Sygn. akt VII AGa 452/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 kwietnia 2021 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydzial Gospodarczy i Wilasnosci Intelektualnej w skladzie:
Przewodniczqcy — sedzia Maciej Dobrzynski

sedzia Marcin Kolakowski

sedzia del. Przemyslaw Feliga spr.

Protokolant Katarzyna Okninska

po rozpoznaniu 8 kwietnia 2021 r. w W.

na rozprawie spraw

z powoddztwa gléwnego (...) sp. zo.o0. w W.

przeciwko (...) S.A. w W,

o zaplate 1 885 540, 26 z1

oraz

z powddztwa wzajemnego (...) S.A. w W.

przeciwko (...) sp.zo.0. w W.

o zaplate 186 616 z1

na skutek apelacji (...) sp.zo.o. w W.

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie z 23 grudnia 2019 r., XVI GC 927/18
I. oddala apelacje;

II. zasqdza (...) sp. zo.0.narzecz (...) S.A. w W. 12 150 zl (dwanascie tysiecy sto pieédziesiqt zlotych)
za koszty procesu w instancji odwolawczej.

sygn. akt VII AGa 452/20

UZASADNIENIE

Wyrokiem sadu okregowego z 23 grudnia 2019 r. (XVI GC 927/18) w sprawie z powodztwa gléwnego (...) sp. zo.0. w
W. przeciwko (...) S.A. wW. o zaplate 1 885 540,26 zt oraz sprawy z powodztwa wzajemnego (...) S.A. w W. przeciwko
(...) sp. z0.0. w W. o zaplate 186 616,00 zl oddalono powo6dztwo gtowne oraz z powodztwa wzajemnego zasgdzono od
(...) sp. z0.0. w W. na rzecz (...) S.A. w W. 186 616,00 zl wraz z odsetkami w wysoko$ci ustawowej za op6Znienie od
dnia 11 sierpnia 2016 r. do dnia zaplaty oraz rozstrzygnieto o kosztach procesu.

Pozwem z 5 pazdziernika 2015 1. (...) sp. z 0.0. sp.k. wniéslt o zasadzenie od (...) S.A. 504 384,56 zl wraz z odsetkami
ustawowymi liczonymi od kwot: 1 626,59 z} od 14 stycznia 2015 r. do dnia zaplaty; 62 747,53 zt od 13 lutego 2015 .



do dnia zaplaty, 62 747,53 zt od 13 marca 2015 r. do dnia zaplaty; 777,73 zl od 13 marca 2015 r. do dnia zaplaty; 62
747,53 zt od 12 kwietnia 2015 r. do dnia zaplaty; 62 747,53 zl od 15 maja 2015 r. do dnia zaplaty; 62 747,53 zt od 12
czerwca 2015 r. do dnia zaplaty; 62 747,53 zt od 12 lipca 2015 r. do dnia zaplaty; 62 747,53 zl od 14 sierpnia 2015 r.
do dnia zaplaty; 62 747,53 z od 12 wrze$nia 2015 r. do dnia zaplaty. Powdd domagal sie zasadzenia czynszu z tytutu
umowy najmu, twierdzac, ze pozwana nieskutecznie ja wypowiedziala na podstawie art. 682 k.p.c.

Pozwem z 2 czerwca 2016 r. pozwany wytoczyl powodztwo wzajemne, wnoszac o zasadzenie od powoda (pozwanego
wzajemnie) 186 616 z} tytulem kosztéw bezpodstawnie wyplaconej przez powoda (pozwanego wzajemnego) gwarancji
bankowej wraz z odsetkami liczonymi od dnia wniesienia pozwu wzajemnego do dnia zaptlaty.

W piSmie z 22 wrzeénia 2017 r. powdd (pozwany wzajemny) rozszerzyt zadanie pozwu, wnoszac o zasadzenie od
strony pozwanej obok kwoty objetej pierwotnym pozwem wraz z wskazanymi tam odsetkami —1 381 155,70 zl wraz z
odsetkami ustawowymi liczonymi od kwot: 62 747,53 zlotych od 12 paZzdziernika 2015 r. do dnia zaplaty; 62 747,53
zlotych od 13 listopada 2015 r. do dnia zaplaty; 62 747,53 zlotych od 12 grudnia 2015 r. do dnia zaplaty; 62 747,53
zlotych od 11 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty; 62 747,53 zlotych od 11 lutego 2016 r. do dnia zaplaty; 62 747,53 zlotych
od 11 marca 2016 r. do dnia zaplaty; 62 747,53 zlotych od 11 kwietnia 2016 r. do dnia zaplaty; 337,18 zlotych od 15
kwietnia 2016 r. do dnia zaplaty; 62 747,53 ztotych od 11 maja 2016 r. do dnia zaplaty; 62 747,53 zlotych od 11 czerwca
2016 r. do dnia zaplaty; 62 747,53 zlotych od 11 lipca 2016 r. do dnia zaplaty; 62 747,53 zlotych od 11 sierpnia 2016 .
do dnia zaplaty; 62 747,53 zlotych od 11 wrzeénia 2016 r. do dnia zaplaty; 62 747,53 zlotych od 11 pazdziernika 2016 r.
do dnia zaplaty; 62.747,53 zlotych od 11 listopada 2016 r. do dnia zaplaty; 62 747,53 zlotych od 11 grudnia 2016 r. do
dnia zaplaty; 62 747,53 zlotych od 11 stycznia 2017 r. do dnia zaplaty; 62 747,53 zlotych od 11 lutego 2017 r. do dnia
zaplaty; 62 747,53 zlotych od 11 marca 2017 roku do dnia zaplaty; 62 747,53 zlotych od 11 kwietnia 2017 roku do dnia
zaplaty, 62 747,53 zlotych od 11 maja 2017 r. do dnia zaplaty; 62 747,53 zlotych od 11 czerweca 2017 r. do dnia zaplaty;
62 747,53 zlotych od 11 lipca 2017 r. do dnia zaplaty, 372,86 zlotych od 13 wrze$nia 2017 roku do dnia zaplaty, a takze
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad okregowy ustalil, Ze 31 maja 2012 r. (...) sp. z 0.0. jako wynajmujacy oraz (...) S.A. jako najemca zawarli
umowe najmu. W preambule umowy wynajmujacy o$wiadczyl, ze jest wlascicielem lokalu uzytkowego stanowiacego
odrebna nieruchomo$¢ o nr 1A, polozonego na parterze, w piwnicy i podziemiu budynku polozonego przy ul. (...)
we W.. Zgodnie z § ust. 1 umowy wynajmujgcy oddal w najem, a najemca wzigt w najem lokal o powierzchni 315
m®. Ponadto najemca nie zglosil zastrzezen do przedmiotu najmu, ktérego stan byt mu znany. Stosownie do § 2
ust. 1 wynajmujacy wyda¢ mial najemcy przedmiot najmu w dniu 1 sierpnia 2012 r. i z tym dniem rozpoczac sie
mial okres najmu. W § 2 ust. 2 wydanie przedmiotu najmu mialo zosta¢ stwierdzone protokolem przekazania, ktory
stanowi¢ mial zalacznik do umowy. W § 3 ust. 1 strony ustalily, iZ umowa zostanie zawarta na czas oznaczony
pieciu lat od dnia wydania przedmiotu najmu najemcy. Sama za$§ umowa weszla w zycie z dniem jej podpisania.
Zgodnie z § 3 ust. 1 umowy najemcy przystugiwalo prawo wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym w
przypadkach w niej wymienionych. W § 4 umowy ustalono wysoko$¢ czynszu, na ktéry zgodnie z ust. 1 skladaé sie mial
czynsz podstawowy oraz oplata eksploatacyjna. Stosownie do § 4 ust. 2 czynsz podstawowy wynosil réwnowarto§¢ w
zlotych polskich stawki 150 zlotych netto miesiecznie, powiekszonej o podatek od towarow i uslug w obowigzujacej

stawce, za 1 m”> przedmiotu najmu (ust. 2.1). Ponadto czynsz podstawowy podlegal corocznie indeksacji 1 stycznia
kazdego roku, wedlug $redniorocznego wzrostu cen débr i ustug konsumpcyjnych, publikowanego przez Glowny
Urzad Statystyczny (ust. 2.2.). Zgodnie z § 4 ust. 3 oplata eksploatacyjna oznaczala natomiast, iz wynajmujacy
byl odpowiedzialny za zapewnienie, a najemca mial pokrywaé koszty wszelkich uslug i czynnos$ci zwigzanych z
korzystaniem z budynku i nieruchomosci, w czeSci przypadajacej na przedmiot najmu (ust. 3.1.). Z tytulu ushug i
czynnodci, o ktérych mowa w ust. 3.1. oraz wszelkich innych ponoszonych przez wynajmujacego kosztéw i oplat
zwigzanych z utrzymaniem i funkcjonowaniem przedmiotu najmu, nieruchomos$ci i budynku, w szczeg6lnoéci
powierzchni, instalacji i urzadzen wspoélnych, obejmujgcych w szczegbdlnoSci wszelkie koszty i wydatki zwigzane
z nalezytym utrzymaniem, funkcjonowaniem i konserwacja budynku, jego urzadzen i instalacji, a takze napraw
w budynku i w obrebie nieruchomosci, oraz oplaty i obciazenia zwigzane z nieruchomoscia i budynkiem (m.in.
koszt ubezpieczenia budynku przez wynajmujacego, wszelkie optaty dla wspo6lnoty budynku, naleznoSci publiczno-



prawne, koszty zarzadu i administracji), najemca zobowiazany by} zaplaci¢ wynajmujacemu oplaty eksploatacyjne
odpowiadajace udzialowi najemcy w kosztach przypadajgcemu na przedmiot najmu (ust. 3.2.). Jednocze$nie najemca
ponosi¢ mial miesieczne zaliczki na poczet oplat eksploatacyjnych, ktorych wysoko$é obowigzujaca do konca
pierwszego roku kalendarzowego okresu najmu wynosi¢ miala 5 zt netto miesiecznie, powiekszonych o podatek

od towaréw i uslug w obowiazujacej stawce, za 1 m”> przedmiotu najmu (ust. 3.3.), przy czym w kolejnych latach
okresu najmu oplata miala zosta¢ ustalona przez wynajmujacego na podstawie kosztéow z roku ubieglego (ust.
3.4.). Oplaty eksploatacyjne mialy by¢ rozliczane pomiedzy najemca a wynajmujacym raz w roku nie p6Zniej niz
do 31 marca kazdego roku kalendarzowego na podstawie faktycznych kosztéw i wydatkdw poniesionych przez
wynajmujacego na ushugi i czynnoéci. Najemca, w terminie 14 dni od wystawienia faktury VAT, zaplaci¢ mial
wynajmujacemu ewentualng réznice pomiedzy wplaconymi zaliczkami, a jego faktycznym udzialem w kosztach.
W przypadku nadwyzki wynajmujacy mial zaliczy¢ Najemcy taka nadplate na poczet przyszlych zaliczek na oplaty
eksploatacyjne, na co najemca wyrazil zgode (ust. 3.5). W § 5 ust. 1 strony ustalily, iz niezaleznie od czynszu, najemca
bedzie pokrywal koszty zwigzane z indywidualnym zuzyciem mediéw w tym dostepu do mediéw elektronicznych
lub ustug §wiadczonych na rzecz najemcy, w tym energii elektrycznej, wody, odprowadzania $ciekdw, ogrzewania,
sprzatania zwanym oplatami indywidualnymi. stosownie do § 5 ust. 2 oplaty indywidualne mialy by¢ rozliczane
bezposrednio z dostawcami tych mediéw lub ustug, badz mialy by¢ zwracane wynajmujacemu na podstawie wskazan
podlicznikéw zamontowanych w przedmiocie najmu. W § 5 ust. 3 Najemca zobowiazuje sie roéwniez ponie$¢ koszty
podlgczenia, utrzymania i konserwacji oraz wymiany licznikoéw i innych instalacji wewnetrznych, wymaganych
przez przedsiebiorstwa dostarczajace media (wode, energie elektryczna, ogrzewanie i ustugi telekomunikacyjne).
Stosownie do § 6 ust. 1 wszelkie platno$ci wynikajace z umowy mialy byé terminowo regulowane przez Najemce
na rachunek bankowy Wynajmujacego wskazany na stosownym dokumencie ksiegowym lub na fakturze VAT. W
§ 6 ust. 2 ustalono, iz czynsz i oplaty indywidualne beda nalezne od dnia wydania przedmiotu najmu najemcy.
Terminy platnosSci dla czynszu podstawowego i oplat eksploatacyjnych ustalono, miesiecznie z gory w terminie
do dziesigtego dnia kazdego miesigca kalendarzowego, natomiast dla optat indywidualnych, miesiecznie z dotu w
terminie 14 dni od dnia wystawienia faktury VAT przez wynajmujacego (§ 6 ust. 3). Ponadto za wszelkie op6Znienia
w platno$ciach, wynajmujacemu przystugiwalo prawo do naliczenia odsetek ustawowych (§ 6 ust. 5). W § 8 ust.
1 strony ustalily, iz prace budowlane, wykonczeniowe, modernizacyjne, adaptacyjne i aranzacyjne, zwane pracami
adaptacyjnymi, podejmowane przez najemce w beda wymagaly uprzedniej akceptacji wynajmujacego wyrazonej, pod
rygorem niewaznoéci, w formie pisemnej i beda przeprowadzane w sposob profesjonalny przez zatwierdzone przez
Wynajmujacego stosowne firmy wykonawcze. W celu uzyskania zgody najemca dostarczy¢ mial wynajmujacemu
wszelka odpowiednia dla danych prac dokumentacje. Zgodnie z § 9 ust. 2 wynajmujacy w terminie 10 dni roboczych
od dnia doreczenia mu przez najemce dokumentacji zawierajacej propozycje i projekt prac adaptacyjnych zglosic
mial swoje ewentualne uwagi. Niezgloszenie przez Wynajmujacego uwag w tym terminie jest rownoznaczne z
wyrazeniem zgody na wykonanie przez najemce prac adaptacyjnych zgodnie z doreczona dokumentacja. Akceptacja
dokumentacji nie zwalniala najemcy z odpowiedzialnoSci w przypadku, gdy prace adaptacyjne zostang wykonane
niezgodnie z prawem, zasadami sztuki technicznej lub obowiazujacymi normami. W celu unikniecia watpliwoéci
strony potwierdzily, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie przez najemce postanowien § 8 nie ma wplywu na
termin naliczania czynszu od dnia wydania przedmiotu najmu. § 9 ust. umowy regulowal kwestie jej zabezpieczenia,
tj. zabezpieczenie wykonania przez najemce wszystkich obowiazkéw z niech wynikajacych, ktéra miata stanowié: a)
nieodwolalna, bezwarunkowa i platna na pierwsze zZadanie gwarancja bankowa wystawiana kazdorazowo zgodnie z
wzorem Gwarancji Bankowej zawartym w Zalaczniku nr 6 do Umowy, przez jeden z bankéw, ktérych wykaz zawiera
Zalacznik nr 2 do Umowy o terminie waznoS$ci kazdorazowo nie krotszym kazdorazowo niz dwanaécie kolejnych
miesiecy kalendarzowych, albo b) kaucja gwarancyjna. W terminie nie p6zniej niz na 21 dni przed data wydania
najemcy przedmiotu najmu, najemca dostarczy¢ mial wynajmujagcemu Gwarancje Bankowa o terminie wazno$ci
nie krotszym niz dwanascie kolejnych miesiecy kalendarzowych opiewajaca na sume gwarancji obliczona w zlotych
polskich w wysoko$ci nie nizszej, niz suma czynszu naleznego za okres trzech miesiecy, powiekszona o kwote podatku
od towardéw i ushug, to jest na kwote

180 165 zl (§ 9 ust. 2). W kazdym przypadku, gdy wynajmujacy wykonalby uprawnianie do zaspokojenia
przystugujacych mu wzgledem najemcy roszczen z kwoty gwarancji bankowej, Najemca zobowigzany byl do



przywrocenia sumy gwarancji bankowej do pelnej wysoko$ci w terminie 21 dni od otrzymania pisemnego zadania
od wynajmujacego (§ 9 ust. 6). Integralng cze$¢ umowy stanowil Zalacznik nr 9, w ktérym wynajmujacy i najemca
ustalili, iz w zwigzku z zawarciem umowy najmu, najemcy przystuguje od wynajmujacego zwrot czeSci kosztéw
poniesionych przez najemce na koszty prac adaptacyjnych uregulowanych w umowie najmu, ktérych zakres zostal
zawarty w zalaczniku nr 10, w lacznej wysokoSci 100 000 zt wraz z naleznym podatkiem VAT na podstawie
faktur wystawionych przez najemce. Warunkiem wystawienia faktur VAT przez najemce bylo calkowite zakonczenie
wykonania przez najemce prac. Kwota miala zosta¢ wyplacona nie p6zZniej niz czternastego dnia po podpisaniu
przez wynajmujacego oraz najemce protokolu potwierdzajacego zakonczenie wykonania prac adaptacyjnych najemcy.
Zgodnie z Zalacznikiem nr 10 prace adaptacyjne obejmowaé mialy: 1) wymiane instalacji grzewczej wraz z kotlem;
3) instalacje elektryczna; 4) odgrzybienie lokalu; 5) malowanie lokalu; 6) naprawy po pracach instalacyjnych
oraz wywoz i utylizacja odpadéw budowlanych; malowanie elewacji; 7) wymiane stolarki okiennej w lokalu wraz
z demontazem starej stolarki i montazem nowej. Ponadto najemca zobowigzany byt do uzyskania stosownych
uzgodnien konserwatorskich w zakresie kolorystyki elewacji oraz okien wraz z drzwiami wej$ciowymi.

Ponadto sad okregowy ustalil, ze w piSmie z 4 czerweca 2013 r. (...) sp. z 0.0. poinformowala (...) S.A.,iz (...) sp. z
0.0. ((...) 5) s.k.a. przejela prawa i obowiazki z zawartej umowy najmu. Ostatecznie w dniu 21 maja 2015 r. Natomiast
zgodnie z postanowieniami umowy, (...) S.A. na zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych z umowy najmu zlecit
ustanowienie przez (...) Bank (...) S.A. gwarancji bankowej nr (...). Zgodnie z treScia gwarancji, (...) Bank (...) S.A.
zobowiazal sie nieodwotlalnie i bezwarunkowo do przekazania na rzecz (...) kwoty do lacznej wysokosSci 186 616 zt, w
przypadku gdy (...) S.A. jako najemca nie wykona lub nienalezycie wykona obowigzki wynikajace z umowy najmu.
Przedmiotowa gwarancja weszla w zycie z dniem 28 marca 2014 r. i pozostawala wazna do dnia 27 marca 2015 1.

Z rekonstrukeji ustalen wynika réwniez, ze w 2014 r. lokal nie spelnial norm prawnych oraz technicznych wymaganych
przepisami prawa, a takze przepisami BHP oraz bezpieczenistwa przeciwpozarowego. Brak protokoléw z przegladu
instalacji wskazywal na konieczno$¢ wylaczenia instalacji z eksploatacji. Instalacja elektryczna nie posiadala ochrony
przeciwprzetezeniowej obwodow elektrycznych, co spowodowane bylo nieprawidlowo dobranymi zabezpieczeniami
nadpradowymi zamontowanymi za licznikiem, a takze byla przeciazona. Gniazda elektryczne nie posiadaly ochrony
przeciwporazeniowej. Ponadto zastosowane w obwodach elektrycznych zabezpieczenie nadpradowe przekraczalo
warto$¢ pradowa dlugotrwala zastosowanych w instancji przewodow elektrycznych (obwod o$wietleniowy zagrazal
pozarem). Rozdzielnica na parterze budynku nie posiadala zabezpieczenia réznicowo-pradowego, natomiast w
gniazdach znajdujacych sie w piwnicy brak bylo podstawowej ochrony przy uszkodzeniu. Istniejace w lokalu
warunki oraz stan instalacji elektrycznej nie spelnialy bezpiecznych warunkéw jego uzytkowania przez osoby w nim
przebywajace. Jednocze$nie stan instalacji elektrycznej stanowil potencjalne zagrozenie dla zdrowia i bezpieczenstwa
0so6b korzystajacych z lokalu, zagrazal tez pozarem. Lokal mial zosta¢ poddany pracom adaptacyjnym, w szczegolnos$ci
w zakresie instalacji elektrycznej, ktorych koszty mial ponie$é wynajmujacy.

Sad I instancji wskazal, ze w piémie datowanym na 14 lipca 2014 r. (...) S.A. skierowal do (...) wezwanie do usuniecia
wad i wykonania napraw. W treéci pisma wskazano, iz lokal bedacy przedmiotem najmu, ze wzgledu na pogarszajacy
sie stan techniczny przestaje nadawac sie do uzytku do celéw, dla ktérych zostal wynajety. Pozwany powolujac sie
na § 3 ust. 2.2 umowy, ze wzgledu na wadliwo$¢ funkcjonujacych w lokalu instalacji oraz zly stan ogélny budynku i
lokalu, wezwal wynajmujacego do usuniecia wad i wykonania niezbednych napraw we wskazanym w pi§mie zakresie,
w terminie 30 dni od dnia otrzymania wezwania. W pi$émie podniesiono, iz stan techniczny instalacji sanitarnej,
w tym kanalizacyjnej, instalacji elektrycznej oraz teleinformatycznej uniemozliwia normalna prace i prowadzenie
dzialalnoSci przez najemce. W odpowiedzi datowanej na 23 lipca 2014 r. powod wskazal, iz opisane wady i usterki nie
moga stanowi¢ wad w rozumieniu § 3 ust. 3.2. umowy, poniewaz w lokalu nieprzerwanie prowadzona jest dzialalnos¢.
Oznacza to, jak wskazano w piSmie, iz lokal nie ma wad, ktére uniemozliwialyby uzywanie lokalu, a ze skierowanego
pisma nie wynika, aby wymienione wady nie dalyby sie wykryé w dacie wydania lokalu. W treSci pisma powdd
zaproponowatl spotkanie w wynajmowanym lokalu w dniu 31 lipca 2014 r., z udzialem upowaznionych os6b w imieniu
stron, celem spisania protokolu obrazujacego stan instalacji. W pi$mie z 29 lipca 2014 r. (...) S.A., odnoszac sie
powyzej wskazanego pisma powoda, podniost, iz stan techniczny budynku oraz lokalu ulega pogorszeniu. Natomiast



utrzymywanie budynku i lokalu w stanie zapewniajacym korzystanie z niego dla celu dla jakiego zostal wynajety to
obowigzek wynajmujacego. Dodatkowo zwr6cono sie o udostepnienie raportu z audytu technicznego oraz ponowiono
wezwanie z pisma z dnia 14 lipca 2014 r. W odpowiedzi datowanej na 30 lipca 2014 r. powdd poinformowal, iz
zgodnie z § 7 ust. 8 umowy, w dniu 4 sierpnia 2014 r. w godzinach otwarcia placowki dokona ogledzin lokalu,
wskazujaec M. S. oraz A. R. jako osoby upowaznione do ogledzin lokalu ze strony wynajmujacego. 4 sierpnia 2014
r. dokonano ogledzin lokalu w obecno$ci przedstawicieli stron, z czego sporzadzono protokét. W treéci protokotu
wskazano, iz w przedstawiciele wynajmujacego M. S. oraz A. R. dokonaly ogledzin lokalu w zwigzku z pismem
najemcy. W protokole stwierdzono, iz stan instalacji wodno-kanalizacyjnej jest dobry i nie umozliwia uzytkowania
lokalu, instalacja elektryczna nie zagraza zyciu i zdrowiu oséb przebywajacych w lokalu. W kontek$cie instalacji
teleinformatycznej wskazano natomiast, iz rozprowadzenie laczy internetowych oraz wybdr dostawcy ustug lezal
calkowicie po stronie najemcy. Ponadto stwierdzono, iz w dniu ogledzin lokal pozostawal otwarty dla klientéw oraz
funkcjonowal normalnie, a stwierdzenie, iz najemca nie moze korzystac¢ z lokalu jest nieprawdziwe. W kolejnej piSmie
z 11 sierpnia 2014 r. powod podniésl, iz (...) S.A. nie przedstawil konkretnych usterek czy tez wad, wypowiadajac
sie jedynie ogbélnikowo w dotychczasowej korespondencji. Biorac natomiast pod uwage przeprowadzone w dniu 4
sierpnia 2014 r. ogledziny, nie stwierdzono podczas nich, aby zglaszane zarzuty mialy miejsce. Lokal natomiast jest
w stanie zadawalajacym, wykazujacym normalne zuzycie. Jednocze$nie wyjaéniono, iz lokal stanowi cze$é caloSci
budynku i wszelkie decyzje dotyczace czeSci wspolnych lezg w zakresie wszystkich wspotwlascicieli znajdujacych sie w
budynku lokali, tworzacych wspodlnote mieszkaniowa. Do pisma dolaczono audyt techniczny, wykonany w lokalu przy
ul. (...) we W. w dniu 24 kwietnia 2014 r. Jednocze$nie w korespondencji e-mail prowadzonej pomiedzy pracownikami
stron, ustalono kwestie dokonania ogledzin instalacji elektrycznej. W wiadomosSci z dnia 13 sierpnia 2014 r. powdd,
poinformowal pozwanego o zleceniu wykonania przegladu instalacji elektrycznej w wynajmowanym lokalu przez
firme (...)-bud PPHU (...), ktéra miala by¢ wykonana w dniach 13 sierpnia 2014 r. — 19 sierpnia 2014 r. Ostatecznie
w treSci wiadomosci e-mail z dnia 19 sierpnia 2014 r. (...) S.A. poinformowato powoda, iz z uwagi na ochrone danych
osobowych nie ma mozliwo$ci wpuszczenia na teren najmowanego lokalu nieupowaznionej osoby. W pi§mie z 19
sierpnia 2014 r. (...) S.A. zwrécil sie do powoda, powolujac sie na wcze$niej kierowane pisma, o udostepnienie
raportu audytu technicznego dokonanego w kwietniu 2014 r. Kontynuujac wymiane korespondencji, powdd w pi$émie
z dnia 21 sierpnia 2014 r. zwrdcil sie do (...) S.A. o wskazanie dogodnego terminu w celu przeprowadzenia przegladu
elektrycznego poza godzinami pracy lokalu. Ponadto w tresci pisma powdd zadeklarowal, iz jest gotowy do wykonania
remontu pomieszczen piwnicznych i usuniecia zawilgocen na Scianach po podpisaniu aneks do Umowy najmu, na
podstawie ktoérego nastapi¢ miala zmiana § 8 ust. 8 umowy. Aneks mialby na celu wylgczyé spod zakresu prac
adaptacyjnych obciazajacych (...) S.A. W pi$mie z 29 sierpnia 2014 r. (...) S.A. odnoszac sie do przestawionego audytu
technicznego z 24 kwietnia 2014 r. wskazal, iz trudno na jego podstawie stwierdzié, czy przeprowadzona kontrola
spelnia normy wynikajace z prawa budowlanego. Wobec tego pozwany podniosl, iz lokal wymaga przeprowadzenia
kontroli zgodnie z wymogami prawa budowlanego i przez podmiot posiadajacy odpowiednie kompetencje oraz
uprawnienia. Tylko taka kontrola moze by¢ bowiem brana pod uwage w kontekécie oceny stanu technicznego budynku
i znajdujacego sie w nim lokalu. Jednocze$nie w pi$émie podkreslono, iz wszystkie ushugi zwigzane z utrzymaniem i
konserwacja instancji technicznych, najemca pokrywa uiszczajac oplate eksploatacyjng. W dniu 31 lipca 2014 r. (...)
S.A. wystawila na rzecz powoda fakture VAT nr (...). Faktura ta dotyczyla prac, jakie (...) S.A. zlecila do wykonania
i ktore dotyczyly wymiany instalacji grzewczej wraz z kottem, prac dodatkowych wraz z materialami pomocniczymi,
malowania na bialo oraz naprawy po pracach instalacyjnych, w tym wykucia otworu drzwiowego. Prace wykonane
zostaly przez (...) sp. z 0.0., ktéra wystawita na rzecz (...) fakture VAT na kwote 85 731 zk. Faktura wystawiona przez
(...) S.A. narzecz powoda, wystawiona zostala jako refaktura z tytutu prac remontowych, réwniez na kwote 85 731 z1. W
piSmie z dnia 20 sierpnia 2014 r. pow6d odniost sie do kosztow, jakimi (...) S.A. obciazyt go z tytulu wykonanych prac
remontowych, wskazujac, iz wystawiona faktura jest bezzasadna oraz wystawiona sprzecznie z treScia umowy najmu.
Powdd zarzucil pozwanemu, iz nie sporzadzono projektu prac adaptacyjnych, a takze nie posiada zadnych informacji
oraz dowodow, aby pozwany zrealizowal jakiekolwiek prace. W piémie z dnia 11 wrze$nia 2014 r. (...) S.A. zwroécil sie
ponownie do powoda o przedstawienie w terminie 3 dni informacji popartych stosownymi dokumentami ewentualnie
o$wiadczeniem o ostatnim przeprowadzonym w lokalu piecioletnim przegladzie budowlanym. W odpowiedzi z 22
wrzesnia 2014 r. powod wskazal, iz pomimo braku obowigzku przedstawiania dowodéw wykonania przegladow
wykonanych przez zarzad wspdlnoty budynku — dolacza do pisma nastepujace protokoly: protokdt nr (...) z dnia 07



listopada 2013 r. z okresowej kontroli stanu technicznego sprawnosci obiektu; protokoét z przegladu piecioletniego z
dnia 27 pazdziernika 2009 r. z okresowej kontroli i sprawdzenia stanu technicznej sprawno$ci i warto$ci uzytkowej
calego obiektu, w ktorym zuzycie budynku okreslono na 39,62%; protoké? (...) z dnia 26 listopada 2013 r. z okresowe;j
kontroli przewod6w kominowych - protokoét elektrycznych pomiaréw okresowych z dnia 24 stycznia 2013 r. (protokét
nie zawieral badan i sprawdzen instalacji elektrycznej zgodnych z przepisami).

Z kolei w pi$mie datowanym na 24 pazdziernika 2014 r. (...) S.A., dzialajac na podstawie art. 682 k.c. wypowiedzial
umowe najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia. W uzasadnieniu pisma wskazano, iz istniejacy w lokalu stan
instalacji elektrycznej wigze sie z wysokim ryzykiem uszkodzenia izolacji instalacji i dalszymi konsekwencjami, w
tym stwarzajacymi realne zagrozenie dla zdrowia. Zalacznik do pisma stanowila ekspertyza wykonana przez R. L. z
ramienia rzeczoznawcoOw ze Stowarzyszenia (...) Izba Rzeczoznawcdéw na zlecenie (...) S.A., z ktérej wynikalo, iz w
lokalu brak jest m.in. ochrony przeciwporazeniowej gniazd oraz ochrony przetezeniowej. Jednoczeénie stwierdzono,
iz 50 zZrodel Swiatla nie moze pracowac bezpiecznie w jednym obwodzie elektrycznym. Ponadto wskazano, iz instalacja
elektryczna wlokalu nie spelnia norm okreslonych prawem. (...) S.A. w piSmie datowanym réwniez na 24 pazdziernika
2014 r., powolujac sie na § 10 pkt 1 umowy najmu wezwat wynajmujacego do stawienia sie w dniu 24 pazdziernika
2014 1. 0 godzinie czternastej w celu odbioru lokalu. Nastepnie tego samego dnia sporzadzony zostal przez dzialajaca
w imieniu (...) S.A. M. R. — protokél zdawczo-odbiorczy. W protokole tym stwierdzono, m.in. zabrudzenia $cian,
zuzycie podlogi w ramach prawidlowego uzytkowania, uszkodzona szybe, dokonano spisania licznikow, a takze
zdemontowano elementy instalacji grzewczej nalezace do (...) S.A. Ponadto odnotowano, iz wynajmujacy nie stawil
sie na odbior lokalu, wobec czego protokot zostal sporzadzony jednostronnie w obecnoéci §wiadkow, tj. K. N. oraz
K. R.. Pisma zostaly doreczone do powoda tego samego dnia, tj. 24 paZzdziernika 2014 r. i tego tez dnia lokal
zostal opuszczony przez (...) S.A. Kolejnym pismem z 27 pazdziernika 2014 r. (...) S.A. wskazal, iz z uwagi na
niestawiennictwo przedstawiciela powoda w celu odbioru lokalu przesyta w zalgczaniu sporzadzony protokoél zdawcezo-
odbiorczy oraz klucze do lokalu. W odpowiedzi na powyzsze dzialania (...) S.A., powdd w piSmiez 28 pazdziernika
2014 r. zawiadomil, iz uznal o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu za bezskuteczne z uwagi na brak
przestanek z art. 682 k.c. Jednocze$nie podtrzymal stanowisko dotyczgce stanu technicznego lokalu prezentowane
w dotychczasowe]j korespondencji. Z tych réwniez wzgledow powod poinformowal, iz odestane klucze pozostaja
do dyspozycji pozwanego. W dalszej korespondencji, strony podtrzymywaly swoje stanowiska. Pow6d podnosit w
szczegblnos$cei, iz w zaistnialym stanie faktycznym nie doszlo do realizacji przeslanek art. 682 k.c. wobec czego
wypowiedzenie (...) bylo bezskuteczne, jednoczeénie podnoszac, iz pozwany wypowiadajac umowe chcial wezeéniej
uwolni¢ sie od obowiazkéw z niej wynikajacych. Wobec powyzszego powod wystawial na rzecz (...) S.A. faktury z
tytulu obowigzujgcej umowy. (...) S.A. wskazywala natomiast na nieskuteczno$é zlozonego wypowiedzenia, uznajac
faktury za bezskutecznie i odsylajac je. W kolejnym pi$mie z 13 listopada 2014 r. (...) poinformowal, iz zgodnie
z postanowieniami umowy, w dniu 18 listopada 2014 r. dokonane zostang ogledziny lokalu, ktérego celem bedzie
ustalenie jego stanu. W kolejnym pi$mie z 20 listopada 2014 r. powdd poinformowatl (...) S.A. o przeprowadzonych
w dniu 17 listopada 2014 r. ogledzinach lokalu. W dacie dokonania ogledzin instalacja elektryczna nie nadawala
sie do eksploatacji oraz zagrazala zdrowiu oraz zyciu ludzkiemu, natomiast jej eksploatacja grozila pozarem. W
zwigzku ze stwierdzeniem zaniedban narazajacych lokal na uszkodzenie, powdd wezwal (...) S.A. do dokonania
niezbednych napraw w lokalu oraz jego uporzadkowanie. W pi$mie wskazano, iz niezbedne jest wykonanie takich prac
jak: oczyszczenie oraz uzupeienie gniazdek elektrycznych, zamontowanie wlacznikdéw $wiatta, wymiana peknietych
szyn w oknach i zamontowanie klamek, wyré6wnanie i odmalowanie §cian, wyczyszczenie zabrudzonych elementéw,
odnowienie barierki oraz uporzadkowanie lokalu. Pow6d wezwal pozwanego do wykonania powyzszych prac w
terminie 7 dni. Do pisma dolaczona zostala dokumentacja fotograficzna. W odpowiedzi z 5 grudnia 2014 r. (...) S.A.
wskazal, iz w zwigzku z ze skutecznym wypowiedzeniem umowy najmu z dniem 24 pazdziernika 2014 r. nie odpowiada
za lokal tj. jego stan oraz ewentualne pogorszenie warunkéw w lokalu jak i za jakiekolwiek zniszczenia w lokalu czy
szkdd z tym zwiazane. Pozwany podniosl, iz opuszczajac lokal jako najemca, usunat swoje meble i inny sprzet ruchomy,
zostawiajac lokal w stanie niepogorszonym ponad normalne zuzycie. Ponadto w pi$émie podkreélono, iz pozwany
dokonujac w dniu 4 sierpnia 2014 r. lokal, nie stwierdzil zadnych nieprawidlowosci, czy tez zaniedban. Odnoszac sie do
powyzszego pisma, w odpowiedzi z 8 grudnia 2014 r. powdd podtrzymal swoje stanowisko wskazujac, iz w przypadku
braku woli wspolpracyi niezaprzestania zaniedbywania lokalu w spos6b narazajgcy go na uszkodzenie i nie dokonania



niezbednych napraw, powo6d bedzie zmuszony na podstawie § 7 pkt 6 umowy najmu do zlecenia wykonania prac
wskazanych w pi§mie z 5 grudnia 2014 r. do zlecenia wykonania prac osobie trzeciej o obciazenia pozwanego kosztami.

Sad okregowy wyjaénil, ze w wiadomo$ci e-mail z dnia 23 grudnia 2014 r. (...) Bank (...) S.A. poinformowat (...) S.A.
o otrzymaniu zadania zaplaty z tytulu ustanowionej gwarancji zabezpieczajacej umowe najmu, kwoty 125 495,06 zl.
W dniu 23 stycznia 2015 r. (...) Bank (...) S.A. jako gwarant dokonal wyplaty z tytulu Gwarancji bankowej nr (...) na
rzecz beneficjenta gwarancji (...) kwoty 125 495,06 z}. Kolejna wyplata gwarancji w wysoko$ci 61 120,94 z} nastapila
w dniu 6 lutego 2015 r. Pismem z 2 marca 2015 r. powdd, w zwigzku z brakiem regulowania przez (...) S.A. naleznoSci
wynikajacych z umowy najmu i skorzystaniem przez powoda z Gwarancji bankowej nr (...) wystawionej przez (...)
Bank (...) S.A., wezwal pozwanego na podstawie § 3 ust. 2.7. umowy do niezwlocznego ustanowienia lub uzupelienia
zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy najmu w terminie 13 dni od otrzymania wezwania. W odpowiedzi z 10
marca 2015T. (...) S.A. wskazal, iz brak jest podstaw do zadania ustanowienia nowej gwarancji. Jednocze$nie pozwany
zarzucil, iz powod naduzyt swoich praw, doprowadzajac do wyplaty kwot z gwarancji bankowej. W piSmie z dnia 10
kwietnia 2015 r. powod ponowil wezwanie do niezwlocznego wykonania obowigzkéw wynikajacych z umowy najmu.

Jednocze$nie powdd, stojac na stanowisku o bezskutecznym wypowiedzeniu umowy przez (...) S.A., wystawial na jego
rzecz kolejne faktury, w tym: fakture VAT nr (...) z 2 stycznia 2015 r. z terminem platnosci do 12 stycznia 2015 r., na
62 747,53 zl, z tytulu czynszu podstawowego oraz oplaty eksploatacyjnej za styczen 2015, wyslanej pozwanemu listem
poleconym 7 stycznia 2015 roku i doreczonej 9 stycznia 2015 r., do zaplaty pozostaje 1.626,59 zl; fakture VAT nr (...) z
2 lutego 2015 r. z terminem platnos$ci do 12 lutego 2015 r., na 62 747,53 zl, z tytulu czynszu podstawowego oraz oplaty
eksploatacyjnej za luty 2015; wyslanej pozwanemu listem poleconym 4 lutego 2015 r. i doreczonej stronie pozwanej
9 lutego 2015 roku; fakture VAT nr (...) z 2 marca 2015 r. z terminem platnoéci do 12 marca 2015 r., na 62 747,53 zl
z tytutlu czynszu podstawowego oraz oplaty eksploatacyjnej za marzec 2015, wyslanej pozwanemu listem poleconym
iu 6 marca 2015 r. i doreczonej 11 marca 2015 r. fakture korygujaca VAT nr (...)/EX/03/03/2015 z 16 marca 2015
r., z terminem platnoSci do 30 marca 2015 roku, na kwote do zwrotu w wysokosci 777,73 zl, stanowiaca rozliczenie
optat eksploatacyjnych za 2014 r., wyslanej pozwanemu listem poleconym 31 marca 2015 r. i doreczonej 2 kwietnia
2015 r.; fakture VAT nr (...) z 1 kwietnia 2015 r. z terminem platnoéci do 11 kwietnia 2015 roku, na 62 747,53 zi, z
tytulu czynszu podstawowego oraz oplaty eksploatacyjnej za kwiecieni 2015; wyslanej pozwanemu listem poleconym
3 kwietnia 2015 r. i doreczonej stronie pozwanej 9 kwietnia 2015 r.; fakture VAT nr (...) z 4 maja 2015 r., z terminem
platnosci do 14 maja 2015 r., na 62 747,53 zl, z tytulu czynszu podstawowego oraz oplaty eksploatacyjnej za maj 2015;
wyslanej pozwanemu listem poleconym 6 maja 2015 r. i doreczonej 12 maja 2015 r.; fakture VAT nr (...) z 1 czerwca
2015 1., Z terminem platnosci do 11 czerwca 2015 r., na kwote 62 747,53 zl, z tytulu czynszu podstawowego oraz oplaty
eksploatacyjnej za czerwiec 2015; wyslanej pozwanemu listem poleconym 3 czerwca 2015 r. i doreczonej 8 czerwca
2015 r. fakture VAT nr (...) z 1 lipca 2015 r., z terminem platnos$ci do11 lipca 2015 r., na 62 747,53 zl, z tytulu czynszu
podstawowego oraz oplaty eksploatacyjnej za lipiec 2015; wyslanej pozwanemu listem poleconym 6 lipca 2015 r. i
zostata doreczona stronie pozwanej 8 lipca 2015 r.; fakture VAT nr (...) z 3 sierpnia 2015 r., z terminem platnosci do 13
sierpnia 2015r., na 62 747,53 zl, z tytulu czynszu podstawowego oraz oplaty eksploatacyjnej za sierpien 2015; wysltanej
pozwanemu listem poleconym 5 sierpnia 2015 r. i zostata doreczona stronie pozwanej 10 sierpnia 2015 r. fakture VAT
nr (...) z1wrze$nia 2015 ., z terminem platno$ci do 11 wrzesnia 2015 r., na 62 747,53 zl, z tytulu czynszu podstawowego
oraz oplaty eksploatacyjnej za wrzesien 2015; wystanej pozwanemu listem poleconym 3 wrzes$nia 2015 r. i doreczonej 7
wrzeénia 2015 r. Pozwany, kwestionujgc wystawiane faktury VAT, konsekwentnie odsytal je pozwanemu, kazdorazowo
powolujgc sie na skuteczno$¢ wypowiedzenia umowy najmu. Mimo tego, powdd kontynuowal wystawianie faktur z
tytulu umowy najmu i w ten spos6b wstawit za okres od pazdziernika 2015 r. do lipca 2017 r. kolejne faktury na tgczna
kwote 1381 155,70 zk. Czeé¢ faktur powdd doreczyl wraz z pismem z 31 maja 2016 r., kolejne wraz z pismem z 13 czerwca
2017 . (...) S.A. powolujac sie na wypowiedzenie z 24 pazdziernika 2014 r., zwrécil powodowi wystawione za okres
od pazdziernika 2015 r. do lipca 2017 r. faktury VAT, kazdorazowo, w kazdym z pism, powolujac sie na skuteczno$é
wypowiedzenia umowy najmu

Sad okregowy zwazyl, ze powodztwo goélwne podlegalo oddaleniu, jako nieusprawiedliwione co do zasady, gdyz
pozwany skutecznie wypowiedzial umowe najmu z 31 maja 2012 r. na podstawie art. 682 k.c., co nastapilo z uwagi



na drastycznie zle warunki lokalu, w szczegblno$ci w zakresie zlego stanu instalacji elektrycznej zagrazajgcej zdrowiu
i zyciu os6b przebywajacych w lokalu.

Sad okregowy wyjasnil, ze strony laczyta umowa najmu z 31 maja 2012 r. Stosownie do art. 659 § 1 k.c. przez umowe
najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddac¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a
najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz, ktory w mysl przepisu art. 659 § 2 k.c., moze byc
oznaczony w pienigdzach lub w §wiadczeniach innego rodzaju. Umowa najmu zaliczana jest do grupy umow, ktérych
celem jest umozliwienie podmiotom prawa cywilnego korzystania z rzeczy lub z praw. Obowigzkiem wynajmujacego
jest wydanie przedmiotu najmu celem umozliwienia korzystania z niego przez najemce, natomiast obowiazkiem
najemcy jest zaplata okresSlonego w umowie czynszu. Umowa najmu jako umowa wzajemna, polega roéwniez na tym,
iz $éwiadczenie jednej ze stron ma by¢ ekwiwalentem $wiadczenia drugiej. To §wiadczenie wzajemne ma charakter
trwaly, gdyz polega na trwalym, okreslonym zachowaniu sie wynajmujacego przez caly okres najmu. Swiadczenie
najemcy ma zazwyczaj charakter okresowy. Jak wynika z omawianego przepisu, podstawowym obowigzkiem najemcy
jest zaplata czynszu. Jak wynika z treSci art. 669 § 1 k.c. najemca obowigzany jest uiszczat czynsz w terminie

uméwionym. Majac na uwadze obowigzujaca zasade swobody uméw wyrazong w art. 353" k.c., nalezy wskazaé,
iz oprocz obowiagzku uiszczania czynszu strony mogg w umowie najmu nalozyé na najemce dalsze obowigzki,
np. uiszczanie oplat zwigzanych z korzystaniem z przedmiotu najmu , wykonanie remontu lub innych czynnosci
przystosowujacych przedmiot najmu do potrzeb najemcy. W umowie najmu mozna réwniez ustali¢ zasady ponoszenia
Swiadczen publicznoprawnych.

Sad okregowy zwazyl, ze w przedmiotowej sprawie, powdd dopeklil obowigzkéw wynikajacych z zawartej umowy
najmu w zakresie udostepnienia stronie pozwanej lokalu znajdujacego sie we W. przy ul. (...). Strona pozwana byla
natomiast zobowigzana do uiszczania czynszu najmu oraz oplat eksploatacyjnych, wynikajacych z wystawianych
przez powoda faktur VAT. Jak wynika z przeprowadzonego postepowania dowodowego, do momentu wypowiedzenia
przez pozwanego umowy, dokonywal on platnoéci zaré6wno czynszu najmu jak za oplaty eksploatacyjne w sposéb
prawidlowy. Strony umoéwily sie réwniez, iz najemcy przyslugiwal od wynajmujacego zwrot czeéci kosztow
poniesionych przez najemce na koszty prac adaptacyjnych do wysokosci kwoty 100 000 zl. Prace te czeSciowo
zostaly wykonane przez pozwanego, co potwierdza wystawiona z tego tytulu faktura VAT, jednakze prace te nie
zostaly przeprowadzone w sposob zgodny z zapisami umowy tj. jej § 8 (brak uprzedniej akceptacji wynajmujacego).
Ponadto prace te nie zostaly wykonane zgodnie ze sztuka budowalng. Powyzsza okoliczno$¢ nie ma istotnego
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, gdyz niezaleznie od powyzszego w zwiazku z powtarzajacymi sie problemami
eksploatacyjnymi budynku, a w szczegblnoSci wadliwo$cia instalacji elektrycznej, pozwany wzywal powoda do
usuniecia wad lokalu i wykonania napraw. Nadto zastrzezenia pozwanego koncentrowaly sie wokol spelniania norm
prawa budowlanego przez lokal. Pozwany stal bowiem na stanowisku, ze lokal wymaga przeprowadzenia kontroli
zgodnie z wymogami prawa budowlanego i przez podmiot posiadajacy odpowiednie kompetencje oraz uprawnienia.
W szczegblnosci w piSmie z dnia 11 wrze$nia 2014 r. pozwany zwrdcil sie ponownie do powoda o przedstawienie
w terminie 3 dni informacji o ostatnim przeprowadzonym w lokalu piecioletnim przegladzie budowlanym. W
odpowiedzi powod przedstawit szereg protokolow, ale zaden z nich nie stanowil wlasciwego protokotu z przegladu
instancji zgodnego ze sztuka, gdyz protokoly nie dotyczyly instalacji elektrycznej, nie byly podpisane przez uprawnione
osoby, inne pochodzily sprzed 5 lat. Kolejne préby porozumienia i niezgodnosci stron co do stanu lokalu spowodowaly,
iz powdd, powolujac sie na zagrozenia zwigzane z wadami lokalu, wypowiedzial powodowi umowe na podstawie art.
682 k.c.

Sad okregowy wyjasénil, ze zgodnie z art. 682 k.c., jezeli wady najetego lokalu sa tego rodzaju, ze zagrazaja zdrowiu
najemcy lub jego domownikow albo osdb u niego zatrudnionych, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania
terminéw wypowiedzenia, chociazby w chwili zawarcia umowy wiedzial o wadach. Przepis art. 682 k.c. daje najemcy
mozliwo§¢ wypowiedzenia umowy najmu, kiedy lokal ma wady zagrazajace zdrowiu przebywajacych w nim osoéb,
w tym o0s6b zatrudnionych u najemcy. Wskazac nalezy przy tym, iz wady lokalu maja faktycznie zagraza¢ zdrowiu
w chwili wypowiadania najmu, a nie tylko uprawdopodabnia¢ wystapienie takiego zagrozenia w przysztoéci. Nalezy
przy tym zaznaczy¢, iz nie jest konieczne, by juz nastapil uszczerbek na zdrowiu oséb wymienionych w omawianym



przepisie. Jak wynika z orzecznictwa stan zagrozenia zycia lub mienia os6b zamieszkujacych budynek to nie tylko stan
polegajacy na tym, ze budynek jest zagrozony bezpos$rednio w swym fizycznym istnieniu, ale takze stan wynikajacy
z zagrozenia zycia na skutek warunkéw antysanitarnych, jak nadmierne zawilgocenie i zagrzybienie (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 21 maja 1974 r., sygn. akt IT CR 199/74). Przepis art. 682 k.c. daje mozliwoé¢ wypowiedzenia
najmu lokalu bez zachowania terminéw wypowiedzenia, stanowigc uregulowanie szczegblne w odniesieniu do art. 664
k.c. W szczegoblnoSci stanowi niejako wylgczenie ograniczenia wypowiedzenia najmu lokalu w sytuacji przewidzianej
przez art. 664 § 3 k.c. W orzecznictwie i doktrynie stusznie podnosi sie, ze nie stanowi przeszkody do wypowiedzenia
najmu wiedza najemcy o istnieniu wad lokalu. Nie jest tez istotne, czy wady mozliwe sg do usuniecia oraz czy zZrodlo
zagrozenia zdrowia umiejscowione jest w budynku lub na nieruchomosci nalezgcej do wynajmujacego. Nie jest tez
istotne, czy wada istniala w chwili nawigzania stosunku prawnego najmu, czy powstala p6Zniej. W koncu nie jest tez
istotne, kto ponosi odpowiedzialno$é za powstanie wad zagrazajacych najemcy lub wymienionym w komentowanym
artykule osobom. W niniejszej sprawie nie wykazano w zaden sposbb, by najemca celowo wady wywolal, zeby
przedwcze$nie najem zakonczy¢.

Wedlug sadu okregowego dla powstania uprawnienia do odstgpienia od umowy w trybie uregulowanym w
omawianym przepisie wystarczy samo realne zagrozenie zdrowia znajdujacy sie w obrebie wynajetego lokalu os6b.
Bez znaczenia jest to, czy osoby tam wskazane zostaly juz dotkniete skutkami takich wad lokalu. Nie ma réwniez
znaczenia okoliczno$é, kiedy wady takie powstaly oraz czy mozna je usunaé. W ocenie sgdu I instancji, jak wynika z
przeprowadzonego w sprawie postepowania dowodowego, niewatpliwie wynika, iz przedmiotowy lokal przy ul. (...)
we W. stanowil zagrozenie dla zdrowia i zycia pracownikéw najemcy — pozwanego. Sad w przedmiotowej sprawie,
opierajac sie na spdjnym i rzetelnym stanowisku bieglego z zakresu z zakresu elektroenergetyki, instalacji i urzadzen
elektrycznych oraz elektrotechniki A. S. zaprezentowanym w wydanej opinii bieglego zweryfikowal okoliczno$ci
zwigzane z twierdzeniami stron w zakresie stanu technicznego instalacji elektrycznej w przedmiotowym lokalu.
Ze sporzadzonej opinii (pisemnej i ustnej) jednoznacznie i ponad wszelkg watpliwos§é wynika, iz przedmiot najmu
posiadal wskazane przez biegla wady w instalacji elektrycznej, ktére w pelni koreluja z przestankami okreslonymi w
art. 682 k.c. Sad okregowy zaznaczyl, ze podstawowa wada lokalu uniemozlwiajgcg korzystanie z lokalu byla przede
wszystkim, jak wskazal biegly w swojej opinii, okolicznoé¢, iz zarzadca lokalu nie wykonywal swoich obowiazkow
w zakresie przegladow instalacji elektrycznej, czego konsekwencjg byl brak dokumentacji dotyczacej przegladéw
instalacji elektrycznej. Zgodnie z art. 62 ust. 1 ustawy prawo budowlane obiekty budowlane powinny by¢ w czasie
ich uzytkowania poddawane przez wlasciciela lub zarzadce kontroli: (...) 2) okresowej, co najmniej raz na 5 lat,
polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnoéci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki
obiektu budowlanego oraz jego otoczenia; kontrola ta powinno by¢ objete rowniez badanie instalacji elektrycznej
i piorunochronnej w zakresie stanu sprawnos$ci polaczen, osprzetu, zabezpieczen i Srodkéw ochrony od porazen,
opornoéci izolacji przewodow oraz uziemien instalacji i aparatéw. Powod tych wymogo6w nie realizowat w zakresie
badania instalacji elektrycznej, co stanowi samoistng przestanke do stwierdzenia, iz lokal zarazal zdrowiu i zyciu
0s6b w nim przebywajacych, co czynito stanowisko pozwanego w niniejszej sprawie stusznym. Natomiast twierdzenia
powoda, ze przedlozone dokumenty $§wiadcza o przeprowadzanych prawidlowo przegladach sa — zdaniem sadu
okregowego - goloslowne i niezasadne, skoro biegly wprost wskazuje, iz dokumenty te albo nie dotycza instancji
elektrycznej, albo nie s3 wydane przez uprawnione osoby, albo pochodza z irrelewantego okresu. Biegly ustosunkowat
sie do kazdego wskazanego protokolu i dalsze kwestionowanie stanowiska bieglego, ze protokoly sg sporzadzone
prawidlowo, nalezy uzna¢ za niezasadna polemike. Ponadto biegly stwierdzil, iz sluzaca w lokalu instalacja
elektryczna nie spelniala norm prawnych oraz technicznych wymaganych przepisami prawa, a takze przepisami
BHP oraz bezpieczenstwa przeciwpozarowego. Instalacja nie posiadatla ochrony przeciwprzetezeniowej obwodow
elektrycznych, co spowodowane bylo nieprawidlowo dobranymi zabezpieczeniami nadpradowymi. Zagrozenie
dla os6b przebywajacych w lokalu wynikalo rowniez z przeciazenia instalacji z braku odpowiednich bolcow w
gniazdkach oraz ochrony przeciwporazeniowej. Ponadto, jak zaznaczyl biegly, zastosowane w obwodach elektrycznych
zabezpieczenie nadpradowe, przekraczalo warto$¢ pradowa dlugotrwaly zastosowanych w instancji przewodéw
elektrycznych i grozilo pozarem. W gniazdach znajdujacych sie w piwnicy brak bylo podstawowej ochrony przy
uszkodzeniu. Problem stanowilo réwniez o$wietlenie, w ktéorym Zle dobrano zabezpieczanie na obcigzalno$é



dlugotrwala przewodu. Istniejace w lokalu warunki oraz stan instalacji elektrycznej stanowily zatem zagrozenie dla
zdrowia i bezpieczenstwa osob korzystajacych z lokalu.

Wobec powyzszego sad okregowy uznal, ze lokal mial konkretne wady zagrazajace zdrowiu i zyciu os6b tam
przebywajacych.

Za niesluszne uznano zarzuty, iz biegly opart sie wylacznie na jednostronnie sporzadzonym materiale dowodowym.
Jak wynika z opinii bieglego, nawet z wylaczeniem dokumentacji fotograficznej czy innych kwestionowanych
przez powoda dokumentéw wnioski bieglego pozostaja niezmienne. Biegly wskazal expressis verbis, iz opierajac
sie wylacznie na niekwestionowanych przez strony obiektywnych dokumentach z akt sprawy w postaci protokotlu
zdawczo-odbiorczego z dnia 24.10.2014 r. (k. 177-179), dokumentu wzywajacego, zeby powod przedstawit dokumenty
z przegladu piecioletniego lokalu z dnia 11.09.2014 r., pisma pozwanego do powoda z 14.07.2014 r. (k. 201-202), w
ktérym napisane jest, ze czesto dochodzi do spie¢ i przegrzewania sie instalacji — podtrzymuje stanowisko o tym, iz
instalacja elektryczne w przedmiotowym lokalu nie nadaje sie do eksploatacji i zagraza zdrowiu i zyciu ludzkiemu.

Sad okregowy podkreslil, ze wada lokalu polegajaca na nieprzeprowadzaniu przegladow instalacji elektrycznej stanowi
samoistna przeslanke do stwierdzenia, iz lokal zarazal zdrowiu i zyciu os6b w nim przebywajacych. Powod nie
reagowal na wezwania pozwanego do przedstawienia protokoldow z takich przegladéw. Zatem zarzuty powoda w
odniesieniu do niewykonania obowiazkéw przez pozwanego w zakresie naprawy instancji elektrycznej, czy w zakresie
przyczynienia sie do powstania wad (nawet gdyby mialy okaza¢ sie sluszne, czego sad nie stwierdzil, uznajac, iz
zarzuty te wykazane nie zostaly) i tak nie maja i mie¢ nie moga znaczenia dla rozstrzygniecia tej sprawy. Instalacja
elektryczna w lokalu, jak wynika z opinii bieglej, posiadala liczne inne wady, ktore nie mogly by¢ naprawione
przez najemce. Na przyklad w lokalu zostalo zle dobrane zabezpieczenie na obciazalno$é dlugotrwala przewodu w
obwodach o$wietleniowych stanowigcych cze$é instalacji elektrycznej i obwod ten zagrazal pozarem. Ponadto do
napraw potrzebna byla dokumentacja instalacji elektrycznej i najpierw trzeba by bylo zrobi¢ inwentaryzacje tej
instalacji, co lezalo po stronie powoda jako wlasciciela.

Sad pierwszej instancji uznal zatem wypowiedzenie przez pozwanego umowy najmu w piSmie z dnia 24 pazdziernika
2014 r. za skuteczne. Wobec tego po tym dniu ustal obowiazek pozwanego wynikajacy z art. 659 § 1 k.c. oraz tresci
samej umowy, ponoszenia czynszu. Ze wzgledu na to, ze dochodzone przez powoda roszczenie gléwne obejmowalo
okres od stycznia 2015 r. do lipca 2017 r., a zatem okres po skutecznym wypowiedzeniu umowy przez pozwanego,
powddztwo jako nieuzasadnione podlegalo oddaleniu w calosci.

Odnoszac sie do powodztwa wzajemnego sad okregowy wyjasnil, Ze bylo ono usprawiedliwione co do zasady i
co do wysoko$é. Powod wzajemny wytoczyl powoddztwo wzajemne, dochodzac zasadzenia od powoda (pozwanego
wzajemnie) 186 616 zl tytulem kosztow bezpodstawnie wyplaconej przez powoda (pozwanego wzajemnego) gwarancji
bankowej wraz z odsetkami liczonymi od dnia wniesienia pozwu tj. od 2 czerwca 2016 r. do dnia zaptaty. W kontekscie
roszczenia pozwu wzajemnego powdd (pozwany wzajemny) wskazywal, iz brak jest podstaw do uznania, ze doszlo do
naduzycia uprawnien z gwarancji bankowej, bowiem pozwany (powod wzajemny) w zaden sposéb nie udowodnil, iz
lokal zagrazal zdrowiu pracownikéw oraz klientéw pozwanego (powoda wzajemnego), wobec czego wypowiedzenie
umowy bylo nieskuteczne.

Sad okregowy wyjasnil, ze umowe najmu zabezpieczala ustanowiona przez pozwanego gwarancja bankowa, zgodnie
z treScig ktorej (...) Bank (...) S.A. zobowiazal sie nieodwolalnie i bezwarunkowo do przekazania na rzecz (...)
kwoty do lacznej wysokoSci 186 616 zl, w przypadku gdy (...) S.A. jako najemca nie wykona lub nienalezycie
wykona obowiazku wynikajace z umowy najmu. Przedmiotowa gwarancja weszla w zycie z dniem 28 marca 2014
r. i pozostawala wazna do dnia 27 marca 2015 r. Zgodnie z art. 81 § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997r. prawo
bankowe (dalej jako: prawo bankowe), gwarancja bankowg jest jednostronne zobowigzanie banku-gwaranta, ze
po spehieniu przez podmiot uprawniony (beneficjenta gwarancji) okreslonych warunkéw zaptlaty, ktére moga byc
stwierdzone okre$lonymi w tym zapewnieniu dokumentami, jakie beneficjent zalaczy do sporzadzonego we wskazanej
formie zadania zaplaty, bank ten wykona $wiadczenie pieniezne na rzecz beneficjenta gwarancji - bezposrednio



albo za posrednictwem innego banku. Udzielenie i potwierdzenie gwarancji bankowej nastepuje na piSmie pod
rygorem niewazno$ci, o czym stanowi art. 81 § 2 prawa bankowego. Gwarancja bankowa jest czynnoécia prawna,
ktéra znajduje swoje oparcie w zasadzie swobody ukladania stosunkéw zobowigzaniowych uregulowanej w art.

353'k.c. Treéé sprowadza sie do zagwarantowania wyplaty przez gwaranta na rzecz beneficjenta gwarancji okreslonego
$wiadczenia pienieznego na wypadek zaj$cia wymienionego w gwarancji zdarzenia losowego. Obowigzek zaplaty
po stronie gwaranta przyjmuje przy tym zwykle, tak jak w rozpoznawanym przypadku, charakter zobowiazania
nieodwolalnego i bezwarunkowego. Umowie gwarancji bankowej towarzysza zazwyczaj dwa dodatkowe stosunki
prawne, ktérymi sg stosunek podstawowy pomiedzy dtuznikiem i wierzycielem - beneficjentem gwarancji oraz umowa
zlecenia gwarancji bankowej zawierana pomiedzy dluznikiem ze stosunku podstawowego albo osoba trzecia i bankiem
- gwarantem. Ze stosunku podstawowego wynika obowiazek udzielenia wierzycielowi gwarancji bankowej, ktorej
celem jest zabezpieczenie wykonania zobowigzania dluznika ze stosunku podstawowego. Wykonanie obowigzku
udzielenia wierzycielowi zabezpieczenia przez ustanowienie gwarancji bankowej nastepuje przez udzielenie gwarancji
bankowej przez bank.

W ramach swobody uméw strony moga uksztaltowaé umowe gwarancji bankowej jako umowe o charakterze
kauzalnym badz abstrakcyjnym. Uzycie w dokumencie gwarancyjnym, zawierajacym postanowienia umowy gwarancji
bankowej, m.in. sformulowan, ze gwarancja bankowa jest platna na pierwsze zadanie albo, ze jest bezwarunkowa,
powoduje, iZ umowie tej nadano cechy zobowigzania abstrakcyjnego.

W rozpoznawanej sprawie gwarancja bankowa udzielona zostata przez (...) Bank (...) S.A. na zlecenie (...) S.A. Jak
wynika z jej tredci, bank jako gwarant zobowiazal sie nieodwolalnie i bezwarunkowo do przekazania na rzecz (...)
kwoty do lacznej wysokosci 186 616 zl. Udzielona gwarancja bankowa przewidywata co do zasady wyplate naleznosci,
w przypadku gdy (...) S.A.jako najemca nie wykona lub nienalezycie wykonana obowigzki wynikajace z umowy najmu.
Powdd (pozwany wzajemnie), powolujac sie na niezaplacone przez pozwanego faktury VAT stanowigce podstawe do
dochodzonego powodztwem gléwnym roszczenia, wyplacilt z przedmiotowej gwarancji kwote 186 616 zt.

W ocenie sadu okregowego pozwany wzajemny (powo6d) dokonal wyplaty srodkéw z gwarancji bezpodstawnie. Z
rozwazan poczynionych w zakresie powddztwa gléwnego wynika, Ze umowa najmu laczaca strony ustalala z dniem jej
wypowiedzenia przez pozwanego tj. 24 pazdziernika 2014 r., a zatem stosunek podstawowy nie istnial juz w momencie
realizacji przez pozwanego wzajemnego gwarancji bankowej przedlozonej przez powoda wzajemnego (pozwanego),
ktory to przedmiotowa gwarancja zabezpieczala. Zatem w przedmiotowej sprawie powdd (pozwany wzajemnie)
dokonal wyplaty kwoty gwarancji niezasadnie, bowiem pozwany (powod wzajemny) skutecznie wypowiedzial umowe
najmu i zadne naleznoéci po tej chwili pozwanemu wzajemnie juz nie przystugiwaly. Tymczasem pow6d pomimo
niespelnienia sie przestanek wynikajacych z tresci gwarancji dokonal wyplaty kwoty gwarancyjnej, co pozwany (powod
wzajemny) udowodnit przedlozonymi dokumentami w postaci wyciggu z rachunku bankowego. Majac na uwadze
powyzsze, roszczenie powoda wzajemnego (pozwanego) w zakresie powodztwa wzajemnego nalezalo uznaé za w pelni
uzasadnione.

Sad okregowy oddalil w nieznacznej czeéci roszczenie odsetkowe w zakresie powodztwa wzajemnego, przyjmujac, ze
odsetki z art. 481 k.c., od zobowigzania bezterminowego (art. 455 k.c.), nalezy zasadzi¢ od daty nastepujacej po dniu
doreczenia pozwanemu wzajemnemu powodztwa wzajemnego, czyli od 11 sierpnia 2019 r.

Apelacja z 2 marca 2020 r. powdd zaskarzyt przedmiotowy wyrok w czedci, tj. w caloSci w zakresie powddztwa
gtownego oraz w zakresie powodztwa wzajemnego co do pkt IL.1. i II3. wyroku, zarzucajac naruszenie art. 233 § 1
k.p.c., oraz art. 682 k.c., art. 662 § 1 k.c. w zw. z art. 680 k.c., a takze art. 65 k.c w zw. z § 2 ust. 1, 2, 3 umowy najmu
z 31 maja 2021 r. oraz zalacznikow nr 5, 9, 10 do tej umowy, a takze art. 659 § 11 2 k.c. oraz art. 669 § 1 k.c. w zw. z
art. 680 k.c., a nadto art. 405 k.c. wnoszgc o zmiane zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powddztwa gtownego
w calo$ci i oddalenia powddztwa wzajemnego w czesci zasadzajacej roszcezenie, a takze o zasadzenie kosztoéw procesu
za 11l instancje.

W odpowiedzi na apelacje z 8 lutego 2021 r. pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztoéw procesu.



Sad apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna.

W pierwszej kolejnosci zachodzi potrzeba odniesienia sie do apelacji co do oddalenia powodztwa glownego.
Rozwazania w tym zakresie implikuja rozstrzygniecie o apelacji zaskarzajacej uwzglednienie powddztwa wzajemnego.

Na podstawie art. 382 k.p.c., przy uwzglednieniu zarzutéw apelacji, sad IT instancji uzupelnia ustalenia faktyczne sadu
I instancji w nastepujgcym zakresie:

Wynajmujacy zobowiazat sie do wydania najemcy przedmiotu najmu 1 sierpnia 2012 r. W dniu wydania przedmiotu
najmu rozpoczyna sie okres najmu (§ 2 ust. 1 umowy najmu z 31 maja 2012 r.)

Wydanie przedmiotu najmu mialo zosta¢ stwierdzone protokolem przekazania, ktéry bedzie stanowil po jego
sporzadzeniu zalacznik nr 4 do Umowy. Data zlozenia podpisu w protokole przekazania przez najemce jest
data odbioru. W przypadku niestawienia sie najemcy w dniu wyznaczonym przez wynajmujacego zgodnie z
ust. 1 powyzej w celu podpisani protokotu przekazania., Wynajmujacy jest uprawniony do jednostronnego
podpisania protokohu, co bedzie réznoznaczne z odbiorem przedmiotu najmu przez najemce i stanowi podstawe do
rozpoczecia naliczani czynszu innych optat wynikajacych z Umowy. W takim jednak przypadku wynajmujacy wezwie
Najemce d odbioru przedmiotu najmu w dodatkowym terminie 7 dni, a do jednostronnego podpisania protokotu
przekazania bedzie uprawniony na wypadek bezskutecznego uplywu tego terminu. Podpisany protokdl przekazania
stwierdza przydatno$¢ przedmiotu najmu do umoéwionego uzytku, z zastrzezeniem wykonania przez najemce prac
adaptacyjnych. Protokol przekazania powinien stwierdzaé, ze lokal jest zgodny ze specyfikacja techniczng i umowg (§
2 ust. 2 umowy najmu z 31 maja 2012 r.).

Zwrot najemcy przez wynajmujacego kosztéw nakladow na przedmiot najmu miat nastapic zgodnie z zalacznikiem nr
9 (§ 8 ust. 8 umowy najmu z 31 maja 2012 r.).

Przedmiot najmu zostanie wydany najemcy w stanie opisanym w specyfikacji technicznej stanowiacej zalacznik nr 5
do Umowy (§ 2 ust. 3 umowy najmu z 31 maja 2012 r.).

Wszelkie prace budowlane wykonczeniowe, modernizacyjne, adaptacyjne i aranzacyjne (zwane pracami
adaptacyjnymi) podejmowana przez najemce w przedmiocie najmu beda wymagaly uprzedniej akceptacji
wynajmujacego wyrazonej pod rygorem niewazno$ci, w formie pisemnej i beda przeprowadzane w sposob
profesjonalny przez zatwierdzone przez wynajmujacego stosowne firmy wykonawcze. W celu uzyskania zgody
najemca dostarczy wynajmujacemu wszelka odpowiednig dla danych prac dokumentacje (§ 8 ust. 1 umowy najmu z
31 maja 2012 r.) (umowa najmu k. 37-49)

W zalaczniku nr 5 do umowy z 31 maja 2012 r. okreslono standard techniczny: 8) przylacze energii elektrycznej (stan
istniejacy). (zalacznik k. 599)

W zalgczniku nr 9 do umowy z 31 maja 2012 r. okre§lono zasady zwrotu najemcy przez wynajmujacego czeSci
kosztow poniesionych w zwigzku z pracami adaptacyjnymi na 100 000 z}. Akceptacja protokotu przez Wynajmujacego
miala nastgpié przez zlozenie pod treécia protokolu podpisu wynajmujacego akceptujacego calo$¢ wykonanych prac
adaptacyjnych bez zastrzezen. (zalacznik k. 604)

W zalaczniku nr 10 do umowy z 31 maja 2012 r. najemca zobowigzal sie do wykonania instalacji elektrycznej (zalacznik
k. 605).

W 2014 r. instalacja elektryczna w lokalu bedgcym przedmiotem najmu na podstawie umowy najmu z 31 maja
2012 r. nie speliala norm prawnych i technicznych wymaganych przepisami, w tym BHP i bezpieczenstwa
przeciwpozarowego w kontekscie bezpiecznych warunkow jej uzytkowania przez osoby przebywajace w lokalu. Stan



techniczny tej instalacji elektrycznej ,jej funkcjonowanie w przedmiocie najmu, stanowily potencjalne zagrozenie dla
zdrowia i bezpieczenstwa uzytkowania lokalu (opinia pisemna k. 1202 — 1207, opinia ustna uzupelniajaca k. 1240).

Naprawa instalacji elektrycznej w przedmiocie najmu wymagata uprzedniej inwentaryzacji calej instalacji w budynku.
Na tej podstawie nalezalo zrobi¢ dokumentacje calej instalacji elektrycznej, nastepnie wykona¢ badania kontrolne,
a p6zniej usunac ewentualne usterki. Ponadto w lokalu wystapily inne wady instalacji elektrycznej, ktére nie mogly
by¢ naprawione przez najemce. Na przyklad w lokalu Zle dobrane zostaly zabezpieczenia na obcigzalnosé dlugotrwala
przewodu w obwodach oéwietleniowych stanowigcych cze$é instalacji elektrycznej i obwod ten zagrazal pozarem
(opinia ustna uzupelniajaca k 1240)

Uzupehienie ustalen faktycznych nastapito na podstawie wiarygodnych dokumentéw oraz opinii pisemnej bieglej
sadowej, ktérych tresci — w zakresie ustalonym przez sad apelacyjny - zadna ze stron nie kwestionowata.

Art. 382 k.p.c. upowaznia sad drugiej instancji do zmiany lub uzupehlienia ustalen faktycznych, stanowiacych
podstawe wydania wyroku sadu pierwszej instancji bez ponownego przeprowadzenia postepowania dowodowego,
takze niezaleznie od podniesionych zarzutéw procesowych przez apelujacego (zob. wyrok TK z dnia 11 marca 2003 r.,
SK 8/02). W systemie apelacji pelnej sad drugiej instancji ponownie rozpoznajac sprawe merytorycznie w granicach
zaskarzenia moze dokona¢ wlasnych ustalen faktycznych prowadzac lub ponawiajac dowody albo poprzestajac na
zaaprobowanym materiale zebranym w pierwszej instancji, kontroluje prawidlowo$¢ postepowania przed sadem
pierwszej instancji. Przyjete jest, ze sad drugiej instancji moze przyja¢ ustalenia za wlasne lub zmienié ustalenia
faktyczne stanowigce podstawe wydania wyroku sadu pierwszej instancji nawet bez przeprowadzenia postepowania
dowodowego uzasadniajacego odmienne ustalenia, chyba ze szczegoblne okoliczno$ci wymagaja ponowienia lub
uzupekienia tego postepowania (postanowienie SN z 15 maja 2020 r. I CSK 637/19).

Uzupeknienie ustalen faktycznych sgdu I instancji bylo niezbedne w celu odniesienia sie do zarzutéw apelacji,
poniewaz sad okregowy uchylil sie od oceny prawnej twierdzen powddki podnoszonych w postepowaniu przed tym
sadem.

W pozostalym zakresie sad apelacyjny podziela szczegdtowe ustalenia faktyczne sadu okregowego i przyjmuje je za
wlasne oraz akceptuje rozwazania prawne tego sadu, z tym zastrzezeniem, ze wymagajg one uzupelnienia.

Co sie tyczy zarzutOw naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nalezy wskaza¢, ze sa one niezasadne.

Wedlug wskazanej regulacji sad ocenia wiarygodnosé i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego. A zatem jest to norma odwotujgca sie do dowodu i
dlatego strona skarzaca, chcgc doprowadzi¢ do podwazenia dokonanej przez sad pierwszej instancji oceny dowodow,
powinna wskaza¢, ktérego dowodu zarzut ten dotyczy oraz na czym polegaly konkretne naruszenia kryteriéw oceny,
ktore zostaly wymienione w przepisie art. 233 § 1k.p.c., a nastepnie wykazac, ze gdyby sad nie naruszyl przepisu prawa,
to dokonalby odmiennych ustalen faktycznych, ktore skutkowalyby rozstrzygnieciem zgodnie z zadaniem powodztwa
albo przeciwko takiemu zadaniu. Przepis ten ma zatem na wzgledzie ocene dowodoéw, nie za$ ocene jurydyczng
okre§lonych faktow. Jezeli z okre§lonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i
zgodne z doSwiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodoéw (art. 233 § 1 k.p.c.)
i musi sie ostaé¢, choéby w réwnym stopniu, na podstawie tego materialtu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski
odmienne.

Nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutem dokonania przez sad okregowy blednych ustalen faktycznych, ze ,pozwany
skutecznie rozwigzal umowe najmu pismem z 24 pazdziernika 2014 r.”, poniewaz w czeSci rekonstrukcyjnej
uzasadnienia wyroku takich faktoéw nie ustalono. Pozwany nie zarzuca zatem bledow w ustaleniach faktycznych, lecz
wadliwa ocene jurydyczna przez sad I instancji skutecznos$ci wypowiedzenia umowy najmu. Stanowisko to potwierdza
dalszy wywdd apelanta, ktéry twierdzi, ze takie ustalenie, tj. przytoczone przez niego w petitum apelacji, stanowi
skutek naruszenia powolanych w apelacji przepiséw prawa materialnego.



Ponadto apelant zarzuca, ze opinia bieglej sadowej w zakresie wad instalacji elektrycznej zostala sporzadzona
wylacznie w oparciu o dokumenty znajdujace sie w aktach sprawy, ktora w wiekszo$ci pochodzi od samego pozwanego,
a nie w oparciu o ogledziny instalacji w lokalu. Stanowiska apelujacego jest sluszne, lecz nie oznacza to, ze opinie
(pisemna, ustna) bieglej sadowej z tych przyczyn nalezy uznaé za niewiarygodna.

Racje ma powdd, ze podstawe sporzadzenia opinii pisemnej stanowily przede wszystkim dokumenty przedstawione
przez pozwanego. Jest tak dlatego, gdyz powod nie korzystal w tym zakresie z inicjatywy dowodowej i nie wnosil
o dopuszczenie dowodu z innych dokumentéw, ktore znajduja sie w jego posiadaniu, badz tez dokumentow, ktore
zostaly przez niego wytworzone. Jezeli powdd twierdzil, Ze okreSlone fakty, na ktoére sie powoluje, mogly zostaé
udowodnione dokumentami, ktére pochodza od niego, nie bylo przeszkod, aby wnosil o dopuszczenie okreslonych
dowodow.

Z przebiegu rozprawy 24 pazdziernika 2018 r. nalezy wnioskowaé, ze na date wydania przez sad postanowienia
o dopuszczeniu dowodu z pisemnej opinii bieglego sadowego, ogledziny instalacji elektrycznej wedlug stanu na
dzieh wypowiedzenia umowy najmu nie byly mozliwe, gdyz nowy najemca spornego lokalu wymienil instalacje
elektryczna, co powdd przyznal na rozprawie. Jezeli zatem powdd uwazal, ze dokumenty przedstawione przez
pozwanego nie wyczerpuja istoty zagadnienia, mogl przedstawi¢ odpowiednia dokumentacje z przeprowadzonych
prac, w tym dokumentacje techniczng, fotograficzna, ktére dokumentowalyby jego twierdzenia obalajace dowody
przedstawione przez przeciwnika. Nie czynigc tego nie moze stawiaé zarzutu, ze pozwany przedstawil odpowiednie
dowody z dokumentéw, ktore byly w jego posiadaniu a stuzyly udowodnieniu faktéw powolywanych w powodztwie.

Podkresli¢ trzeba, ze sad okregowy postanowieniem z 24 pazdziernika 2018 r. zobowigzal powoda do przedstawienia
posiadanej dokumentacji dotyczacej instalacji elektrycznej powstalej w zwigzku z remontem instalacji elektrycznej
przez nowego najemce oraz do przedstawienia piecioletniego przegladu budowlanego w zakresie instalacji
elektrycznej dotyczacego przedmiotowego lokalu obejmujacego 2014 r., pod rygorem z art. 233 § 2 k.p.c. (k. 954).

Z analizy akt sprawy wynika, ze dokumentacja — w zakresie, w jakim powod uznal za odpowiedni - zostala zlozona
(k. 1166 - 1187). Jej znaczenie dla opinii zostalo szczegblowo omoéwione przez biegla sadowa w opinii pisemnej, a
nastepnie doprecyzowane w opinii ustnej uzupehiajace;j.

Powdd stawiajac zarzut oparcia sie sadu oraz bieglej sgdowej na dokumentach przedstawionych przez pozwanego,
nie wskazuje jednak, ktore z nich nalezy uzna¢ za niewiarygodne i z jakich przyczyn, co moglo by doprowadzié¢ do
zmiany ustalen faktycznych sadu I instancji, a w konsekwencji do ewentualnego obalenia wnioskéw bieglej sadowe;j.
Zauwazy¢ trzeba, ze biegla sadowa skladajac opinie ustng uzupekiajaca szczegdblowo wymienila dokumenty, ktore
stanowily podstawe do wydania opinii, oraz podala przyczyny, jakie legly u podstaw zastosowanego przez nia podejécia
metodologicznego.

Nie mozna podzieli¢ pogladu pozwanego, ze wydanie opinii pisemnej przez biegla sadowa na podstawie materiatu
procesowego zebranego w aktach sprawy, lecz z pominieciem ogledzin instalacji elektrycznej w lokalu dyskwalifikuje
ostateczne wnioski opinii. Z przebiegu rozprawy 24 pazdziernika 2018 r. wynika, ze sedzia sprawozdawca zwrocila
stronom uwaga na potrzebe ogledzin instalacji elektrycznej przez bieglego sadowego w kontekscie postanowienia
o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego i wprowadzenia do tego rozstrzygniecia odpowiednich zarzadzen. Jednak
pelnomocnik powoda oznajmil, ze lokal zostal przejety przez nowego najemce, ktéry przeprowadzil m.in. remont
instalacji elektrycznej i nie przekazal mu kompletnej dokumentacji powykonawczej z tym zwigzanej. Z kolei
pelnomocnik pozwanego wskazal, ze sporzadzenie opinii pisemnej w oparciu o material zgromadzony w aktach sprawy
bedzie zasadne i za celowe uznal uwzglednienie dokumentacji powykonawczej sporzadzonej przez nowego najemce,
gdyz wskaze ona, jak dalekiej ingerencji musial dopusci¢ sie nowy najemca, aby doprowadzi¢ do naprawy instalacji
elektrycznej, tak aby nadawala sie ona do bezpiecznego uzytkowania. Na podstawie o§wiadczen zlozonych przez strony
sad I instancji dopuécil postanowieniem z 24 paZzdziernika 2018 r. dowdd z opinii bieglego sadowego zobowiazujac go
do sporzadzenia opinii na podstawie materialu procesowego zebranego w aktach (dokumentow, zeznan §wiadkow),
oraz zobowiazal powoda do przedstawienia odpowiednich dokumentéw, o ktérych byta juz mowa powyzej. Na wniosek



powoda sad I instancji udzielit mu 21 —dniowego terminu do przedstawienia tych dokumentéw i uwzglednil jego
wskazania co do przebiegu sporzadzenia opinii bieglego sadowego zwigzanego z dokumentacja przedstawiong przez
pozwanego (opinie prywatne). Zadna ze stron nie zglosila zastrzezen do protokohi na podstawie art. 162 k.p.c. co do
rozstrzygnieé¢ sadu na rozprawie 24 pazdziernika 2018 r.

Kwestie zwigzana z potrzeba dokonania ogledzin wyjasnita wnikliwie biegla sadowa 9 grudnia 2019 r. wydajac
na rozprawie opinie ustng uzupelniajaca. Na pytanie pelnomocnika powoda dotyczace metodyki sporzadzenia
opinii bez dokonania ogledzin instalacji elektrycznej biegla sadowa wyjasnila, ze przeprowadzenie ogledzin bylo
bezprzedmiotowe z uwagi na odleglo$¢ czasowa miedzy ocenianym zdarzeniem a sporzadzeniem opinii. Uplynal juz
okres 5 lat. Natomiast sens ogledzin instalacji elektrycznej w lokalu ujawnia sie wtedy, gdy lokal jest zabezpieczony
i zamkniety; w przeciwnym razie ogledziny nie beda odzwierciedla¢ rzeczywistego stanu faktycznego. Z caloksztalttu
wypowiedzi bieglej sadowej wynika, ze material procesowy zgormadzony w aktach byl wystarczajacy do wydania opinii
pisemnej w zakresie tez dowodowych wskazanych przez sad w postanowieniu.

Racje ma powddka twierdzac, ze biegla sadowa w opinii pisemnej wskazala, ze badania instalacji elektrycznej
wymagaja ogledzin instalacji, pomiaréw jej parametréw technicznych oraz prob dzialania (k. 1203 — odwroét). Jednak
powdd pomija, ze uwaga ta dotyczyla badan eksploatacyjnych instalacji elektrycznej. Odnosi sie wrazenie, ze apelant
pomieszal terminologie, ktéra postuzyla sie biegla sadowa w opinii pisemnej. Nie wskazano w niej bowiem, ze
wykonanie opinii wymaga ogledzin instalacji elektrycznej, lecz wymog jej ogledzin ukierunkowano na przebieg badan
odbiorczych oraz badan okresowych. Wyjasnienie tych zaleznoéci nastapilo w czeSci opinii pisemnej, w ktorej biegta
sagdowa opisata ,badania instalacji elektrycznych — rodzaje badan” (k. 1203 — odwrét). W tym fragmencie opinii
wskazano, ze badania instalacji elektrycznych nalezy podzieli¢ na badania odbiorcze oraz badania eksploatacyjne.
Oczywistym jest, ze biegla sadowa takich badan nie wykonywala, gdyz nie byly one dedykowane sporzadzeniu opinii
pisemnej, lecz badaniom w zwigzku z uzytkowaniem instalacji elektrycznej.

Biegla sadowa wyjasnila, ze badania odbiorcze to badania przeprowadzone po wykonaniu instalacji elektrycznej. W
ramach tych badan nalezy sprawdzi¢, czy oddawane do eksploatacji instalacje elektryczne zostaly wykonane zgodnie
z dokumentacja projektowsa, a takze czy ich zaprojektowanie i wykonanie jest zgodne z odpowiednimi przepisami
dotyczacymi instalacji elektrycznych. Badania te wymagaja sprawdzenia dokumentacji badanej instalacji oraz obiektu,
w ktorym instalacja sie znajduje, ogledzin instalacji, pomiaréw jej parametréw technicznych oraz prob dzialania.
Oczywistym jest, ze w biegla sadowa -w ramach opinii pisemnej — nie byta zobowigzana do dokonania takich badan.
Badania te powinny zosta¢ wykonane po wykonaniu instalacji elektrycznej, co podkreslono w tresci opinii pisemne;j.
Brak jest materialu procesowego, z ktérego wynikaloby, ze w spornym lokalu zostaly one przeprowadzone.

Z kolei badania okresowe, jak wyjasniono w opinii pisemnej, to badania eksploatacyjne (okresowe). W ramach
tych badan - jak shusznie podaje apelujacy - nalezy sprawdzi¢ dokumenty obiektu, dokonac ogledzin instalacji,
dokonaé¢ pomiaréw i prob instalacji. Biegla sadowa szczegdlowo opisala, jakie dokumenty powinny zostac
sprawdzone w przebiegu badan eksploatacyjnych oraz na czym ma polega¢ minimalny zakres ogledzin. Te ostatnie
polegaja na sprawdzeniu, czy stale elementy instalacji spelniaja wymagania dotyczace bezpieczenstwa ludzi, czy
zostaly prawidlowo dobrane i zainstalowane, czy nie maja widocznych uszkodzen wplywajacych na pogorszenie
bezpieczenstwa, czy zostaly prawidlowo dobrane i rozmieszczone, czy przewody, obwody, bezpieczniki, zaciski sa
wladciwie oznakowane, czy przewody sa wlaSciwie polaczone, czy dostep do urzadzen umozliwia bezpieczna obstuge
instalacji, jej identyfikacje i konserwacje. Apelant takze trafnie podaje, ze badania, pomiary i proby powinny
obejmowa¢, m.in. pomiary rezystancji izolacji, pomiary skuteczno$ci ochrony przed dotykiem pos$rednim, badania
cigglosci przewodow ochronnych, sprawdzenie dzialania urzadzen réznicowopradowych.

Apelant twierdzi stanowczo w apelacji, ze takie ogledziny nie mialy miejsca. Jest to teza sluszna i trafna, lecz
wyprowadzona na niekorzy$é powoda.

Skarzacemu umyka zasadnicza kwestia. Obowigzek przeprowadzenia badan eksploatacyjnych w zakresie omowionym
przez niego w apelacji, nie dotyczyl metody sporzadzenia opinii pisemnej, lecz wtasnie badan okresowych, do ktérych



z mocy art. 62 ust. 2 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1333), zobowigzany jest
wlasciciel lub zarzadca obiektu, natomiast kontrola okresowa powinna by¢ odbywa¢ sie co najmniej raz na 5 lat.
Umowa najmu z 31 maja 2012 r. nie zmieniala tych zasad. Jak slusznie ocenila biegla sagdowa analiza akt sprawy
prowadzi do wniosku, ze badania eksploatacyjne (okresowe) instalacji elektrycznej w przedmiocie najmu nie byly
wykonywane. Oczywistym jest za$, ze obowigzek taki cigzyl na powodzie, ktéry byl wlascicielem obiektu, a nie na
najemcy. Z umowy najmu nie wynika, ze w tym zakresie natozono jakikolwiek obowigzki na pozwanego.

Whnioskowanie apelujgcego jest rowniez wewnetrznie sprzeczne, czego nie dostrzega sie w apelacji formulujac liczne
konkluzje. Z jednej strony apelant podnosi, ze biegla sadowa nie dokonala ogledzin w zakresie, w jakim opisata w opinii
(mimo ze opis ten nie dotyczyl metodyki sporzadzenia opinii), z drugiej za$ apelant wyklucza w Srodku odwolawczym
dokumentacje fotograficzng stanowigcg jeden z elementéw, na ktoérych biegla sagdowa oparla swojg opinie na tej
podstawie, ze zdjecia zostaly wykonane miesiac po dokonaniu wypowiedzenia umowy najmu, gdyz w ocenie apelanta
zdjecia te nie potwierdzaja stanu instalacji elektrycznej z daty tego wypowiedzenia. Jezeli zatem przyjaé, ze biegla
sadowa miala wykona¢ ogledziny instalacji elektrycznej zgodnie z zadaniem powoda, to wykonalaby je po uplywie
nie jednego miesiaca od wypowiedzenia umowy najmu, lecz po uplywie pieciu lat. Jak slusznie wskazala biegla
sadowa w opinii ustnej nie ma sensu przeprowadzenia takich ogledzin, chyba ze pomieszczenie byloby zamkniete
i pozostawalo w stanie nienaruszonym, a taka sytuacja w sprawie nie zachodzi. Tym niemniej nalezy odnies¢ sie
do zarzutu apelujgcego, wedlug ktbérego zdjecia nie powinny stanowi¢ podstawy wydania opinii pisemnej. Kwestia
ta zostala wyjasniona przez biegla sadowa dostatecznie w opinii ustnej uzupelniajacej. Biegla sadowa podala, ze na
podstawie materialu procesowego zebranego w aktach sprawy — z wylaczeniem zdje¢ — mozna stwierdzi¢, ze instalacja
elektryczna nie spelniala wymagan prawnych (nie powinna by¢ dopuszczona do dalszej eksploatacji). Do materialu
tego zaliczyla protokoét zdawczo odbiorczy z 24 pazdziernika 2014 r., pismo z 11 wrze$nia 2014 r., w ktérym wzywano
powoda do przedstawienia dokumentoéw z przegladu piecioletniego lokalu, pisma pozwanego do powoda z 14 lipca
2014 r. Zdjecia zatem nie mialy decydujacego znaczenia dla sporzadzenia opinii pisemne;j.

Nie mozna zgodzi¢ sie z apelujacym, ze w sprawie doszlo do naruszenia art. 65§ 1i2k.c. wzw. wzw.z§ 2 ust. 1,2, 3
umowy najmu z 31 maja 2012 r. wraz z zalacznikami nr 5, 9, 10 do tej umowy. Przy wykladni o§wiadczen woli przyjmuje
sie tzw. metode kombinowana, ktéra zaklada w pierwszej fazie dazenie do ustalenia sposobu, w jaki strony rozumialy
skladane sobie oswiadczenia. Jezeli okaze sie, ze rozumialy je tak samo, przypisywaly im subiektywnie zgodny sens,
sad przyjmuje za podstawe rozstrzygniecia taka tre$¢ o§wiadczen, jaka nadawaly im strony zgodnie z ich zamiarem,
chociazby odbiegala ona od treéci, ktéra nadalby jej typowy, rozsadny odbiorca kierujgc sie regutami jezyka (falsa
demonstratio non nocet) (por. np. wyrok SN z 31 sierpnia 2017 r., V CSK 675/16, OSNC 2018, nr 6, poz. 63).

Nie mozna twierdzi¢, ze doszlo do naruszenia § 2 ust. 1 umowy najmu. Postanowienie umowne brzmi jednoznacznie i
dotyczy wydania przedmiotu najmu 1 sierpnia 2012 r. W sprawie poza sporem byta kwestia, ze lokal zostal w tej dacie
wydany. Nie budzilo réwniez kontrowers;ji, ze z dniem wydania przedmiotu najmu rozpoczal sie okres najmu.

Wykladnia § 2 ust. 2 umowy najmu takze nie nastrecza trudno$ci. Postanowienie dotyczy zasad wydania przedmiotu
najmu oraz stwierdzenia jego wydania na podstawie protokotu przekazania zgodnie z zalacznikiem nr 4. W sprawie
nie bylo sporne, ze protokdl przekazania zostat podpisany przez strony oraz ze stwierdzal on przydatno$¢ przedmiotu
najmu do umoéwionego uzytku, z zastrzezeniem wykonania przez najemce prac adaptacyjnych. Nie podnoszono i
nie bylo to przedmiotem badania przez sad okregowy, czy protokot przekazania stwierdzal, ze lokal jest zgodny ze
specyfikacja techniczng i umowa. Zadna ze stron nie kwestionowala tych okolicznosci.

Natomiast § 2 ust. 3 umowy najmu wskazuje, ze przedmiot najmu zostanie wydany najemcy w stanie opisanym w
specyfikacji technicznej stanowiacej zalacznik nr 5 do Umowy. Natomiast w zalgczniku nr 5 do umowy z 31 maja
2012 r. okreslono standard techniczny lokalu wymieniajac m.in. w punkcie 8) przylacze energii elektrycznej (stan
istniejacy). Zadna ze stron nie twierdzila, ze przedmiot najmu zostal wydany niezgodnie z umowa najmu.

Strona pozwana nie zaprzeczala, ze zgodnie z zalacznikiem nr 10 do umowy z 31 maja 2012 r. zobowiazala sie do
wykonania instalacji elektrycznej. Nie bylo takze przedmiotem rozwazan sadu okregowego to, czy strony ostatecznie



rozliczyly sie z kosztéw nakladéw na przedmiot najmu, o ktérych stanowi § 8 ust. 1 umowy najmu, co stosownie
do § 8 ust. 8 umowy najmu, mialo nastapi¢ zgodnie z zalacznikiem nr 9. W zalgczniku tym okre$lono zasady
zwrotu najemcy przez wynajmujacego cze$ci kosztow poniesionych w zwigzku z pracami adaptacyjnymi na 100
000 zh Akceptacja protokolu przez Wynajmujacego miala nastapié przez zlozenie pod trescia protokolu podpisu
wynajmujacego akceptujacego calo$¢ wykonanych prac adaptacyjnych bez zastrzezen.

Podsumowujac, przedmiot najmu zostal wydany najemcy zgodnie z protokolem przekazania, ktoéry stwierdzal
przydatno$é lokalu do umoéwionego uzytku zgodnie ze specyfikacja. W lokalu w momencie jego wydania istniato
wylacznie przylacze instalacji elektrycznej, natomiast najemca zobowiazat sie do wykonania instalacji elektryczne;j.
Wprawdzie apelant twierdzi, ze najemca zobowiazal sie do wykonania ,calej instalacji elektrycznej w lokalu”, lecz
nalezy przez to rozumiec, ze najemca zobowigzat sie do wykonania instalacji elektrycznej, ktéra bedzie odpowiadaé
uzytkowi lokalu okre$lonemu w umowie. Brak jest bowiem w aktach, jakichkolwiek dokumentéw, z ktérych mialby
wynikaé inny zalozony przez strony zakres prac. Do takiej konkluzji prowadza rowniez rozwazania apelujacego, ktéry
akcentuje, ze z umowy najmu z 31 maja 2012 r. wynikalo, ze wola stron stosunku zobowigzaniowego bylo, aby to
najemca wlasnym staraniem i kosztem doprowadzil pomieszczenia do takiego stanu, w ktérym cel ten bedzie mogl
by¢ osiagniety, w tym wykona instalacje elektryczng.

Wskazany wniosek — zgodny zreszta z teza apelanta — nie ma jednak takiego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy,
jak nadawany mu w apelacji.

Nie ma on odpowiedniego przelozenia na wykladnie art. 662 § 2 k.c. w zw. z art. 680 k.c. Odczytanie tych przepisow
- wespot z art. 662 § 1 k.c. - prowadzi do wniosku, ze wynajmujacy lokal powinien wyda¢ go najemcy w stanie
przydatnym do uméwionego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu, z tym ze drobne
naklady polaczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy obcigzaja najemce. W sprawie nie budzi watpliwo$ci — co juz wyzej
wskazano — ze przedmiot najmu zostal wydany najemcy zgodnie z umowa. Jasne jest rowniez, ze strony ze wzgledu na
dyspozycyjny charakter art. 662 k.c. w zw. z art. 680 k.c. w ramach swobody uméw z art. 353" k.c. moga postanowi¢
odmiennie niz w art. 662 § 11 2 k.c. w zw. z art. 680 k.c. Tak tez uczynily strony w umowie najmu z 31 maja 2012
r., w ktérej postanowily, ze najemca dokona odpowiednich prac adaptacyjnych w lokalu, w tym wykonana instalacje
elektryczna przy istnieniu w lokalu przylacza instalacji elektrycznej. Rowniez nieco odmiennie niz w art. 662 § 2 k.c.
w zw. z art. 680 k.c., strony okre$lily odpowiedzialno$¢ najemcy w zakresie napraw w lokalu. Wyraznie wskazano, ze
najemce obcigza obowiazek dokonywania drobnych napraw przedmiotu najmu wynikajacych ze zwyklego uzywania
rzeczy oraz napraw niezbednych po zniszczeniu lub uszkodzeniu przedmiotu najmu na skutek okolicznoéci, za ktore
wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnoéci. W zadnym jednak postanowieniu umownym strony nie uzgodnily, ze
w przypadku naprawy instalacji elektrycznej w przedmiocie najmu najemca bedzie mial obowigzek przeprowadzic
inwentaryzacje instalacji elektrycznej w calym budynku na swoj koszt albo ze bedzie mial dokonywaé napraw.
Jak wskazala biegla sadowa jest to zabieg kosztowny, lecz dopiero on moze stanowi¢ podstawe dla sporzadzenia
dokumentacji instalacji elektrycznej w przedmiocie najmu. Nie sposdb réwniez wyprowadzié takiego obowiazku z
pozostalych postanowien umownych, w tym z § 8 umowy najmu, ktéry dotyczy prac adaptacyjnych przedmiotu najmu
okreslonego w § 1 ust. 1 umowy najmu.

W apelacji przedstawiono poglad, ze rozwigzanie umowy najmu w trybie art. 682 k.c. jest mozliwe tylko wtedy, gdy
wady te zagrazaja zdrowiu i zyciu i nie sa3 wadami, do usuniecia ktérych zgodnie z umowg zobowiazany byl najemca.
Art. 682 k.c. — zdaniem powoda - powinien by¢ zatem wykladany analogicznie, jak wzglednie obowigzujace art. 664 § 1
k.c.iart. 663 k.c. Dlatego — w ocenie skarzacego - prawidlowa wykladnia art. 682 k.c. powinna prowadzi¢ do przyjecia,
Ze najemca nie ma prawa wypowiedzenia umowy najmu lokalu z powodu wad tego lokalu zagrazajacych zdrowiu lub
zycia w sytuacji, gdy wady te sg wynikiem niewykonania przez niego instalacji elektrycznej w lokalu zgodnie z jego
zobowigzaniem w umowie najmu.

Sad apelacyjny nie podziela pogladu apelanta. Sposéb wykladni art. 682 k.c. zaprezentowany w petitum apelacji polega
na wykreowaniu cze$ci normy prawnej, ktora nie istnieje. Art. 682 k.c. jest przepisem bezwzglednie obowiazujacym
(tak tez A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz do art. 659 — 692 KC, Warszawa 2021, Nb 1 do art. 682; J. Gorecki,



G. Matusik, w: K. Osajda, Kodeks cywilny. Komentarz, Legalis, 2020, wyd. 27, Nb 5 do art. 682; J. Jezioro, w: E.
Gniewek, Kodeks cywilny. Komentarz. Warszawa 2019, Nb 1 do art. 682; J. Panowicz-Lipska, w: M. Gutowski, Kodeks
cywilny. Komentarz. T. III, Warszawa 2019, Nb 1 do art. 682). Jego wykladania musi by¢ zatem $cista. Zastosowania
art. 682 k.c. w odniesieniu do konkretnego najmu lokalu nie mozna wylaczy¢ albo ograniczy¢ w umowie najmu wprost
ani posrednio, tak jak jest to dopuszczalne w przypadkach z art. 663 k.c. i art. 664 § 11 2 k.c. Jest tak dlatego, ze
aksjologicznym zalozeniem art. 682 k.c. jest ochrona zycia i zdrowia ludzi, kt6ry ma charakter kluczowy i nadrzedny,
natomiast interes majatkowy wynajmujacego, w ktory godzi wypowiedzenie umowy najmu (utrata dochodow z tytutu
czynszu), musi ustapi¢ pierwszenstwa tej ochronie. W ten sposob ustawodawca rozwigzat kolizje zagrozonych dobr
osobistych i majatkowych uznajac pierwsze z wymienionych dobr za nadrzedne (por. A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe.
Komentarz do art. 659 — 692 KC, Warszawa 2021, Nb 5 do art. 682; M. Salomonowicz, w: M. Zatucki, Kodeks cywilny.
Komentarz, Warszawa 2020, Nb 1 do art. 682; J. Gérecki, G. Matusik, w: K. Osajda, Kodeks cywilny. Komentarz,
Legalis, 2020, wyd. 27, Nb 5 do art. 682; J. Jezioro, w: E. Gniewek, Kodeks cywilny. Komentarz. Warszawa 2019, Nb
1 do art. 682).

Interpretacja przedstawiona przez apelujacego prowadzi w istocie do umownego ograniczenia zastosowania art.
682 k.c. w sytuacji nalozenia na najemce w umowie najmu obowiazkéw w zakresie prac dostosowawczych, ktérych
niewykonanie wywoluje stan zagrozenia zdrowia lub Zycia najemcy lub jego domownikéw albo oséb u niego
zatrudnionych. Taka wykladnia przepisu jest oczywiscie sprzeczna z wyja$nionym wyzej celem art. 682 k.c., ktérego
trzon skupia sie bezposrednio na ochronie zdrowia i zycia wymienionych w tym przepisie osob.

Nie mozna zgodzi¢ sie z opinig apelanta, ze art. 682 k.c. stanowi lex specialis wzgledem art. 664 § 11 2 k.c., lecz tylko
w zakresie okreSlenia uprawnienia najemcy. Wyjaéniajac to stanowisko apelant wskazal, ze w obydwu przypadkach
warunkiem ich zastosowania jest, aby ,dane wady obcigzaly wynajmujacego”. Jezeli wady te zgodnie z umowa
obcigzaja najemce, to najemca musi usuna¢ te wady — a jesli tego nie uczyni, nie ma prawa ani do akcji z art. 664 § 1
i2 k.c. ani do akcji z art. 682 k.c. Przedstawiony przez apelanta poglad pozostaje w kolizji z jednolitym stanowiskiem
wyrazanym w piSmiennictwie, ze art. 682 k.c. jest przepisem szczegdlnym w stosunku do art. 664 § 1, 21 3 k.c. (tak A.
Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz do art. 659 — 692 KC, Warszawa 2021, Nb 3 do art. 682; M. Salomonowicz,
w: M. Zalucki, Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2020, Nb 1 do art. 682; J. Gorecki, G. Matusik, w: K. Osajda,
Kodeks cywilny. Komentarz, Legalis, 2020, wyd. 27, Nb 3 do art. 682; J. Jezioro, w: E. Gniewek, Kodeks cywilny.
Komentarz. Warszawa 2019, Nb 1 do art. 682). Powszechnie przyjmuje sie, ze wiedza o wadach uprawnionego do
realizacji zwigzanych z tym uprawnien z art. 664 k.c., traktowana jest jako element uzgodnienia przedmiotu umowy,
a tym samym zwykle uznaje sie, ze przedmiotem umowy jest rzecz wadliwa i w konsekwencji odmawia sie mozliwosci
rozwigzania umowy z powolaniem sie na taka wlasnie okoliczno$é. Art. 682 k.c. dotyczy jednak wad zagrazajacych
zdrowiu najemcy, jego domownikéw albo os6b u niego zatrudnionych, a wiec bezposrednio zwigzanych z dobrami
osobistymi, ktore tu koliduja z interesami majatkowymi wynajmujacego (J. Jezioro, w: E. Gniewek, Kodeks cywilny.
Komentarz. Warszawa 2019, Nb 1 do art. 682). Zasadnicze odstepstwo w art. 682 k.c. od regul ogoélnych z art. 664
§ 1,21 3 k.c., polega zatem na tym, ze z powodu wad tego rodzaju, jak wymienione w art. 682 k.c., najemca moze
wypowiedzie¢ najem ze skutkiem natychmiastowym, chociazby zawierajac umowe najmu o wadach lokalu wiedzial
(J. Panowicz-Lipska, w: M. Gutowski, Kodeks cywilny. Komentarz. T. III, Warszawa 2019, Nb 1 do art. 682).

C. opinio przyjmuje sie rowniez, Ze nie jest istotne, kto ponosi odpowiedzialno$¢ za powstanie wad zagrazajacych zyciu
i zdrowiu ludzi (zob. wyr. SN z 9.10.2013 r., V CSK 467/12, J. Gérecki, G. Matusik, w: K. Osajda, Kodeks cywilny.
Komentarz, Legalis, 2020, wyd. 27, Nb 6 do art. 682). Art. 682 k.c.— odmiennie niz art. 663 k.c.iart. 664 § 1i 2 k.c. -
moze by¢ stosowany niezaleznie od tego, czy wady wyniknely z przyczyn lezacych po stronie wynajmujacego, czy tez
najemcy (wyr. SN z 9.10.2013 r., V CSK 467/12, K. Pietrzykowski, w: K. Pietrzykowski, Kodeks cywilny. Komentarz,
tom II, Warszawa 2021, Nb 3 do art. 682; M. Salomonowicz, w: M. Zatucki, Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa
2020, Nb 3 do art. 682).

W zwigzku z powyzszym okoliczno$é, ze najemca majac wiedze o wadach lokalu w umowie najmu zobowigzal sie
do wykonania w lokalu instalacji elektrycznej w przypadku istnienia tylko przylacza energii elektrycznej, lecz jej
wykonanie okazalo sie niezgodne z normami prawnymi i technicznymi wskutek czego wady lokalu zagrazaja zyciu i



zdrowiu najemcy, jego domownikom lub osobom u niego zatrudnionym, nie stanowi przeszkody do wypowiedzenia
umowy najmu na podstawie art. 682 k.c., jezeli zakres wad nie moze by¢ usuniety zgodnie z umowa najmu przez
najemce i wymaga wspoldzialania przez wynajmujacego, a wynajmujacy mimo uprzedniego wezwania go do usuniecia
wady w odpowiednim terminie nie uczynil zado$¢ temu obowigzkowi.

Taka sytuacja zachodzi w sprawie. Najemca zobowiazal sie do wykonania w lokalu bedacym przedmiotem najmu
instalacji elektrycznej. Mimo ze wykonat ja wadliwie, to usuniecie wad wymagalo takze wspoldzialania ze strony
wynajmujacego (m.in. sporzadzenie inwentaryzacji instalacji elektrycznej w calym budynku, naprawa zabezpieczen
na obcigzalno$¢ dlugotrwala przewodu w obwodach o$wietleniowych stanowigcych cze$é instalacji elektrycznej).
Poniewaz wynajmujacy twierdzil, ze instalacja elektryczna jest w dobrym stanie technicznym, a w rzeczywistoSci jej
stan zagrazal zyciu i zdrowi oséb tam przebywajacych, najemca mogt wypowiedzie¢ umowe najmu na podstawie
art. 682 k.c., co uczynit po uprzednim wezwaniu wynajmujgcego do usuniecia wad w odpowiednim terminie.
Wypowiedzenie to — jak stlusznie wskazal sad okregowy — jest skuteczne.

W konkretnej sprawie skuteczno$¢ wypowiedzenia umowy najmu na podstawie art. 682 k.c. moze stanowié¢ naduzycie
prawa podmiotowego z art. 5 k.c. w szczegdlnosci, gdy najemca celowo powoluje sie na wady, aby najem przedwcze$nie
zakonczy¢.

A. nie formuluje jednak pod tym katem zadnych twierdzeh w apelacji, a ustalony stan faktyczny nie daje jednak
podstaw do takiego wnioskowania.

Po pierwsze, apelant w postepowaniu przed sadem I instancji twierdzil, ze lokal bedacy przedmiotem najmu byl w
dobrym stanie technicznym, ma sprawng instalacje elektryczna, ktora nie wywoluje zagrozenia dla zdrowia i zycia
0s6b przebywajacych w najmowanym lokalu, i nie istnieja wady wskazywane przez pozwanego, ktore uzasadnialyby
wypowiedzenie umowy najmu. Do takich wnioskow prowadzily wszak wnioskowane przez apelanta dowody: pismo
powoda z 23 lipca 2014 r. (k. 255-257), pismo powoda z 11 sierpnia 2014 r. (k. 278-280), protokot ogledzin lokalu z 4
sierpnia 2014 r. (w tresci ktorego M. S. zlozyla o§wiadczenie, ze stan instalacji elektrycznej jest dobry) (k. 263-267),
pismo powoda z 28 pazdziernika 2014 r., czy tez zeznania $§wiadkéw M. S. oraz A. K. (k. 629 — 630). W postepowaniu
apelacyjnym apelant juz nie twierdzi, ze stan instalacji elektrycznej jest dobry, lecz wrecz przeciwnie wskazuje, ze
jej stan zagrazal zdrowiu i zyciu os6b przebywajacych w najetym lokalu, lecz odpowiedzialnoScia za taki stan rzeczy
obcigza najemce. Skoro jednak apelant twierdzil, ze lokal byl w dobrym stanie technicznym, wlacznie z instalacja
elektryczng, to nie mozna przyjaé, ze najemca naduzyl prawa podmiotowego wypowiadajac umowe najmu, gdy
zagrozenie dla zycia i zdrowia ludzi w zwiazku z wada lokalu jest rzeczywiste, a nie tylko hipotetyczne.

Po drugie, z opinii bieglego sadowego — zreszta w zakresie niekwestionowanym przez powoda — wynika jednoznacznie,
ze usuniecie usterek w zakresie instalacji elektrycznej wymagalo w pierwszej kolejnosci inwentaryzacji calej instalacji
w budynku. Jak trafnie zaznaczyt sad I instancji jej wykonanie lezalo po stronie powoda. W odniesieniu do lokalu
bedacego przedmiotem najmu brak bylo bowiem w ogole dokumentacji instalacji elektrycznej. Dlatego w oparciu o
inwentaryzacje konieczne byloby zrobienie dokumentacji instalacji elektrycznej w lokalu. Dopiero p6zniej nalezaloby
zrobi¢ badania kontrolne i usungé ewentualne usterki. Jezeli zatem przyja¢, ze najemca zobowiazat sie do wykonania
instalacji elektrycznej w lokalu bedacym przedmiotem najmu, to nie sposdb przyjac, ze w ten sposéb przyjal na siebie
odpowiedzialno$é za wykonanie inwentaryzacji instalacji elektrycznej w calym budynku (zwlaszcza, ze biegla sagdowa
podkredlila, Ze wykonanie takiej inwentaryzacji jest drogie), ktéra moglaby nastepnie stanowi¢ punkt wyjécia do
usuniecia usterek w instalacji elektrycznej wykonanej w lokalu. Ponadto, jak podkreslita biegla sadowa, na co stusznie
zwrdcil rowniez uwage sad okregowy, instalacja elektryczne w lokalu posiadala liczne inne wady, ktére nie mogly
by¢ naprawione przez najemce. Na przyklad w lokalu Zle dobrane zostaly zabezpieczenia na obcigzalno$é dlugotrwala
przewodu w obwodach o$wietleniowych stanowiacych czeé¢ instalacji elektrycznej i obwdd ten zagrazal pozarem.

Po trzecie, powdd, jako wlasciciel lokalu, nie wykonywal okresowych badan eksploatacyjnych, do ktorych byt
zobowigzany co najmniej raz na 5 lat. Gdyby takie badania zostaly wykonane, to z pewno$cia analiza dokumentéw,



ogledziny instalacji elektrycznej, wykonane pomiary i proby instalacji, pozwolilyby na wcze$niejsze zidentyfikowanie
problemé6w zwigzanych z instalacja elektryczna wykonang przez pozwanego, a nastepnie ich usuniecie.

Po czwarte, z rekonstrukeji faktéw zaskarzonego wyroku nie mozna wyprowadzi¢ wniosku, ze wypowiedzenie umowy
najmu przez pozwanego bylo zwigzane z checia wezesniejszego jej zakonczenia.

W konsekwencji nie sposob przyjaé, ze doszlo do naruszenia art. 659 § 1i 2 k.c. oraz art. 669 § 1 k.c. w zwiazku z art.
680 k.c. przez ich niezastosowanie. Ze wzgledu na skuteczne wypowiedzenie umowy najmu z 31 maja 2012 r., pozwany
nie mial obowigzku zaplaty na rzecz wynajmujacego uméwionego czynszu.

Majac na uwadze powyzsze sad apelacyjny — na podstawie art. 385 k.p.c. — uznal apelacje co do powodztwa gléwnego
za bezzasadna.

Przystepujac do oméwienia apelacji co do powddztwa wzajemnego nalezy wskazaé, na co slusznie zwrécit uwage
apelujacy, ze wywody zawarte w apelacji aktualizuja sie w przypadku uznania, ze pozwany bezskutecznie wypowiedzial
umowe najmu.

Sad apelacyjny podziela ustalenia faktyczne sadu okregowego, ktére zwigzane sg z roszczeniem procesowym
powbdztwa wzajemnego i przyjmuje je za wlasne, oraz akceptuje rozwazania prawne tego sadu, z zastrzezeniem, ze w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wadliwie nie wskazano art. 405 k.c., ktory stanowil podstawe prawna powodztwa
wzajemnego, na co trafnie zwrdécil uwage apelant. Zgodnie bowiem z tym przepisem, kto bez podstawy prawnej uzyskat
korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowigzany jest do wydania korzySci w naturze, a gdyby to nie byto mozliwe,
do zwrotu jej wartoéci.

Nie zmienia to jednak trafnej konkluzji sadu I instancji, Zze pozwany wzajemny niezasadnie dokonal wyplaty
kwoty gwarancyjnej, mimo niespeklienia przestanek wynikajacych z tresci gwarancji. Skoro gwarancja bankowa
przewidywala mozliwo$¢ wyplaty nalezno$ci w przypadku, gdy najemca nie wykona lub nienalezycie wykona
obowiazki wynikajace z umowy najmu, w tym obejmujace zaplate czynszu, natomiast pozwany wzajemny wyplacit
kwoty gwarancyjne na tej podstawie, ze powdd wzajemny zalegal za platnosciami czynszu z uwagi na nieskuteczne
wypowiedzenie umowy najmu, mimo sytuacji przeciwnej, to pozwanego wzajemnego nalezy uznaé za bezpodstawnie
wzbogaconego co do wyplaconych 186 616 zl, skoro nie zostaly wykazane przeslanki z art. 409 k.c. dotyczace
wygasniecia roszczenia o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia.

Wobec powyzszego apelacja co do powddztwa wzajemnego — na podstawie art. 385 k.p.c. — podlegala oddaleniu jako
bezzasadna.

O kosztach procesu przed sadem drugiej instancji orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c,,
przy uwzglednieniu, ze koszty procesu poniesione przez pozwanego z powddztwa gtéwnego wynoszg 8100 zt (§ 2 pkt
7 w zw. Z § 10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynnoé$ci radcéw prawnych (Dz.U. z 2015 r. poz. 1802), natomiast przez powoda z powodztwa wzajemnego — 4050
z} (§ 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych (Dz.U. z 2015 r. poz. 1802).

Marcin Kolakowski Maciej Dobrzynski Przemyslaw Feliga



