Sygn. akt VI ACa 1513/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 czerwca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — SSA — Anna Ortowska

Sedzia SA — Ewa Klimowicz - Przygoédzka (spr.)

Sedzia SA — Teresa Mréz

Protokolant: — sekr. sqdowy Mariola Frqckiewicz

Ppo rozpoznaniu w dniu 19 czerwca 2013 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powoédztwa (...) Sp. z o.0. w R.
przeciwko (...) S.A. w W,

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 19 lipca 2012 r.

sygn. akt XX GC 611/10

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym nadajgc mu nastepujqcq tresé ,, zasqdza od
pozwanej (...) S.A. w W. na rzecz powdédki (...) Sp. z o.0. w R. kwote 2901,70 zl (dwa tysiqce
dziewieéset jeden zlotych i siedemdziesiqt groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 1 lipca 2012
roku do dnia zaplaty i oddala powédztwo w pozostalym zakresie”;

II. oddala apelacje w pozostalej czesci;

III. zasqdza od powdédki (...) Sp. z 0.0. w R. na rzecz pozwanej (...) S.A. w W. kwote 2.700 zl (dwa
tysiqce siedemset zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1513/12

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo (...) sp. z 0.0. w R. skierowane przeciwko
(...) S.A. w W. o zaplate kwoty 115 808 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu , tytulem zwrotu
kaucji gwarancyjnej uiszczonej na rzecz pozwanej spotki jako wynajmujacego, wobec zakonczenia umowy najmu
powierzchni biurowych.

Z ustalen faktycznych jakie legly u podstaw tego rozstrzygniecia wynikalo, ze pomiedzy stronami procesu w dniu 77 VI
2006 r. zawarta zostala na czas oznaczony tj. do 30 VI 2009 r. , umowa najmu lokalu biurowego wraz z wyposazeniem

wbudynku (...) przy ul. (...) w W. o powierzchni 272,2 m®. Na jej podstawie pow6dka byta zobowigzana do uiszczania



do 10 dnia kazdego miesigca czynszu oraz oplat eksploatacyjnych. Tytulem zabezpieczenia roszczen wynajmujacego
strony ustalily, ze najemca wplaci na jego rzecz kaucje gwarancyjng w wysoko$ci 3- miesiecznego czynszu wraz z
oplata eksploatacyjna za lokal, ktéra to kwota zostanie wplacona do banku na 12-miesieczny rachunek terminowy.
Kaucja miala by¢ zwrdcona najemcy po rozwigzaniu umowy i opuszczeniu przez niego lokalu, po uregulowaniu jednak
naleznoS$ci wynikajacych z umowy, przy czym nalezno$ci nieuregulowane mialy byé potracone z kaucji (§ 8 ust. 4
umowy). Powbdka uidcita wymagang umowa kaucje.

Na podstawie przedmiotowej umowy wynajmujacy zobowigzal sie do wykonywania remontéw majacych na celu
utrzymanie wlaéciwego standardu lokalu (§ 6 ust. 1).

Strony przewidzialy mozliwo$¢ wczeSniejszego rozwigzania umowy przez najemce w drodze jej wypowiedzenia ze
skutkiem natychmiastowym w przypadku naruszenia, nie wykonywania lub niewlasciwego wykonywania warunkéw
umowy przez (...) S.A. i nie zaprzestania naruszen lub nie wykonania obowigzkéw okreslonych w umowie w ciggu 15
dni od otrzymania wezwania od (...) Sp. z 0.0. (§ 7 ust. 3 umowy) .

Aneksami z dnia 29 VI 2006 r. i z 15 I 2007 r. strony rozszerzyly przedmiot najmu o dodatkowa powierzchnie
uzytkows .

W dniu 3 VI 2009 r. spdlka (...) wystawila stronie pozwanej referencje, w ktorych podnosita, ze jej wspolpraca ze
spolka (...) uktada sie dobrze, Ze jest ona firma rzetelna i kompetentna, wywigzujaca sie z zawartych uméw, a poziom
jej obstugi jest wysoki .

Kolejnym aneksem z dnia 19 VI 2009 r. strony przedluzyly umowe najmu o nastepne trzy lata tj. do 30 VI
2012 r. . Czynsz najmu mial wynosi¢ 23.273,50 zl miesiecznie , przy czym ustalono, ze raz w roku bedzie
podlegal waloryzacji w oparciu o publikowany przez GUS $rednioroczny wskaznik wzrostu cen towaréw i ushug
konsumpcyjnych. Oprocz czynszu (...) Sp. z o.0. miala uiszczaé oplaty eksploatacyjnej w wysokoSci 8.368 zt
miesiecznie. Zmodyfikowano takze postanowienia umowy odnoszaca sie do kaucji gwarancyjnej poprzez nadanie
§ 3 nastepujacej tre$¢ "1. W celu zabezpieczenia wszelkiego rodzaju roszczen Wynajmujacego wynikajgcych lub
mogacych wyniknaé¢ z niniejszej umowy Najemca jest zobowigzany wplaci¢ Wynajmujacemu kaucje gwarancyjna
w wysoko$ci trzymiesiecznego czynszu najmu wraz z oplata eksploatacyjna powiekszonych o podatek VAT za
lokal, na podstawie rachunku wystawionego przez Wynajmujacego. Kwota kaucji gwarancyjnej zostanie przez
Wynajmujacego wplacona do banku na dwunastomiesieczna lokate terminowa, ktéra bedzie odnawiana na nastepne
okresy dwunastomiesieczne. Naliczone przez bank odsetki beda przekazywane Najemcy po kazdym zakoniczonym
okresie dwunastomiesiecznym. (...). 3. Kwota kaucji gwarancyjnej bedzie podwyzszana stosowanie do zmiany |
wysokoSci czynszu i oplaty eksploatacyjnej”. Na poczet tak okreslonej kaucji gwarancyjnej zostala zaliczona kaucja w
kwocie 68.373 zl bedaca juz w posiadaniu (...) S.A., a ponadto powddka dodatkowo uzupekila ja o kwote 47.435 zt .

Kolejnym aneksem do umowy najmu najemca uzyskal prawo umieszczenia na budynku swojej reklamy za oplata
czynszu 250 zl miesiecznie.

Eaczaca strony umowa najmu nie obligowala wynajmujgcego do zapewnienia w wynajmowanych lokalach lacza
internetowego. Pod koniec 2009 r. przedstawiciele najemcy zwrdcili sie do (...) o zwiekszenie predkosci uzywanego
przez nich w budynku lacza, w odpowiedzi na co pozwana zaproponowala skontaktowanie sie bezposrednio z
operatorem telekomunikacyjnym.

W dniu 13 ITI 2010 r. w budynku , w kt6rym znajdowal sie wynajmowany lokal mial miejsce wyciek wody spowodowany
rozszczelnieniem sie instalacji wodno-kanalizacyjnej , wskutek czego powstatl zaciek i plamy na wykladzinie w lokalu
wynajmowanym przez (...) Sp. z 0.0.. Awaria oraz jej skutki zostaly przez wynajmujacego usuniete.

Pismem z dnia 19 IIT 2010 r. pow6dka wezwala pozwana jako wynajmujacego do wykonania obowigzkéw wynikajacych
z umowy, powolujac sie na wade instalacji klimatyzacyjnej oraz wodno-kanalizacyjnej, a takze niewlasciwe lacze



internetowe. Nastepnie kolejnym pismem z dnia 7 IV 2010 r. wypowiedziala pozwanej umowe najmu ze skutkiem
natychmiastowym i w przeciagu dwdch tygodni opuscila wynajmowane lokale .

W dniu 20 IX 2010 1. (...) S.A. zlozyla o§wiadczenie o potraceniu wlasnej, wynikajacej z umowy najmu wierzytelnoSci
w wysoko$ci 205.729,39 zl z wierzytelnoScia spolki (...) w wysokoSci 119.110,50 zl, na ktorg skladaly sie kaucja
gwarancyjna w wysokosci 115.808 zl oraz odsetki od kaucji naliczone przez bank w wysokosci 3.302,50 zl.

Z ustalen faktycznych Sadu Okregowego wynikalo ponadto, ze w dniach 16-17 IX 2006 r. spolka (...) wykonala
czyszczenie i konserwacje kanaldow i urzadzen wentylacyjnych w budynku (...) przy ul. (...), ktére po tymze
oczyszczeniu byly drozne i czyste. Ponadto w okresie zajmowania lokalu przez powodowa spotke pozwana wykonywala
przeglady instalacji wentylacyjnej i klimatyzacji, polaczone z czyszczeniem filtrow siatkowych oraz przegladem
zespolow wentylacyjnych i ich czyszczeniem co poét roku. Filtry w zespolach wentylacyjnych wymieniane byly co 3
miesigce. W dniu 30 XI 2009 r. przedstawiciele (...) S.A. dokonali przegladu technicznego okresowego-rocznego
budynku i stwierdzili jego dobry stan .

Na przelomie 2009 i 2010 r. w spolce (...) miala miejsce redukeja zatrudnienia.

Jako podstawe powyzszych ustalen faktycznych sad I instancji wskazal ztozone do akt dokumenty w postaci umowy
najmu i anekséw do niej, wyciagu z rachunku bankowego, protokoléw przegladu budynku i instalacji, dokumentacji
wymiany filtréw oraz korespondencji stron. Powolywal sie takze na zeznania przestuchanych w sprawie swiadkow ,
z tym, ze nie dal wiary zeznaniom $wiadkow strony powodowej tj. A. M. (1), A. K. (1), M. J. (1) oraz K. K. w
cze$ci w jakiej twierdzili oni, ze znajdujgca sie w wynajmowanych lokalach klimatyzacja dzialala nieprawidlowo.
Zdaniem sadu I instancji powyzsze zeznania pozostawaly w sprzecznosci z zeznaniami Swiadkow strony pozwanej tj.
W. K. (1), K. G. (1), J. S. (1) i K. T. (1) jak i rowniez z dowodami z dokumentéw w postaci protokoléw przegladow
instalacji i wymiany filtrow. Zeznania $§wiadka M. J. (1) Sad Okregowy uznal dodatkowo za nielogiczne podnoszac, ze
Swiadek ten twierdzil, ze odczuwat dolegliwo$ci zwiazane z niesprawnie dzialajaca klimatyzacja, nie poszed} jednak do
lekarza. Przede wszystkim jednak w ocenie sadu I instancji o niewiarygodnosci zeznan §wiadkéw strony powodowej
$wiadczyly okolicznos$ci, w jakich ich zdaniem mialo mie¢ miejsce wadliwe dzialanie klimatyzacji tj. kilka miesiecy
po przedluzeniu przez strony umowy najmu na dalszy okres trzech lat. Podkreslal, ze wspolpraca miedzy stronami
umowy najmu ukladala sie pomy$lnie, a powod nie zglaszal pozwanemu zadnych usterek zwiazanych z wadliwa praca
instalacji klimatyzacyjnej, czego dowodem sa "Referencje" wystawione stronie pozwanej przez powodowa spotke w
dniu 3 VI 2009 .

Z okolicznosci, iz powbddka zlozyla o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu w okresie redukcji u siebie
zatrudnienia sad I instancji domniemywal, ze wypowiedzenie to podyktowane zostalo checig ograniczenia kosztow, a
elementem tej strategii bylo przeniesienie siedziby sp6tki w inne miejsce.

W pozwie strona powodowa wnosila o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu instalacji
budynkowych na okoliczno$¢ stwierdzenia wad w pomieszczeniach wynajmowanych przez powoda, w tym w
szczegoblnosci dotyczacych wentylacji oraz klimatyzacji, instalacji wodno-kanalizacyjnej oraz lacza internetowego,
jak réwniez weryfikacji czy powyzej wymienione instalacje spelniaja oraz spelnialy w dniu wypowiedzenia umowy
najmu wymogi przewidziane przez wlasciwe normy przewidziane prawem i byly calkowicie bezpieczne dla oséb
przebywajacych w najmowanych pomieszczeniach.

Sad Okregowy oddalit powyzszy wniosek argumentujgc swoje stanowiska tym, ze :

-powoddka nie wykazala aby oprocz jednej awarii instalacji wodno-kanalizacyjnej w wynajmowanych lokalach, ktéra
zostala niezwlocznie przez pozwang usunieta wystepowaly jakiekolwiek inne jej wadliwo$ci ; tym samym stan tejze
instalacji pozostawal bez znaczenia dla mozliwoSci wypowiedzenia laczacej strony umowy najmu; podobnie jezeli
chodzi o lacze internetowe , gdyz pozwana spoétka nie byla zobowigzana do jego dostarczenia najemcy,



- od opuszczenia przez powddke przedmiotu najmu minely dwa lata, a tym samym niemozliwym jest stwierdzenie
jaki byt stan czysto$ci instalacji wentylacyjnej i klimatyzacyjnej na ten dzien, za$ obecny stan powyzszej instalacji nie
ma dla rozstrzygniecia sprawy znaczenia; bez znaczenia jest takze to , czy przedmiotowa instalacja spelniala wymogi
przewidziane przez wlasciwe normy, gdyz z umowy najmu zawartej przez strony nie wynikalo, by standard lokalu, do
ktorego utrzymania obowiazany byl wynajmujacy, byl wyznaczony wlagciwymi normami, stwierdzenie to nie mogloby
by¢ wiec przesadzajace dla ustalenia wykonywania przez pozwang obowigzkéw okre§lonych w umowie.

W ustalonym w powyzszy sposob stanie faktycznym Sad Okregowy uznal wytoczone w niniejszej sprawie powodztwo
za niezasadne, przyjmujac, ze strona powodowa nie wykazala, iz dokonala skutecznego wypowiedzenia umowy najmu,
a tym samym aby po stronie wynajmujacej powstat obowiazek zwrotu kaucji przed uplywem terminu na jaki umowa
zostala zawarta.

Wywodzil, ze co prawda strony zgodnie z dyspozycja art. 673 § 3 k.c. przewidzialy mozliwo§¢ wcze$niejszego
zakonczenia taczacego je stosunku prawnego w drodze wypowiedzenia przez najemce ze skutkiem natychmiastowym,
w razie naruszania, nie wykonywania lub niewlasciwego wykonywania jej warunkéw przez wynajmujacego i nie
zaprzestania naruszen lub nie wykonania obowigzkéw w niej okreslonych w ciggu 15 dni od otrzymania wezwania
od najemcy, tym niemniej jednak z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie nie wynikalo , aby istnialy
podstawy do skorzystania przez powodke z w/w uprawnienia.

Spolka (...) podnosila , ze pozwany nie uczynil zado$é swoim obowigzkom wynikajacym z § 6 ust. 1 umowy, nie naprawit
bowiem wadliwie dzialajgcej klimatyzacji i nie zapewnil jej odpowiedniego lacza internetowego. Ponadto powolywala
sie na wadliwie dzialajaca instalacje wodno-kanalizacyjna w budynku.

Przeprowadzone postepowanie dowodowe nie wykazalo jednak zdaniem sadu I instancji , aby instalacja klimatyzacji
w wynajmowanym lokalu dzialala wadliwie. Zeznania zawnioskowanych przez strone powodowa S$wiadkow
potwierdzajgcych taki stan rzeczy Sad Okregowy jak juz podniesiono uznal za niewiarygodne. Z dokumentacji za§ w
postaci protokoléw przegladu instalacji i dokumentacji wymiany filtréw wynikalo, ze pozwana troszczyla sie o stan
przedmiotu najmu, dokonujac co pél roku przegladu instalacji i wymieniajac filtry co trzy miesiace.

Za wystarczajaca przyczyne skutecznego wypowiedzenia umowy najmu nie mozna bylo zdaniem sadu I instancji uznac
wadliwego dzialania instalacji wodnokanalizacyjnej, gdyz awaria tej instalacji zdarzyta sie tylko raz w marcu 2010 r.,
a jej skutki zostaly przez wynajmujacego usuniete. Nie zostal tym samym spelniony warunek wypowiedzenia umowy
w postaci niewykonania obowigzkow przez wynajmujacego w terminie 15 dni od otrzymania wezwania od najemcy.

Podstawy wypowiedzenia umowy nie mogt stanowié takze przywolywany przez powddke fakt niezapewnienia jej przez
pozwang spolke odpowiedniego lacza internetowego, gdyz tego rodzaju obowiazek nie zostal w umowie nalozony na
wynajmujacego ani nie wynikal z ustawy.

Tym samym w ocenie sadu I instancji dokonane przez powodowa spbtke w dniu 7 IV 2010 r. wypowiedzenie
umowy najmu bylo bezskuteczne , co oznacza, ze przedmiotowa umowa wigzala obie strony do konca okresu na
jaki zostala zawarta tj. do 30 VI 2012 r. . Termin ten uplyngl w toku trwania procesu , co jednak réwniez nie
czynilo roszczenia pozwu o zwrot kaucji zasadnym, gdyz pozwana spoétka skutecznie podniosta zarzut umorzenia
przystugujacej powddce z tego tytulu wierzytelno$ci przez potracenie jej z wlasna wierzytelnoscia o zaplate czynszu
najmu i oplat eksploatacyjnych w lacznej kwocie 205.729,39 zl. . Istnienie wlasnej wierzytelnoéci zdaniem Sadu
Okregowego pozwana zgodnie z art. 479'# par. 4 k.p.c. udowodnila dolaczonymi do akt dokumentami w postaci
umowy najmu, z ktérej wynikal obowiazek najemcy zaplaty na jej rzecz czynszu oraz oplat eksploatacyjnych.
Fakt za$§ niewykonania przez powodke powyzszego obowigzku po opuszczeniu lokalu w kwietniu 2010 r. nie byl
kwestionowany. Umorzeniu przez potracenie ulegly wierzytelnoéci za czynsz i oplaty eksploatacyjne za okres od
maja do lipca 2010 r., byly one wiec w dacie skladania o§wiadczenia o potraceniu wymagalne. Cechy wymagalnosci
nie miala woéwczas co prawda wierzytelno$¢ powodki o zwrot kaucji gwarancyjnej, tym niemniej jednak powolujac
sie na stanowisko doktryny i orzecznictwa Sad Okregowy podnosil , Ze do potracenia moze dojéc takze wtedy, gdy



jedynie wierzytelno$¢ potracajacego jest wymagalna, w odniesieniu za$ do wierzytelnoSci przeciwstawnej zachodzi
tylko mozno$¢ zaspokojenia.

Reasumujac zdaniem sadu I instancji wobec umorzenia wierzytelnosci powddki o zwrot kaucji, na skutek potracenia
jej z wierzytelno$cig pozwanej o zaplate czynszu i oplat eksploatacyjnych wytoczone w niniejszej sprawie powbddztwo
podlegalo oddaleniu.

7 rozstrzygnieciem powyzszym nie zgodzila sie strona powodowa wnoszgc apelacje, w ktoérej podniosta zarzuty
naruszenia :

-art. 65 § 11 § 2 k.c. w zw. z art. 682 k.c. przez bledng wykladnie postanowien zawartej miedzy stronami umowy
najmu i w zwigzku z tym nieuzasadnione przyjecie , iz zly stan techniczny przedmiotowego lokalu oraz znajdujacych
sie w nim instalacji (wodno-kanalizacyjnej, wentylacji i klimatyzacji itd.) nie stanowil wystarczajgcej przyczyny do
wypowiedzenia przez najemce umowy najmu w trybie natychmiastowym, zgodnie z dyspozycja § 6 w zw. z § 5 pkt
4 tejze umowy, przy uwzglednieniu tresci art. 682 k.c., jako normy prawnej bezwzglednie obowigzujacej i majacej
zastosowanie w niniejszym stanie faktycznym,

- art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny dowodéw, w szczegoOlnosci przez
sformutowanie nielogicznych wnioskéw na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego i brak
rozpatrzenia materialu dowodowego w sposob wszechstronny; a takze przez wybiorcza analize zeznan §wiadkéw oraz
niewyja$nienie wszystkich istotnych okoliczno$ci sprawy;

- art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewskazanie przyczyn oraz motywow, z powodu ktérych sad I instancji niektérym
dowodom odméwil wiarygodno$ci i mocy dowodowej, za$ inne uznal za w pehlni wiarygodne, a takze niewskazanie
w spos6b wyczerpujacy i przejrzysty powodow, dla ktérych pomingl przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego
sadowego;

- art. 217 § 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez nieuzasadnione pominiecie wniosku powddki o przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego sadowego pomimo, iz stanowil on dow6d na fakty majace istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy, a okoliczno$ci sporne pomiedzy stronami nie zostaly wyjasnione w sposéb dostateczny;

- art. 479'4 § 2 k.p.c. w zw. z art. 498 § 11 2 k.c. poprzez uwzglednienie sp6Znionego zarzutu potracenia ,

-art. 6 k.c. wzw. z art. 232 k.p.c. wzw. z art. 498 § 1i § 2 k.ciart. 479'4§ 4 k.p.c.

poprzez wadliwe przyjecie, iz strona pozwana w sposéb nalezyty udowodnila, ze posiadata w chwili wyrokowania
wymagalng wierzytelno$é w stosunku do powoda, ktéra nadawala sie do potracenia.

Majac powyzsze na uwadze apelujaca wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powbddztwa w
calosci, ewentualnie o uchylenie tego orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sagdowi I instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacje strony powodowej uznaé nalezalo za zasadna jedynie w nieznacznej czeéci.

W pierwszej kolejno$ci podkreslenia wymaga, ze wypowiedzenie przez najemce w dniu 7 IV 2010 r. umowy najmu
nastgpito na podstawie § 7 pkt 3 tej umowy tj. z powodu niewykonywania przez pozwana warunkéw umowy ,
pomimo wezwania najemcy, a konkretnie obowiazku przeprowadzania czynnoS$ci (remontdéw) majacych na celu
utrzymanie wlasciwego standardu wynajmowanych powierzchni. Wynika to w spos6b jednoznaczny z treSci samego
wypowiedzenia ( k 16). Jako podstawa rozwigzania stosunku najmu nie zostal wskazany natomiast art. 682 k.c. ani
nie powolywano sie na przestanki wynikajace z powyzszego przepisu.



W tej sytuacji skutecznoéci dokonanego w dniu 7 IV 2010 r. wypowiedzenia umowy nie mozna bylo oceniaé z punktu
widzenia dyspozycji w/w artykulu , co czynila strona powodowa w swojej apelacji. Podniesiony zarzut obrazy art. 682
k.c. uzna¢ tym samym nalezalo za calkowicie chybiony.

Nie doszlo takze wbrew stanowisku apelujacego do naruszenia przez sad I instancji art. 65 § 2 k.c. poprzez
bledng wykladnie postanowien umowy z dnia 7 VI 2006 r. ( wraz z aneksami) i tym samym nieuzasadnione
przyjecie, iz zly stan techniczny lokalu nie stanowil wystarczajacej przyczyny do wypowiedzenia tejze umowy
w trybie natychmiastowym. Takiej konkluzji brakuje w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Sad I instancji nie
kwestionowal faktu, ze podawane przez powddke okolicznoSci moglyby stanowié¢ podstawe rozwiazania przez najemce
umowy w trybie natychmiastowym, tym niemniej stwierdzil, Zze w niniejszej sprawie zarzucane stronie pozwanej
nieprawidlowo$ci nie zaistnialy , co stanowilo gtéwna przyczyne oddalenia powbdztwa .

Innymi slowy interpretacja postanowien § 6 ust 1 (w zw. §5 ust 4 ) jak i § 7 ust 3 umowy najmu nie byla w niniejszej
sprawie sporna i nie wymagata skorzystania z regut wykladni okreslonych w art. 65§ 2 k.c. . Istota sporu sprowadzala
sie do calkiem innej kwestii, a mianowicie ustalenia, czy istnialy podstawy faktyczne do skorzystania przez najemce z
w/w postanowienn umownych i wypowiedzenia ze skutkiem natychmiastowym umowy najmu.

Spor ten Sad Okregowy prawidlowo rozstrzygnal. Wlaéciwa tj. zgodna z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego
ocena materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie nie pozwalala bowiem na poczynienie ustalen , iz
wynajmujacy zaniedbywal swoje obowiazki dotyczace utrzymania wlaéciwego standardu przedmiotu najmu,
dopuszczajac tym samym do wadliwego dzialania instalacji wentylacyjnej, klimatyzacyjnej, wodno- kanalizacyjnej czy
tez , ze mial obowiazek zapewnienia najemcy odpowiedniego lacza internetowego.

Strona powodowa w swojej apelacji zarzucila sadowi I instancji naruszenie art. 2338 1 k.p.c. poprzez dokonanie
dowolnej a nie swobodnej oceny dowodow i w efekcie poczynienie blednych ustalen faktycznych. Przytoczona na
uzasadnienie powyzszego zarzutu argumentacja miala jednak w wiekszo$ci charakter ogélnikowy , wrecz teoretyczny.
Jedyne konkretne zastrzezenia dotyczyly wybidrczej analizy zeznan zlozonych przez swiadkéw strony powodowej i
wskazanych w uzasadnieniu wyroku przyczyn odmoéwienia im wiary w zakresie w jakim z zeznan tych wynikalo, ze w
wynajetych od pozwanej spolki lokalach wadliwie dzialala klimatyzacja.

Ocena powyzszych dowodow osobowych dokonana przez Sad Okregowy byla jednak prawidlowa. W sprawie
zostato przestuchanych 8 $wiadkéw — czterech strony powodowej i czterech strony pozwanej, ktorych zeznania w
zakresie dotyczacym czystosci, poprawnos$ci dzialania instalacji klimatyzacji diametralnie r6znily sie miedzy soba.
Nalezalo zatem w tym zakresie da¢ wiare jednej albo drugiej grupie §wiadkow. W konteksScie pozostalego materiatu
dowodowego sprawy jak i zasad logiki jako bardziej wiarygodne jawily sie zeznania W. K., K. G., J. S. i K. T. , ktore
znajdowaly potwierdzenie w tresci protokolow przegladow instalacji i wymiany filtrow i w odréznieniu od zeznan
Swiadkow powodki nie nasuwaly zastrzezen. Z zeznan §wiadkow strony powodowej, nie tylko M. J., co podnosil sad I
instancji, ale takze A. M., A. K. oraz K. K. wyplywaly bowiem wnioski, ktore nie dawaly sie pogodzi¢ z zasadami logiki
ani do$wiadczenia zyciowego i ktore nie znajdowaly potwierdzenia w materiale dowodowym sprawy. Przyktadowo
skoro $wiadek K. K. twierdzil, ze klopoty z klimatyzacja zaczely sie pod koniec 2009 1. , to niezrozumialym jest dlaczego
strona powodowa zwlekala z powiadomieniem o tym fakcie wynajmujacego az do marca roku nastepnego, kiedy to
bez zadnych uprzednich sygnaléw wezwala pozwana do usuniecia wadliwo$ci instalacji po rygorem podjecia dalszych
dziatan przewidzianych umowa ( k 23) . Swiadkowie powodki twierdzili co prawda , ze wynajmujacy byt wzywany do
usuniecia wystepujacych usterek, ale z materialu dowodowego sprawy wynikato, ze pierwszym takim wezwaniem bylo
wskazywane powyzej pismo z 19 III 2009 r..

Swiadek K. K. zeznal takze, ze wystepowaly rowniez awarie instalacji wodno- kanalizacyjnej , ze z kanalizacji caly czas
wydobywal sie nieprzyjemny zapach ( k 217). Po pierwsze za$ sama strona powodowa podawala tylko jeden przypadek
awarii instalacji wodno-kanalizacyjnej, ktéry miat miejsce w marcu 2010 r. i zostal przez strone pozwang usuniety.
Po drugie nie sposob bylo pogodzié powyzszych zeznan z okolicznoScia przedtuzenia przez powoda w czerwcu 2009
r. umowy najmu na dalszy okres trzech lat jak i z okoliczno$cia wystawienia przez powodowa spolke pozwanej bardzo



dobrych referencji , rowniez w czerwcu tego samego roku. Oczywistym jest jak podnosi apelujacy, ze wady dzialania
instalacji , w tym wodno-kanalizacyjnej mogly pojawi¢ sie po dokonaniu przez powodke powyzszych czynnosci, tym
niemniej jednak z zeznan §wiadka K. wynikalo, Ze nieprzyjemny zapach wydobywat sie z kanalizacji caly czas, a zatem
takze przed czerwcem 2009 r., w ktorym mialy miejsce zdarzenia catkowicie podwazajace wiarygodno$c tych zeznan.

Z dowodu powyzszego wynikalo ponadto, Ze powodowa spolka wykonywala pomiary jakoéci powietrza w
wynajmowanych pomieszczeniach ( k 217), ktorych nie zlozyla jednak do akt, co moglo prowadzi¢ tylko do jednego
logicznego wniosku, ze pomiary te byly korzystne dla wynajmujacego.

Zeznan kolejnego $wiadka powddki A. K. (1) nie sposéb bylo ocenia¢ w oderwaniu od treéci wydanej przez niego
na zlecenie powodki ekspertyzy. Swiadek, ktory nie mial mozliwoéci zapoznania sie z dokumentacja dotyczaca
zainstalowanej w budynku pozwanej klimatyzacji wypowiadal sie w sposéb kategoryczny na temat wadliwego jej
funkcjonowania i nieprawidlowego konserwowania przez pozwana. W ,Raporcie z przebiegu inspekcji klimatyzacji
biuro (...) W.ul. (...)” , w ktorym $wiadek wymieniony zostal jako wspolautor, a ktory to raport nie zawiera ani daty,
ani podpisu ( k 28-32) stwierdzone zostalo, ze instalacja powyzsza wykonana zostala kilkanascie lat temu i od tego
czasu kanaly nie byly czyszczone, co pozostawalo w ewidentnej sprzecznosci z informacjami wynikajacymi z pisma
firmy czyszczacej (...) z dnia 18 IX 2006 r. jak i z pisma skierowanego do powodowej spolki o udostepnienie lokalu
w celu wykonania prac zwigzanych z czyszczeniem kanalow i urzadzen wentylacyjnych przez specjalistyczna firme,
odebranego przez nig w dniu 7 IX 2006 r. ( k 118, 148) .

Podane przyklady sprzecznos$ci zeznan §wiadkéw strony powodowej z pozostalym materialem dowodowym sprawy
jak i z zasadami logiki oraz doswiadczenia zyciowego podwazaly wiarygodnoéc tychze dowodéw osobowych i tym
samym przemawialy za daniem wiary calkowicie odmiennym zeznaniom §wiadkéw strony przeciwnej, ktore jak juz
zaznaczono nie budzily takich zastrzezen , w szczegoblnoSci byly spdjne z dolaczonymi do akt dokumentami.

Strona powodowa w swojej apelacji zarzucila Sadowi Okregowemu takze to, iz na podstawie jedynie domystow
dotyczacych catkiem innych niz podawane przez nig przyczyn wypowiedzenia umowy ( redukcja zatrudnienia
pracownikéw przez powodka, poszukiwanie oszczednosci) nie dal wiary nie tylko zeznaniom Swiadkoéw ale takze
licznym dokumentom przedlozonym na potwierdzenie wskazanych w pozwie okoliczno$ci. Apelujaca nie wskazala
przy tym o jakie konkretnie dokumenty chodzi. Do akt dolaczona zostala zas przez powddke korespondencja obu stron,
w ktérej kazda z nich przedstawia swoja argumentacje ( nie stanowiaca dowodu, tylko podlegajaca udowodnieniu)
jak i ekspertyzy opracowane na jej zlecenie, w tym jedng jak juz wspomniano nie podpisang i bez daty ( k 28 — 32),
ktore nalezato potraktowaé jako cze$¢ tejze argumentacji powddki ,ewentualnie jedynie jako dowod z dokumentu
prywatnego , z ktorym mozna bylo laczyé tylko takie domniemanie, ze osoba, ktora go podpisala wyrazila zawarty
w nim poglad. Dokumenty te nie korzystaly natomiast z domniemania zgodnosci z prawda zawartych w nich
twierdzen ( SN z 19 XII 2012 I CNP 41/12). Dodatkowo podnie$é nalezy, ze ekspertyzy powyzsze strona pozwana
na tyle skutecznie podwazala , ze budzily one watpliwoSci co do zasadno$ci przedstawionych w nich twierdzen i
wnioskow. Powyzej podany zostat juz przyklad dotyczacy nieuprawnionych zarzutéw eksperta o braku dokonywania
przez pozwang przez kilkana$cie lat czyszczen kanalow wentylacyjnych. Inny przyklad to fakt poslugiwania sie przez
autora ekspertyzy instrukcja konserwacji klimatyzatoréw $ciennych lokalnych, ktérych w zaden sposéb nie mozna
poréwnywaé do dzialania klimatyzacji centralnej, zainstalowanej w budynku pozwanej spo6tki ( k 170-172 oraz k 179).

W toku dalszego postepowania przedstawione zostaly takze zdjecia elementéw instalacji klimatyzacji nie wiadomo
jednak z jakiej daty pochodzace . Jezeli z daty opracowania ekspertyzy do ktbrej zostalty dolaczone, ( X 2010 r.) to
wobec uplywu okresu poélrocznego od wyprowadzenia sie powodki z wynajmowanych pomieszczen nalezalo uznaé, iz
nie mialy one zadnej warto$ci dowodowej, gdyz nie obrazowaly stanu rzeczy z okresu istotnego dla rozstrzygniecia
sprawy . Jezeli byly za$ to zdjecia wykonane w okresie zajmowania pomieszczen przez powddke, to nie mozna bylo

dowodu tego jako sprekludowanego na podstawie art. 479" § 1 k.p.c. uwzgledni¢, strona powodowa nie wykazala
bowiem, Ze nie mogta tychze zdje¢ przedstawi¢ wraz z pozwem ( k 166, 175, 192-199).



Reasumujgc te czeS¢ rozwazan stwierdzi¢ nalezy, iz chociaz w istocie domniemanie Sadu Okregowego, iz
wypowiedzenie umowy najmu przez strone powodowa podyktowane zostalo najprawdopodobniej okolicznoécia
redukcji przez nig w tym czasie zatrudnienia i poszukiwaniami oszczedno$ci w wydatkach, bylto za daleko idace, to tym
niemniej jednak nalezalo przyjac, ze powodka nie wykazala , zgodnie z ciazacym na niej ciezarem dowodu, iz zaszly
okoliczno$ci uprawniajace ja do rozwigzania umowy najmu w trybie natychmiastowym, okre$lone w przywolywanym
przez nia § 7 pkt 3 umowy , a tym samym, ze wypowiedzenie to bylo skuteczne.

Blednie takze apelujaca powolywala sie na zarzut dotyczacy naruszenia przez sad I instancji art. 328§ 2 k.p.c.
poprzez m.in. wyja$nienie w uzasadnieniu wyroku tylko jednym zdaniem przyczyn odmowy wiarygodno$ci zeznan jej
Swiadkow jak i niewyczerpujace uzasadnienie odmowy dopuszczenia dowodu z opinii biegltego sadowego z zakresu
instalacji budynkowych. Argumentujac swoja ocene dowodow z zeznan Swiadkow strony powodowej sad I instancji
powolywal sie nie tylko na okolicznos$ci sprawy w jakich nastgpilto wypowiedzenie , ale wskazywal takze na sprzecznosé
tychze zeznan z pozostalym materialem dowodowym w postaci zeznan strony przeciwnej, ztozonych przez pozwang
dokumentow jak i na brak logiki w zeznaniach §wiadka M. J. (1).

Sad Okregowy réwniez bardzo szeroko uzasadnil swoja decyzje w przedmiocie oddalenia wniosku dowodowego
dotyczacego przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego , stawiane za$§ w tym zakresie przez powodke zarzuty de facto
dotyczyly zasadno$ci tejze decyzji a nie jej uzasadnienia , czyli obrazy wskazywanego art. 328§ 2 k.p.c..

Przechodzac tym samym do zarzutu naruszenia art. 217§ 2 w zw. z art. 227 k.p.c. polegajacego na niezasadnym
pominieciu dowodu z opinii bieglego sadowego , pomimo, ze dowod ten miat istotne znaczenie dla rozstrzygniecia
sprawy, podnie$¢ nalezy, iz powddka utracila prawo powolywania sie w postepowaniu apelacyjnym na powyzsze
ewentualne uchybienie sagdu na podstawie art. 162 k.p.c..

Oddalenie a nie pominiecie powyzszego wniosku dowodowego nastapilo bowiem na ostatniej rozprawie przed Sadem
Okregowym, a uczestniczacy w niej pelnomocnik powddki nie zglosil wowcezas w trybie art. 162 k.p.c. zastrzezenia ( k
286). Wedlug ugruntowanego juz w tej kwestii stanowiska judykatury strona nie moze natomiast skutecznie zarzucac
w apelacji uchybienia przez sad pierwszej instancji przepisom postepowania, polegajacego na wydaniu postanowienia,
ktére moze by¢ zmienione lub uchylone stosownie do okolicznoéci, jezeli nie zwrécita uwagi sadu na to uchybienie w
toku posiedzenia, a w razie nieobecnosci - na najblizszym posiedzeniu, chyba ze niezgloszenie zastrzezenia nastapilto
bez jej winy — uchwata SN z 27 X 2005 III CZP 55/00 czy wyrok z 26 VIII 2009 I CSK 13/09. Powddka nie tylko , ze
nie wykazala braku swojej winy ( tj. pelnomocnika) w niezgloszeniu na rozprawie w dniu 10 VII 2012 r. zastrzezenia
w trybie art. 162 k.p.c. co do postanowienia sadu oddalajacego jej wniosek dowodowy , ale w ogdle na te okolicznoéc
nie powolywala sie.

Za calkowicie chybiony zostal takze uznany przez Sad Apelacyjny zarzut naruszenia art. 4794 § 2 k.p.c. w zw. z art.
4988 1i 2 k.p.c. poprzez uwzglednienie przez sad I instancji sp6znionego zdaniem apelujacego zarzutu potracenia.

Procesowy zarzut potracenia wlasnych wierzytelnoéci wynikajacych z umowy najmu z dochodzona w niniejszej
sprawie wierzytelno$cia powodki strona pozwana zglosila bowiem w ustawowym terminie tj. w odpowiedzi na pozew,
co jednoznacznie wynika z treéci tego dokumentu : ,pozwany uprawniony byl rozliczy¢ przystugujacy mu czynsz najmu
iinne nalezno$ci z kaucji gwarancyjnej zlozonej przez powoda” ( k 91) oraz ,, ..pozwanemu przystuguje czynsz najmu i
byl on uprawniony do potracenia wierzytelnoéci z tego tytulu z kaucji gwarancyjnej . Wobec tego roszczenie powoda o
jej zwrot jest bezzasadne i podlega oddaleniu.” k 96. W dalszej kolejnoSci w tre$ci odpowiedzi na pozew wystepowato
zdanie, ktére zostalo wyrwane przez strone apelujaca z kontekstu i zacytowane w apelacji , mowigce o tym, ze
pozwany w odrebnym procesie bedzie dochodzil zaplaty czynszu zgodnie z umows , co calkowicie wypaczylo sens tej
wypowiedzi, ktéry byt taki, ze pozostalg niezaspokojona w drodze potracenia wierzytelno$ci cze$é naleznego czynszu
pozwana spoétka bedzie dochodzila w odrebnym procesie ( potwierdza to zresztg tre$¢ dolgczonych do odpowiedzi na
pozew pism pozwanej z 13V 2010 .1z 14 VII 2010 1. (k 106 1 108).



Dodaé nalezy, iz do odpowiedzi na pozew dolaczone zostalo takze o§wiadczenie pozwanej o potraceniu wierzytelnosci
z dnia 20 IX 2010 r., ktérej okolicznoéci otrzymania strona powodowa nie kwestionowata ( k 107 w zw. z k 106).

Racje czeSciowo natomiast nalezy przyznaé stronie powodowej, iz pozwana nie udowodnita w sposéb wynikajacy z

art. 479'4§ 4 k.p.c. pelnej wysokoséci przedstawionej do potracenia z wierzytelnoécia powoda wlasnej wierzytelnoéci,
wynikajacej z umowy najmu a dotyczacej zaplaty czynszu i innych naleznych jej na podstawie tej umowy oplat za
miesigce maj , czerwiec i czeSciowo lipiec 2010 r..

Obowiazek wykazania przez strone pozwana tylko za pomoca dokumentéw, zar6wno istnienia przedstawionej do
potracenia wierzytelno$ci jak i jej wysoko$ci wynikal z faktu, ze do potracenia , na ktore sie powolywala doszlo dopiero
po otrzymaniu przez nig odpisu pozwu wniesionego w niniejszej sprawie ( k 88 i 107, patrz stanowisko wyrazone

w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 13 X 2005 III CZP 56/05 ). Zastosowanie tym samym znalazl art. 479'4 § 4
k.p.c. w brzmieniu obowiazujacym do dnia 3 V 2012 r. , ktéry odmiennie jednak niz w przypadku art. 493 § 3 k.p.c.
(odsylajacego do art. 485 k.p.c.) nie okre$lal rodzaju dokumentéw jakimi przedstawiona do potracenia wierzytelnosé
pozwanego mialaby by¢ stwierdzona. Dlatego tez zdaniem Sadu Apelacyjnego przy ocenie, czy przedstawione do

potracenia roszczenie zostalo udowodnione dokumentami w rozumieniu art. 479'4 § 4 k.p.c., unormowanie zawarte
w art. 485 k.p.c. moglo mieé znaczenie jedynie pomocnicze (patrz wyrok SA w Warszawie z 4 XII 2012 I ACa 1088/12,
wyrok SA w Poznaniu z dnia 7 IX 2011 r., I ACa 664/11). Nalezy takze mie¢ na uwadze motywy jakimi kierowal
sie ustawodawca wprowadzajac do kodeksu postepowania cywilnego w postepowaniu gospodarczym ograniczenia
dowodowe zwiazane ze zglaszanym przez pozwanego zarzutem potracenia. Z uzasadnienia rzagdowego projektu tychze
zmian wynika , Ze u podstaw takiego unormowania tkwito zalozenie , ze wymog udokumentowania wzajemnych
wobec powoda wierzytelnoSci pozwanego ma zapobiegaé¢ dlugotrwalemu i obszernemu postepowaniu dowodowemu ,
w szczego6lnosci niedopuszezaniu w tym zakresie do przestluchiwania §wiadkéw i stron oraz do przeprowadzania
dowodu z opinii bieglego. Majac powyzsze na uwadze stwierdzié nalezy, ze przedstawiana przez pozwana w niniejszej
sprawie do potracenia wierzytelno$¢ mogla by¢ wykazana za pomocg kazdego dokumentu w rozumieniu kodeksu
postepowania cywilnego, w tym dokumentu prywatnego.

Taki za§ dowdd niewatpliwie w niniejszej sprawie zostal przedstawiony, chodzi oczywiscie o zawartg przez strony
umowe najmu ( k 51) , zmodyfikowang aneksami , w tym aneksem nr (...) z dnia 19 VI 2009 r. ( k 42) , z ktérego
wynikal obowiazek powodki jako najemcy do zaplaty na rzecz pozwanej jako wynajmujacej czynszu w wysokoSci 23
273,50 zl oraz oplat eksploatacyjnych w kwocie 8368 zl miesiecznie plus nalezny podatek VAT (§ 2 ust 11 7 umowy)
jakiinnych nalezno$ci chociazby w postaci oplat za energie elektryczna czy tez oplat telekomunikacyjnych (ust 5,6 § 2
umowy) jak i zmienionej aneksem nr (...) z dnia 13 VIII 2009 r. ( k 101) nakladajacym na powodke obowiazek zaplaty
czynszu za wynajeta powierzchnie reklamowa na budynku w kwocie 250 zl miesiecznie plus VAT .

Wobec przyjetej bezskutecznoSci dokonanego przez najemce w dniu 7 IV 2010 r. wypowiedzenia umowy najmu,
nalezalo w oparciu o w/w dokumenty uznac , ze powodke jako najemce w dalszym ciagu po w/w dacie obcigzal
obowiazek wnoszenia wymienionych w umowie oplat , ktérego nie realizowala, w zwiazku z czym po stronie pozwanej
powstala przedstawiona do potracenia wierzytelnos¢.

Wiynikajacy z art. 479'* § 4 k.p.c. obowigzek wykazania dokumentami przedstawionej do potracenia wierzytelnoéci
jak juz wspomniano dotyczyt zaréwno udowodnienia istnienia samej wierzytelnoéci jak i jej wysoko$ci. Strona
pozwana czesciowo nie podotata powyzszemu obowiazkowi , gdyz nie udowodnita pelnej wysokosci przedstawionej do
potracenia z kaucja gwarancyjna wierzytelnosci jej przystugujacej z tytulu czynszu najmu i innych oplat zwigzanych z
wynajmem powierzchni (k 91, 106, 107). Jak juz zostalo to podniesione z dokumentéw w postaci umowy najmu z dnia
7 VI 2006 r. oraz aneksu nr (...) z dnia 19 VI 2009 r. wynikala jedynie wysoko$¢ czynszu oraz optat eksploatacyjnych ,
ktéra lacznie z podatkiem VAT wynosila 38 602,63 zl, a ktorej trzykrotno$é odpowiadala wysokoSci uiszczonej przez
powodke kaucji.



Aneksem nr (...) z dnia 13 VIII 2009 wysoko§¢ czynszu zostala zwiekszona o dalszg kwote 250 z} plus VAT. Pozwana
nie wykazala natomiast jakimikolwiek dokumentami jakie inne konkretne oplaty wynikajace z laczacej strony umowy
i w jakiej wysoko$ci zostaly objete zlozonym przez nig o§wiadczeniem o potraceniu . Dlatego tez przedstawiony przez
nig zarzut potracenia w zwigzku z tresScig o§wiadczenia z dnia 20 IX 2010 r. nalezalo uwzgledni¢ jedynie do kwoty: 2
x 38 907,63 z1 tj. czynsz i oplaty eksploatacyjne brutto za maj i czerwiec 2010 ( 23 273,50 + 8 368 + 250 + podatek
22 % VAT ) plus kwota 35 091,04 zl przedstawiona z tego tytulu do potracenia za miesiac lipiec 2010 , lgcznie zatem
112 906,30 zl. .

Tym samym nalezalo przyjac, iz tylko w tym zakresie umorzeniu na skutek potracenia ulegla wierzytelno$é¢ powodki
z tytulu zwrotu kaucji wynoszacej 115 808 zl, co oznacza , iz roszczenie pozwu bylo zasadne co do kwoty 2 901,70 zt ..

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny dokonal zmiany zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od pozwanej
na rzecz powodki kwoty 2 901,70 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1VII 2012 r. to jest od nastepnego dnia po
zakonczeniu obowiazujacej do 30 VI 2012 r. umowy najmu, zgodnie z postanowieniami jej § 8 ust 4 .

Zmianie nie uleglo rozstrzygniecie o kosztach sadowych, gdyz uwzglednienie powddztwa na skutek apelacji nastgpito
jedynie w nieznacznej czeéci ( art. 100 zd. drugie k.p.c.). O kosztach postepowania apelacyjnego rowniez orzeczono
na podstawie w/w przepisu.



