazat , iz
skutecznie odstapil od umowy , a pismo zawierajace w swej treéci o§wiadczenia najemcy o odstapieniu do umowy
dotarlo do wynajmujgcego co najmniej w dniu 15.11.2011r. 0 czym Swiadczy treéci pisma powoda z tej daty / k. 20 akt/.

Z chwilg skutecznego zlozenia o$wiadczenia o odstapieniu od umowy odpada podstawa prawna spelnionych juz
Swiadczen, co powoduje konieczno$¢ przywrocenia stanu rzeczy sprzed zawarcia umowy i rozliczenie sie przez strony
ztego, co kazda z nich otrzymala (por. T. Winiewski (w:) Komentarz..., s. 563; A. Rembielinski (w:) Kodeks..., s. 493).
Odstapienie od umowy ksztaltuje nowy stan prawny miedzy stronami w ten sposob, ze od chwili jego zlozenia umowa
wzajemna przestaje je wigzadé, strony nie sg juz obustronnie wobec siebie zobowigzane do §wiadczen przewidzianych w
umowie, a to, co ewentualnie §wiadczyly juz wezeéniej, podlega zwrotowi (wyrok SA w Warszawie z dnia 7 marca 2001
r., I ACa 512/00, Pr. Gosp. 2002, nr 5, s. 50, OSA 2002, z. 6, poz. 34). Dlatego przyjmuje sie, ze w razie odstapienia
od umowy o dzielo na podstawie art. 640 k.c. zadna ze stron nie moze dochodzié roszczen wynikajacych z tej umowy
— poniewaz takie roszczenia im nie przystuguja; strony po odstapieniu mogg mieé tylko roszczenia przewidziane w
art. 494 k.c. (wyrok SN z dnia 3 grudnia 2004 r., IV CK 340/04, LEX nr 284215).Przepis art. 395 § 2 k.c., okre$lajacy
skutki umownego odstapienia od umowy, stanowi, ze w razie wykonania prawa odstapienia umowa uwazana jest za
nie zawarta; to, co strony juz $wiadczyly, ulega zwrotowi w stanie niezmienionym, chyba Ze zmiana byla konieczna w
granicach zwyklego zarzadu; za §wiadczone usltugi oraz za korzystanie z rzeczy nalezy sie drugiej stronie odpowiednie
wynagrodzenie. Przepis ten nalezy uznaé za lex specialis wobec art. 494 k.c. regulujacego skutki odstgpienia od umowy
wzajemne;j.

W oceni Sadu , zgodnie z ogdlna regula dowodowa wyrazona w art. 6 ke to na powodzie ciazyt obowiazek wykazania
wysokos$ci owego odpowiedniego wynagrodzenia . Oczywiste jest bowiem , iz wobec niezgodno$ci przedmiotu najmu
z umowa rzeczone wynagrodzenie nie moze by¢ rdbwne miesiecznemu czynszowi najmu ustalonemu w umowie .

Z tych wzgledéw i na podstawie powolanych przepisoéw orzeczono jak w punkcie I wyroku .



O kosztach orzeczono na zasadzie art. 98 kpc obcigzajac nimi strone powodowa zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci
za wynik postepowania .



