Sygn. akt VI A Ca 768/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 marca 2015r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Teresa Mroz (spr.)

Sedziowie: SA Ksenia Sobolewska - Filcek

SO (del.) Aleksandra Kempczynska

Protokolant: sekr. sqdowy Magdalena Meczkowska

Ppo rozpoznaniu w dniu 23 marca 2015 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Zaklad Ustug (...) z siedzibg w W.
przeciwko (...) spélce z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibqg w S.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 18 marca 2014 r.

sygn. akt XX GC 505/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od (...) spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibqg w S. na rzecz Zaklad
Ustug (...) z siedzibg w W. kwote 2700 zl (dwa tysigce siedemset zlotych) tytulem zwvrotu kosztéow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI A Ca 768/14

UZASADNIENIE

Powobdka - Zaklad Uslug (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia wniosla o orzeczenie nakazem zaplaty w
postepowaniu upominawczym, ze pozwana (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba w S. ma zaplacié
na rzecz powodki kwote 73.602,30 zl. wraz z odsetkami ustawowymi: od kwoty 14.152,02 zt od dnia 12 maja 2012 r. do
dnia zaplaty, od kwoty 14.152,02 zt od dnia 11 czerwca 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 1.015,87 zt od dnia 23 czerwca
2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 14.152,02 zt od dnia 11 lipca 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 903,90 z} od dnia 21
lipca 2012 r. do dnia zaptaty, od kwoty 14.152,02 z} od 10 sierpnia 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 922,43 zt od dnia
31 sierpnia 2012 r. do dnia zaplaty i od kwoty 14.152,02 zl od 11 wrzeénia 2012 r. do dnia zaplaty. Pow6dka wniosla
takze o zasadzenie od pozwanej kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



Nakazem zaplaty wydanym w dniu 31 pazdziernika 2012 r. w postepowaniu upominawczym, Sad nakazal pozwanej
zaptate dochodzonej pozwem kwoty wraz z odsetkami ustawowymi oraz kosztami procesu.

Pozwana wniosta od powyzszego nakazu sprzeciw, zadajac oddalenia powodztwa w caloéci i zasadzenia od powodki na
rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu
sprzeciwu pozwana o$wiadczyla, ze dokonuje potracenia kwoty 128.000 zl, naleznej pozwanej z tytutu wad lokalu,
uniemozliwiajacych korzystanie z okolo 1/3 jego powierzchni, polegajacych na braku ogrzewania i wyziewow z
kanalizacji. Pozwana podniosta, iz pismem z dnia 30 pazdziernika 2012 r. rozwigzala umowe najmu z dnia 1 czerwca
2008 r. i zazadala zwrotu 33% czynszu za okres ostatnich trzech lat najmu, co wraz z wartoScia pozostawionej w lokalu
instalacji co i grzejnikéw, odpowiada kwocie 128.000 zl.

Pismem procesowym z dnia 28 lutego 2013 r. powodka rozszerzyla powodztwo o dalsza kwote 16.070,33 zt wraz z
odsetkami ustawowymi od kwoty 964,06 zl. od 22 wrzesnia 2012 r. do dnia zaptlaty, od kwoty 14.152,02 zl. od dnia 11
pazdziernika 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 954,25 zl. od 25 pazdziernika 2012 r. do dnia zaplaty z tytulu faktur
VAT o numerach (...).

Pismem procesowym, wniesionym w dniu 31 lipca 2013 r. powddka cofnela powddztwo w zakresie kwoty 8.173,72 zl,
w zwiazku z dokonanymi przez pozwana wplatami, na skutek czego, postanowieniem z dnia 12 sierpnia 2013 r. Sad
umorzyt postepowanie w zakresie tej kwoty.

Ostatecznie pow6dka domagala sie zasadzenia od pozwanej kwoty 81.488,91 zt wraz z odsetkami ustawowymi: od
kwoty 3.000 zl. od dnia 12 maja 2012 r. do dnia 4 wrze$nia 2012 r., od kwoty 1.263,95 zl. od 12 maja 2012 r. do dnia
1 pazdziernika 2012 r., od kwoty 1.000 zl. od dnia 12 maja 2012 r. do dnia 10 pazdziernika 2012 r., od kwoty 1.000
z}. od 12 maja 2012 r. do dnia 16 pazdziernika 2012 r., od kwoty 7.888,07 zL. od dnia 12 maja 2012 r. do dnia zaplaty,
od kwoty 14.152,02 zk. od 11 czerwca 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 1.015,87 zk. od dnia 23 czerwca 2012 r. do 21
wrze$nia 2012 r., od kwoty 14.152,02 zl. od 11 lipca 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 903,90 zk. od dnia 21 lipca 2012
r. do 21 wrzeénia 2012 r., od kwoty 14.152,02 zl. od 10 sierpnia 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 922,43 zk. od 31
sierpnia 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 14.152,02 z}. od 11 wrze$nia 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 964,06 zt. od
dnia 22 wrzeénia 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 14.152,02 z}. od 11 pazdziernika 2012 r. do dnia zaplaty i od kwoty
954,25 z}. od dnia 25 pazdziernika 2012 r. do dnia zaplaty.

Wyrokiem z dnia 18 marca 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 81.488,91
z} z ustawowymi odsetkami od kwoty 3.000 z} od dnia 12 maja 2012 r. do dnia 4 wrze$nia 2012 r., od kwoty 1.263,95
od dnia 12 maja 2012 r. do 1 pazdziernika 2012 r., od kwoty 1.000 zl od dnia 12 maja 2012 r. do dnia 10 pazdziernika
2012 1., od kwoty 1.000 zt od dnia 12 maja 2012 r. do dnia 16 pazdziernika 2012 r., od kwoty 7.888,07 zl od dnia 12
maja 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 14.152,02 zt od dnia 11 czerwca 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 1.015,87 z}
od dnia 23 czerwca 2012 r. do dnia 21 wrzeénia 2012 r., od kwoty 14.152,02 zl od dnia 11 lipca 2012 r. do dnia zaplaty,
od kwoty 903,90 zl od dnia 21 lipca 2012 r. do dnia 21 wrze$nia 2012 r., od kwoty 14.152,02 od dnia 10 sierpnia 2012
r. do dnia zaplaty, od kwoty 922,43 zt od dnia 31 sierpnia 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 14.152,02 z} od dnia 11
wrze$nia 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 964,06 zt od dnia 22 wrzesnia 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 14.152,02
z} od dnia 11 pazdziernika 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 954,25 zt od dnia 25 pazdziernika 2012 r. do dnia zaplaty.

Sad Okregowy ustalil, ze strony zawarly w dniu 1 czerwca 2008 r. umowe najmu, ktérej przedmiotem bylo wynajecie
pozwanej lokalu uzytkowego, znajdujacego sie na pierwszym, drugim i trzecim pietrze budynku potozonego w W. przy
ulicy (...), o powierzchni calkowitej 396,40 m>.

Najemca o$wiadczyl, ze bedzie wykorzystywal przedmiot najmu w celach zwigzanych z prowadzong dzialalno$cia

gospodarcza, zgodnie z przedmiotem dzialalno$ci, wynikajacym z odpisu KRS, jak réwniez w celu prowadzenia
dzialalnoSci zwigzanej ze sprzedaza oraz magazynowaniem narzedzi i maszyn do obrébki materialéw (§ 3 ust 4).



W lokalu najemca przechowywal bardzo duze iloSci narzedzi skrawajacych, ktore zajmowaly polowe I pietra i potowe
przestrzeni miedzy pietrami, jak rowniez prowadzit swoje biuro.

Przed zawarciem umowy najemca ogladat lokal i akceptowal jego stan.

W § 3 ust. 2 umowy najemca o$wiadczyl, ze stan przedmiotu najmu jest mu znany, i Ze nie wnosi on co do niego
zadnych zastrzezen.

W § 9 ust. 1 umowy strony ustalily wysoko$¢ czynszu na 9.416 zl. netto (11.487,52 zl. z VAT) miesiecznie (25 zl. za
metr kwadratowy powierzchni oraz 15 zl. za powierzchnie magazynowa). Czynsz mial by¢ platny do 10 dnia kazdego
miesiaca. Niezaleznie od czynszu najemca zobowiazal sie placic oplaty za energie elektryczna oraz wode (§ 9 ust. 4).

Najemca zobowiazal sie do biezacej konserwacji przedmiotu najmu oraz dokonywania i pokrywania kosztow jego
biezacych napraw w zakresie okreSlonym w art. 681 k.c. (§ 6 ust 2).

Strony dopuscily mozliwo$¢ dokonania adaptacji i ulepszen przedmiotu najmu, pod warunkiem uzyskania uprzedniej
pisemnej zgody i uzgodnienia zakresu z wynajmujacym (§ 6 ust. 3).

Strony ustalily, ze po rozwigzaniu umowy najmu, a takze w przypadku wypowiedzenia umowy przez najemce lub
rozwigzania umowy przez wynajmujacego z przyczyn okre$lonych w § 13 ust 5, naklady dokonane przez najemce w
wyniku adaptacji i ulepszen, przechodza nieodplatnie na wynajmujacego (§ 6 ust. 5).

Zgodnie z § 6 ust. 11 umowy powodka nie ponosila odpowiedzialnoéci za szkody powstale w wyniku awarii sieci wodno
— kanalizacyjnej, elektrycznej, centralnego ogrzewania w szczeg6lnosSci w zwigzku z awarig lub przerwami w dostawie
pradu wystepujacymi po stronie przedsiebiorstw energetycznych lub innych zdarzen powstalych skutek sily wyzszej.

Wynajmujacy zobowiazal sie dostarczy¢ najemcy media w postaci energii elektrycznej i wody (§ 4 ust 2). Lokal nie by}
ogrzewany, poniewaz ogrzewanie zostalo odciete od sieci centralnego ogrzewania budynku na zyczenie poprzedniego
najemcy. O braku ogrzewania najemca byl informowany w czasie ogladania lokalu przed podpisaniem umowy.

Pozwana ogrzewala lokal we wlasnym zakresie, wykorzystujgc do tego nagrzewnice i butle gazowe.

W pierwszym okresie najmu pozwana placila na rzecz wynajmujgacego obnizony czynsz z uwagi na konieczno$é
adaptacji pomieszczen do swoich potrzeb.

W lutym 2009 r. pow6dka wystosowala do pozwanej pismo, w ktoérym — w zwigzku z przegladem przeciwpozarowym
- zazadala usuniecia butli gazowych i nagrzewnic z wynajmowanych pomieszczen. W odpowiedzi pelnomocnik
pozwanej zazadal protokolu przegladu przeciwpozarowego i wskazania dopuszczalnej metody ogrzewania
wynajmowanych pomieszczen. Jednocze$nie o$wiadczyl, ze pozwana jest gotowa ograniczy¢ czas uzywania
nagrzewnic do godzin porannych, przed przybyciem pracownikéw.

Pismem z dnia 22 pazdziernika 2009 r., skierowanym do wynajmujacego, najemca poinformowal, ze brak mozliwos$ci
bezpiecznego i zgodnego z przepisami BHP ogrzania wynajmowanego lokalu sklonil najemce do poczynienia krokow,
polegajacych na wykonaniu inwestycji zwigzanej z remontem instalacji centralnego ogrzewania, i Ze wstepna wycena
remontu wykonywanego przez firme (...) wynosi 18.063 zl. W zwiazku z powyzszym najemca zwrdcil sie o zaliczenie
wydatkéw na poczet zobowigzan wobec (...).

W odpowiedzi na powyzsze pismo wynajmujacy o$wiadczyl, Ze nie moze wyrazi¢ zgody na powyzsza propozycje
najemcy, wskazujac, Ze w umowie najmu nie ma zapisu zobowiazujacego wynajmujacego do dostarczenia centralnego
ogrzewania. Wynajmujacy podkreslil, ze wyrazit zgode na przeprowadzenie przez najemce na wlasny koszt inwestycji,
polegajacej na podlaczeniu sie pod istniejaca w budynku instalacje grzewcza.



Pismem z dnia 30 pazdziernika 2012 r. pozwana o$wiadczyla, Zze rozwigzuje umowe najmu ze skutkiem
natychmiastowym z powodu wady lokalu — braku wystarczajacego ogrzewania i sprawnie dzialajacej kanalizacji.

W dniu 31 paZdziernika 2012 r. najemca przekazat protokolarnie przedmiot najmu wynajmujacemu, ktéry zastrzeg}
w protokole, ze nie uznaje skuteczno$ci o§wiadczenia o rozwigzaniu umowy najmu, zawartego w piSmie z dnia 30
pazdziernika 2012 1.

Pismem z dnia 19 listopada 2012 r., doreczonym wynajmujgcemu 20 listopada 2012 ., likwidator, dzialajgcy w imieniu
(...) sp. z 0.0. o$wiadezyl, ze wypowiada umowe najmu z 1 czerwca 2008 r. bez zachowania okresu wypowiedzenia,
wobec nieuregulowania naleznoSci z tytulu umowy.

Z tytulu czynszu powodka wystawila pozwanej nastepujace faktury: Nr (...) z terminem platnoéci do 11 maja 2012 1.
na kwote 14.152,02 zk.; Nr (...) z terminem platno$ci do 10 czerwca 2012 r. na kwote 14.152,02 z.; Nr (...) z terminem
platnoéci do dnia 22 czerwca 2012 r. na kwote 1.015,87 zk.; Nr (...) z terminem platnoéci do dnia 10 lipca 2012 r. na
kwote 14.152,02 z}; Nr (...) z terminem platnoSci do dnia 20 lipca 2012 r. na kwote 903,90 zk.; Nr (...) z terminem
platnosci do dnia 9 sierpnia 2012 r. na kwote 14152,02 zk.; nr (...) z terminem platnoSci do dnia 30 sierpnia 2012 r. na
kwote 922,43 z}.; Nr (...) z terminem platnos$ci do dnia 10 wrze$nia 2012 r. na kwote 14.152,02 zl; Nr (...) z terminem
platnosci do dnia 21 wrzeénia 2012 r. na kwote 964,06 z}; Nr (...) z terminem platno$ci do dnia 10 pazdziernika 2012
r. na kwote 14.152,02 z}; Nr (...) z terminem platno$ci do dnia 24 pazdziernika 2012 r. na kwote 954,25 zl.

W dniu 4 wrzeénia 2012 r. pozwana uiécila tytulem faktury nr (...) kwote 3.000 zl, w dniu 21 wrze$nia tytulem faktury
(...) kwote 1.919,77 zlotych, w dniu 1 paZdziernika 2012 r. tytulem faktury (...) kwote 1.263,95 z}, w dniu 10 pazdziernika
2012 r. tytulem faktury (...) kwote 1.000 zl i w dniu 16 pazdziernika 2012 r. tytulem faktury nr (...) kwote 1.000 z}.

Ustalen faktycznych Sad dokonal na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego, w tym dowodow z
dokumentow, ktore nie byly kwestionowane, jak rowniez zeznan §wiadkow. Zeznania $wiadkow K. K., K. N., E. W.,
jako spdjne, logiczne i korespondujace z treScia dokumentéw, w pelni zastuguja na wiare. K. K. zeznal, Ze pokazujac
lokal najemcy informowal o braku ogrzewania, i ze najemca nie zglaszal zadnych zastrzezen. Powyzsze koresponduje
z tredcia o$wiadczenia najemcy, zawartego w § 3 ust. 2 umowy, jak rowniez z zeznaniami E. W., ktora podkreslila,
ze najemca ogladat lokal i lokal mu sie podobal. Swiadek E. W. potwierdzila nadto, ze pozwana placila nalezno$ci
z opdznieniem, co roku podpisywana byla ugoda co do splaty zadluzenia, i ze w 2012 r. Swiadek uzyskala od O. S.
informacje, iz z powodu upadlo$ci 2 kontrahentéw pozwanej, pozwana nie bedzie w stanie splacié zaleglo$ci. Powyzsze
znalazlo potwierdzenie w zeznaniach O. S., ktore, zdaniem Sadu Okregowego zastuguja na wiare w czeéci dotyczacej
obnizenia czynszu za pierwszy okres najmu z uwagi na koniecznoé¢ dostosowania pomieszczen do potrzeb najemcy,
zaakceptowania przez pozwana stanu lokalu, takim jaki byl, wykonania remontu instalacji grzewczej na koszt najemcy,
podpisywania porozumien w sprawie rozlozenia zalegloSci najemcy na raty, probleméw z ogrzaniem budynku. Sad
dal wiare zeznaniom $wiadka K. N. w zakresie dotyczacym przeznaczenia wynajmowanych pomieszczen (magazyn,
zajmujacy polowe I pietra i polowe przestrzeni miedzy pietrami, w ktérym przechowywano miliony sztuk narzedzi
skrawajacych oraz biuro pozwanej), sposobu ogrzewania (piecyki elektryczne i lampy na gaz), jak rowniez w zakresie,
w ktorym $wiadek twierdzila, ze w budynku bylto zimno i panowal nieprzyjemny zapach.

W tych okoliczno$ciach Sad Okregowy uznal, ze powodztwo zastuguje w caloéci na uwzglednienie.

Sad podkresdlil, ze bezsporne jest, ze pozwana nie uiécila na rzecz powddki naleznoéci z tytulu umowy najmu w
wysokos$ci wskazanej w piSmie z dnia z 25 lipca 2013 r., do uiszczenia ktérych byla zobowigzana na podstawie § 9 i
§ 10 laczacej strony umowy oraz art. 659 k.c. Roszczeniu powo6dki pozwana przeciwstawila zarzut potracenia kwoty
128.000 zl, przystugujacej jej - jak twierdzila — z tytulu obnizonej przydatno$ci lokalu i warto$ci pozostawionego w
lokalu wyposazenia w postaci instalacji ,,co” i grzejnikdw. Wedlug szacunku pozwanej, brak ogrzewania i nieprzyjemne
zapachy z kanalizacji, uniemozliwily korzystanie z okolo 1/3 wynajmowanej powierzchni, co uzasadnia zadanie zwrotu
33% czynszu za ostatnie trzy lata.



Odnoszac sie do podniesionego zarzutu potracenia, Sad wskazal, ze zarzut ten stanowi forme dochodzenia roszczenia
zréwnang w skutkach z powddztwem, a zatem do zarzutu potracenia maja zatem zastosowanie wymagania stawiane
wobec pozwu w zakresie okre$lenia zadania, przytoczenia okolicznoSci faktycznych oraz wskazania dowodow, a
w szczego6lnosci dokladnego okreélenia wierzytelnoSci, jej wysokoSci, wykazania jej istnienia oraz wyrazenia woli
potracenia w celu wzajemnego umorzenia skonkretyzowanych wierzytelnosci. Pozwana, zglaszajac zarzut potracenia
wierzytelno$ci z tytulu obnizonej przydatnosci lokalu oraz warto$ci wyposazenia, powinna byta udowodni¢, iz
roszczenie to rzeczywiScie jej przystuguje co do zasady i co do wysokoéci. Zdaniem Sadu Okregowego pozwana
nie sprostala temu ciezarowi i nie wykazala istnienia wymagalnych wierzytelno$ci wobec powodki. Z tego wzgledu
o$wiadczenie o potraceniu, zawarte w sprzeciwie od nakazu zaplaty, nie moglo odnie$¢ skutku w postaci umorzenia
wzajemnych wierzytelno$ci.

W pierwszej kolejnoSci Sad podniosl, ze roszczenie o zmniejszenie czynszu z powodu wady wynajetego lokalu w
postaci braku ogrzewania, nie znajduje uzasadnienia w $wietle postanowien umowy, w szczegdlnosci § 4 ust. 4,
zgodnie z ktorym powoddka zobowigzala sie dostarczy¢ pozwanej media wylgcznie w postaci energii elektrycznej i
wody. Stan lokalu, w tym brak ogrzewania, byl pozwanej znany w dacie zawierania umowy najmu, co wynika zaréwno
z tre$ci § 3 ustep 2 umowy (najemca oSwiadcza, Ze stan przedmiotu najmu jest mu znany i nie wnosi co do niego
zadnych zastrzezen), jak rowniez z zeznan $wiadka K. K., ktory w czasie okazywania lokalu przed zawarciem umowy
informowal, Ze lokal nie jest podlaczony do sieci centralnego ogrzewania, znajdujacej sie w budynku. Po wykonaniu
przez pozwana remontu instalacji grzewczej i podlaczeniu jej do instalacji grzewczej budynku, co mialo miejsce w 2009
r., pozwana nie zglaszala zadnych zastrzezen do przedmiotu najmu. Dopiero w 2012 r., gdy, ze wzgledu na narastajace
zaleglo$ci w platnosSciach powoddka stanowczo zadala zaplaty, pozwana podniosta kwestie wad.

Zdaniem Sadu pozwana nie wykazala takze istnienia konkretnej i wymagalnej wierzytelnosci z tytulu wad,
polegajacych na nieprzyjemnych zapachach z kanalizacji. Material dowodowy nie daje podstaw do ustalenia, co bylto
zrodlem nieprzyjemnych zapachéw, w szczegolnosci, czy byla to niesprawna kanalizacja w budynku, czy tez inna
przyczyna, a w konsekwencji, kto ponosi odpowiedzialno$é¢ za jej powstanie. Zgodnie z § 6 ust 11 umowy wynajmujacy
nie ponosi odpowiedzialno$ci za szkody powstale w wyniku awarii sieci wodno-kanalizacyjnej. Ponadto okoliczno$é, ze
pozwana korzystala caly czas z budynku, w ktorym — jak stwierdzila Swiadek K. N. — ,od zawsze $§mierdzialo”, poddaje
w watpliwoé¢ twierdzenie, ze nieprzyjemne zapachy stanowily wade ograniczajaca przydatno$c rzeczy do uméwionego
uzytku. Zdaniem Sadu nie bez znaczenia jest rowniez i to, ze jedynym pismem, z ktérego wynika, ze pozwana informuje
o niesprawnej kanalizacji, jest pismo z 30 pazdziernika 2012 r., wypowiadajgce umowe.

Z tych wzgledéw pozwanej nie przystuguje roszczenie o obnizenie czynszu z powodu wad rzeczy najetej. Zgodnie z art.
664 k.c. roszczenie o obnizenie czynszu stuzy tylko wtedy, gdy rzecz najeta ma wady, ktore ograniczaja jej przydatnosc¢
do uméwionego uzytku i pod warunkiem, Ze najemca nie wiedzial o wadach w chwili zawarcia umowy. Material
dowodowy w niniejszej sprawie natomiast nie daje podstaw do przyjecia, ze wskazane przestanki zostaly spelnione.

Sad podnibst réwniez, ze pozwana nie wykazala istnienia konkretnej wierzytelnosci z tytulu wydatkéow na
usprawnienie lokalu w postaci zamontowania grzejnikéw i podlgczenia ogrzewania. W § 6 ustep 5 umowy strony
ustalily, ze w przypadku rozwiazania umowy, wypowiedzenia umowy przez najemce lub przez wynajmujacego z
przyczyn okreSlonych w § 13 ust. 5, naklady dokonane przez najemce w wyniku adaptacji i ulepszen - przechodza
nieodplatnie na powddke. Powyzszy zapis umowy wylgcza zastosowanie artykulu 676 k.c., ktéory ma charakter
dyspozytywny. W zwiazku z tym, strony umowy najmu moga odmiennie od regulacji art. 676 k.c. okresli¢ w umowie
konsekwencje dokonania i los prawny ulepszen rzeczy najetej. W szczego6lnoéci strony w umowie najmu moga umowié
sie — tak jak to mialo miejsce w niniejszej sprawie - ze po wyga$nieciu najmu naklady dokonane przez najemce
przypadna wynajmujacemu. W tym stanie rzeczy, pozwanej nie przystuguje roszczenie o zwrot warto$ci dokonanych
ulepszen. Ponadto pozwana nie wykazala wysoko$¢ kosztow, poniesionych na ulepszenia. W tej kwestii wypowiadala
sie jedynie Swiadek O. S., ktorej zeznania nie mogly sta¢ sie podstawg ustalenia kosztéw remontu ogrzewania,
gdyz $wiadek jedynie orientacyjnie podala przedzial kwotowy (okolo 10 -12 tysiecy zlotych), wyjasniajac, ze nie ma
dokladnej wiedzy na ten temat.



Wobec niewykazania przez pozwang istnienia skonkretyzowanych co do wysokoéci wierzytelnosci, skutek z art. 498
§ 2 k.c. nie nastapil i wierzytelno$¢ powoda nie zostala umorzona.

Uznajac roszczenie strony powodowej za uzasadnione, za$ oSwiadczenie strony pozwanej o potraceniu wierzytelno$ci
za nieskuteczne, na podstawie § 9 i § 10 umowy z dnia 1 czerwca 2008 r., Sad w punkcie pierwszym wyroku
orzekl zgodnie z zadaniem ostatecznie sprecyzowanym w piSmie procesowym powddki z dnia 25 lipca 2013 r.,
udokumentowanym fakturami. Odsetki ustawowe zasadzono w oparciu o tres¢ § 10 ust 2 i 3 umowy w zwigzku z art.
4818 1k.c.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla pozwana. Zaskarzajac wyrok w calo$ci zarzucila Sadowi Okregowemu
naruszenie:

- art. 233 k.p.c. poprzez dowolng ocene dowodow i sprzecznosé ustalen Sadu z zebranym w sprawie materialem
dowodowym poprzez przyjecie, ze powddka nie byla zobowigzana do zapewnienia ogrzewania i wentylacji
lokalu uzytkowego oraz bezpodstawne uznanie, ze pozwana nie udowodnila podstaw i wartosci wierzytelnoSci
przedstawionej do potracenia,

- art. 6648 1 k.c. poprzez odmowe uwzglednienia uzasadnionego roszczenia,

- art. 664 § 3 k.c. poprzez bezpodstawne przyjecie, ze pozwana wiedziala o wadach lokalu.

W konkluzji apelacji pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w catosci.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej pozbawiona jest uzasadnionych podstaw prawnych i jako taka podlega
oddaleniu.

Sad Apelacyjny aprobuje i przyjmuje za wlasne zaré6wno ustalenia faktyczne Sadu Okregowego jak rowniez dokonana
przez ten Sad ocene prawna zebranego w sprawie materiatu dowodowego.

Pozwana kwestionuje ustalenia Sagdu Okregowego co do wiedzy pozwanej o braku ogrzewania w wynajmowanych
przez nia pomieszczeniach, nie przedstawila jednak dowodéw na okoliczno$ci przez nia podnoszone. Stanowisku
pozwanej przeczy nie tylko tre§¢ umowy najmu, ale réwniez zeznania przesluchanych $wiadkéw. Z zeznan
Swiadka K. K. wynika, ze w trakcie negocjacji pozwana byla informowana o braku centralnego ogrzewania w
wynajmowanych lokalach. W ocenie Sadu Apelacyjnego rowniez inne dowody §wiadcza o tym, ze pozwana zawierajac
umowe miala Swiadomos$¢ braku centralnego ogrzewania. Z korespondencji jaka miala miejsce pomiedzy stronami
procesu nie wynika, by pozwana zglaszala powddce problem braku ogrzewania, a dotyczyla ona jedynie kwestii
dopuszczalnych zZrodel ciepla, jakie pozwana moglaby wykorzystywa¢ w wynajmowanych pomieszczeniach. Wobec
tego, pozwana nie moze zasadnie powolywa¢ sie na to, ze skoro w kazdym pomieszczeniu byly kaloryfery, to byla
ona przekonana, ze lokale sa ogrzewane. W tej sytuacji bez znaczenia pozostaje podnoszona przez pozwang w
apelacji okoliczno$¢, ze gdyby powoddka rzeczywiscie cheiala poinformowaé pozwana o braku centralnego ogrzewania
to dopelniajac elementarnych aktow starannoéci przyjelaby od najemcy wyrazne (np. pisemne) o$wiadczenie, ze
pozwana poinformowana zostala o braku ogrzewania. Nie mozna zgodzi¢ sie z pozwang, ze brak owego pisemnego
o$wiadczenia upowaznia najemce do milczacego zalozenia, ze lokal bedzie ogrzewany. W ocenie Sadu Apelacyjnego,
w odpowiedzi na podniesiony przez pozwang zarzut potracenia kwoty stanowigcej jej zdaniem niezasadnie pobrany
czynsz w zwigzku z brakiem ogrzewania i wentylacji, powddka zaoferowala dowody, z ktérych wynika, ze twierdzenia
pozwanej, ze nie byla informowana o braku ogrzewania nie polegaja na prawdzie. Pozwana bezpodstawnie, poniewaz
wbrew oczywistej (utrwalonej) ich tresci kwestionuje zeznania $wiadka K. K..



Wobec powyzszego istotnego znaczenia nabiera tres¢ paragrafu 3 umowy najmu, z ktérego wynika, ze stan przedmiotu
najmu jest najemcy znany i nie wnosi co do niego zadnych zastrzezen.

Majac zatem na uwadze przywolane wyzej dowody uznac nalezy, ze treS¢ uzasadnienia apelacji stanowi jedynie niczym
nie popartg polemike z prawidlowymi ustaleniami Sagdu Okregowego.

Pozwana powoluje sie na tre$é¢ art. 662 k.c., ktéry jej zdaniem ma istotne w sprawie znaczenie. Jak wynika z
utrwalonego w orzecznictwie pogladu przepis ten ma charakter dyspozytywny, strony w granicach przystugujacej im
swobody kontraktowania moga ujeta w nich materie uregulowaé¢ w odmienny sposob, co wprost wynika z treéci art.
676 k.c. Nie ma tez bezwzglednego nakazu skierowanego do wynajmujacego, a jedynie powinno$¢ oddania rzeczy
do korzystania i utrzymywania jej w stanie przydatnym do uméwionego uzytku, ani tez zakazu przyjmowania przez
najemce obowiazkow, ktore obciazaja wynajmujacego (vide wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2008 r., I1
CSK 69/08, Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 12 lutego 2014 r., I A Ca 1254/13 i Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku
z dnia 27 czerwca 2013 r., I A Ca 266/13).

Majac powyzsze na uwadze zarzut naruszenia przez Sad Okregowy przepisu art. 233 k.p.c. poprzez dowolng ocene
materiatu dowodowego i ustalenie, ze pozwana wiedziala o braku ogrzewania nalezy uzna¢ za niezasadny.

Konsekwencja tego jest rowniez brak podstaw do przyjecia, ze Sad naruszyl wskazane w apelacji przepisy prawa
materialnego.

Zgloszony w postepowaniu zarzut potracenia w istocie rzeczy jest zadaniem pozwanej obnizenia czynszu. Paragraf
3 art. 664 k.c. wylacza jednak mozliwo$¢ wystgpienia z tego rodzaju roszczeniem w sytuacji gdy najemca o wadach
rzeczy wiedzial. Przeprowadzone przez Sad Okregowy postepowanie dowodowe, w ocenie Sadu drugiej instancji,
jednoznacznie wskazuje, ze pozwana o zglaszanych w toku procesu wadach wiedziala.

Powyzsze daje podstawe do uznania za trafng konstatacje Sadu Okregowego, ze pozwana nie wykazala przede
wszystkim podstawy potracenia, skoro zarzut ten opiera na twierdzeniu, ze powodka nie poinformowala jej o istotnych
dla wykonywania przez nig jej dzialalnoSci gospodarczej wadach lokalu, a twierdzenia te okazaly sie bezpodstawne.

Majgce powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji wyroku. O kosztach
postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto zgodnie z art. 98 k.p.c. stosownie do jego wyniku.



