Sygn. akt X Ga 539/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 13 listopada 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu X Wydzial Gospodarczy Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Ryszard Trzebny

Sedziowie: SSO Wanda Migdat del. SSR Jerzy Wiewiorka
Protokolant: st. sekr. sad. Sylwia Wawrzyniak

po rozpoznaniu w dniu 13 listopada 2014 r., w P.

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. S. (1)

przeciwko P. L.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan-Stare Miasto w P. z dnia 11 czerwca 2014 1. sygn. akt X GC 68/13
1. oddala apelacje,

2. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote1.200 zt z tytulu zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w
postepowaniu odwolawczym.

/-/W.M. /-/R.T./-/J.W.
Sygn. akt X Ga 539/14

UZASADNIENIE

Powod M. S. (1) wnibst o zasgdzenie na swojg rzecz od pozwanego P. L. kwoty 49.423,48 zt wraz z ustawowymi
odsetkami liczonymi od nastepujacych kwot:

- 397,88 z1 od dnia 11 pazdziernika 2009 r. do dnia zaplaty
- 4.698,94 zl od dnia 11 listopada 2009 r. do dnia zaplaty

- 4.698,94 zl od dnia 11 grudnia 2009 r. do dnia zaplaty

- 4.698,94 zl od dnia 11 stycznia 2010 r. do dnia zaplaty

- 4.698,94 zl od dnia 11 lutego 2010 r. do dnia zaplaty

- 4.698,94 zl od dnia 11 marca 2010 r. do dnia zaplaty



- 4.698,94 7} od dnia 11 kwietnia 2010 r. do dnia zaplaty
- 4.698,94 7} od dnia 11 maja 2010 r. do dnia zaplaty

- 4.698,94 71 od dnia 11 czerwca 2010 r. do dnia zaplaty

- 4.698,94 7} od dnia 11 lipca 2010 r. do dnia zaplaty

- 4.698,94 71 od dnia 11 sierpnia 2010 r. do dnia zaplaty
- 2.036,20 z} od dnia 11 wrze$nia 2010 r. do dnia zaplaty.

Powo6d domagat sie rowniez zwrotu kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego. Uzasadniajac zgloszone
zadanie wskazal, ze jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...), zabudowanej m.in. lokalem
uzytkowym. Podal, ze zawarl z pozwanym umowe najmu przedmiotowego lokalu na czas okreSlony od 18 sierpnia
2008r., do 17 sierpnia 2010 r. W dniu 22 kwietnia 2009 r. otrzymal od pozwanego wiadomos$é e-mail z prosba o
wezedniejsze rozwigzanie umowy z uwagi na jego trudna sytuacje finansowa. Powod nie przystal na te propozycje.
Nastepnie pismem z 10 czerwca 2009 r., pozwany zawiadomit go o rzekomych wadach dachu budynku. Powo6d
zaznaczyl, ze przedmiot umowy najmu jest wolny od jakichkolwiek wad, nadto pozwany nigdy go o nich nie
informowal, a zawierajac umowe oSwiadczyl, Ze stan techniczny budynku jest mu znany i nie wnosi z tego tytulu
zadnych zastrzezen. Wskazal, ze w pi§mie z 6 pazdziernika 2009 r. pozwany o$wiadczyl, ze rozwigzuje umowe bez
zachowania okresu wypowiedzenia. Zaznaczyl, ze w jego ocenie o§wiadczenie to nie wywolalo skutkéw prawnych,
albowiem nie zaszla zadna z przeslanek uzasadniajacych rozwigzanie umowy w tym trybie. Podkreslil, ze pozwany
zaprzestal uiszczania czynszu od wrze$nia 2009 r. Podal, ze na poczet nalezno$ci z tytulu czynszu najmu zaliczyl
wplacona przez pozwanego kaucje w wysokosci 9.000 zl. Do uiszczenia za miesiac pazdziernik 2009 r. pozostala zatem
kwota 397,88 zl. Dalej wskazal, ze klucze do lokalu odzyskal dopiero w dniu 13 wrze$nia 2010 r.

Nakazem zaplaty z 12 listopada 2012 r. wydanym w postepowaniu upominawczym Sad Rejonowy orzekl zgodnie z
zadaniem pozwu.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany zaskarzyl przedmiotowy nakaz w catoSci, wnoszac o oddalenie powddztwa
oraz zasgdzenie od powoda na swoja rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedtug norm
przepisanych. Uzasadniajac swoje stanowisko pozwany podal, ze doszlo do skutecznego rozwiazania taczacej strony
umowy najmu, zatem zgloszone przez powoda roszczenie nie znajduje podstaw. Podnidsl, ze przedmiot umowy miat
liczne wady, ktére uniemozliwialy wykorzystanie go do celow okreslonych w umowie oraz wykluczaly mozliwosé
korzystania z niego. Pozwany wskazal na zawilgocenie $cian budynku, ich zlg izolacje oraz wady konstrukeji dachu,
ktére powodowaly powstawanie przeciekéw oraz grozily zawaleniem dachu. Zaznaczyl, ze wielokrotnie zwracal
powodowi uwage - ustnie i na pi$émie - na ujawnione wady lokalu. Podkre§lil, ze ich wykrycie przy zawieraniu umowy
nie bylo mozliwe, albowiem ujawnily sie one dopiero w trakcie eksploatacji lokalu. Wskazal, ze pierwsze przecieki
pojawily sie w pazdzierniku 2008 r. Podal, ze w zwigzku ze stwierdzeniem wad w przedmiocie najmu w dniu 7 wrze$nia
20009 r., zlecit Zespotowi Osrodkdw (...) - (...) Oérodek w P. sporzadzenie opinii majacej na celu ustalenie rodzaju
wad oraz przyczyn ich wystepowania. Wyjasnil, ze rzeczoznawca stwierdzil, iz budynek znajduje sie w zlym stanie
technicznym, a drewniana konstrukcja dachowa uniemozliwia prowadzenie w budynku jakiejkolwiek dzialalnos$ci
gospodarczej. Pozwany wskazal, ze w zwigzku z tym na podstawie § 11 ust. 3 i § 8 ust. 4 laczacej strony umowy
najmu zlozyt powodowi o§wiadczenie o jej rozwigzaniu bez zachowania okresu wypowiedzenia. Zwrocit uwage, ze do
rozwigzania umowy w tym trybie byt réwniez uprawniony na podstawie art. 664 § 2 k.c., bowiem pomimo skierowania
do powoda pisemnego zawiadomienia, nie usunat on zgloszonych wad lokalu, a uniemozliwialy one uzywanie tego
lokalu do celéw okreslonych w umowie. Pozwany powotal sie rowniez na art. 682 k.c. wskazujac, ze wady lokalu byly
tego rodzaju, ze zagrazaly zdrowiu najemcy lub jego domownikéw albo 0s6b u niego zatrudnionych. Dodal, Ze nie jest
wykluczone, iz powdd podstepnie zatail wady przedmiotu najmu, o czym mialoby §wiadczyé zadanie ubezpieczenia
od nastepstw nieszczesliwych wypadkéw. Pozwany zaznaczyl, ze powod nie zakwestionowal skutecznosci zlozonego



przez niego o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy najmu, ograniczajac sie jedynie do stwierdzenia, ze prywatna opinia
rzeczoznawcy nie dowodzi okoliczno$ci w niej wskazanych. zaprzeczyl, by rozwigzanie umowy mialo zwiazek z
jego problemami finansowymi. Wyjaénil, ze w kwietniu 2009r. do§wiadczyl przejéciowych problemoéw finansowych,
jednakze nie mialy one wplywu na zdolnoé¢ do wywigzania sie z obowiazku terminowego uiszczania naleznoéci z
tytulu czynszu najmu. Pozwany dodal, ze platno$é naleznosci z tytulu czynszu najmu miala nastepowaé na podstawie
wystawianych przez powoda faktur VAT, tymczasem ostatnia faktura pochodzi z 1 pazdziernika 2009 r., ktéra to
okoliczno$é potwierdza, ze stosunek najmu ustat. Dodal, ze po rozwiazaniu laczacej strony umowy przedmiot najmu
pozostawat do dyspozycji powoda, albowiem pozwany zaprzestal prowadzenia w nim dzialalno$ci gospodarczej oraz
opudcil go. Podnioésl, ze wielokrotnie probowal doprowadzi¢ do protokolarnego odbioru lokalu, jednakze powod
konsekwentnie tego unikal. Wskazal, ze zmuszony byl jednostronnie sporzadzi¢ protokdl przekazania przedmiotu
umowy i przesta¢ go powodowi wraz z kompletem kluczy do lokalu. Zarzucil, ze powdd nie zwrécil mu kaucji
gwarancyjnej.

W piémie procesowym z dnia 29 stycznia 2013 r. stanowigcym odpowiedZ na sprzeciw od nakazu zaplaty powdd
wskazal, ze nie zatajal przed pozwanym, iz dach budynku jest w nie najlepszym stanie, ktéry jednakze nie
zagrazal uzytkowaniu hali, ani nie czynil jej niezdatna do uzytku. Powdd zakwestionowal warto$¢ dowodowa
przedlozonej przez pozwanego prywatnej opinii rzeczoznawcy. Odnoszac sie do zarzutu niewystawiania kolejnych
faktur VAT, na podstawie ktérych nastepowaé miata platno$é¢ czynszu najmu, powod wskazal, ze nie czynil tego
wobec o$wiadczenia pozwanego, iz nalezno$ci stwierdzonych wskazanymi fakturami regulowac nie bedzie. Wyja$nil,
ze wobec koniecznoSci uiszczania naleznoéci skarbowych od wystawionych faktur VAT i kategorycznego stwierdzenia
pozwanego, ze naleznoSci z nich wynikajacych nie bedzie uiszczac, zaprzestal ich wystawiania. Dodal, ze w okresie
od 6 pazdziernika 2009 r. do 11 sierpnia 2010 r. nie dysponowat kluczami do lokalu, albowiem pozwany mu ich nie
wydal, ani nawet nie probowal tego uczyni¢. Pozwany skontaktowal sie z nim dopiero w piémie z 11 sierpnia 2010 r.
Zwro6cit rowniez uwage, ze skoro w ocenie pozwanego umowa ulegla rozwigzaniu z dniem 6 pazdziernika 2009 r., to
klucze do lokalu winien on przekaza¢ powodowi wlagnie wtedy, a nie dopiero w piSmie z dnia 9 wrze$nia 2010 r.

W pi$mie procesowym z dnia 21 marca 2014 r. powod cofngl pozew w zakresie zadania zaplaty kwoty 2.036,20 z}
za okres od 18 sierpnia 2010 r. do 11 wrze$nia 2010 r. i wni6st o umorzenie postepowania w tym zakresie. Wobec
niewyrazenia przez pozwanego zgody na cofniecie pozwu we wskazanym zakresie, powod na rozprawie w dniu 28
maja 2014 r. o§wiadczyl, ze zrzeka sie roszczenia w tej czesci.

Wyrokiem z 11 czerwca 2014r., Sad Rejonowy w punkecie 1 zasadzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 45.413,73zt
z odsetkami ustawowymi od kwot jednostkowych szczegdétowo okreslonych w wyroku do dnia zaplaty, w punkcie 2
umorzyt postepowanie co do kwoty 2.036,20zt z ustawowymi odsetkami od 11 wrzeénia 2010r., do dnia zaplaty, w
punkcie 3 w pozostalym zakresie powodztwo oddalil, a w punkcie 4 kosztami procesu obciazyl strony stosunkowo-
powoda w 8%, a pozwanego w 92% i w zwigzku z tym zasadzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 4.263, 88z}

Wydanie wyroku poprzedzone zostalo nastepujacymi ustaleniami faktycznymi i rozwazaniami prawnymi;

Strony sa przedsiebiorcami. Powod prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) Przedsiebiorstwo (...), a
pozwany pod firma (...) - P. L..-dowod: zaswiadczenie o dokonaniu zmiany wpisu do ewidencji dziatalnosci
gospodarczej dotyczace powoda (k. 29), wydruk z Centralnej Ewidencji i Informacji o Dzialalno$ci Gospodarczej
dotyczacy pozwanego (k. 30). Powod jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...).- dowod: wydruk
tresci ksiegi wieczystej dotyczacy wskazanej nieruchomoéci (k. 7-15) W ramach prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej
strony zawarly 18 sierpnia 2008 r. umowe najmu lokalu uzytkowego znajdujacego sie w budynku polozonym w
obrebie wskazanej nieruchomos$ci. Umowa zostala zawarta na czas okreSlony dwdch lat (§ 11 ust. 1 umowy). W
dacie zawarcia przedmiotowej umowy stan techniczny budynku byl pozwanemu znany (§ 3 ust. 2). Czynsz najmu
mial opiewac¢ na kwote 3.700 zl netto miesiecznie i by¢ uiszczany do dnia 10-ego kazdego miesigca na podstawie
wystawionej przez powoda faktury VAT (§ 4 ust. 11 2). Przy zawieraniu umowy pozwany uiScit powodowi kaucje w
wysokosci 9.000 zl na zabezpieczenie ewentualnych roszczen z tytulu umowy najmu. Miala ona podlegac rozliczeniu
po zakoniczeniu trwania przedmiotowej umowy (§ 5 ust. 1 i 2). Zgodnie z § 8 ust. 4 powod, jako wynajmujacy,



zobowiazal sie do utrzymania prawidlowego stanu technicznego konstrukeji dachu i pokrycia. Strony przewidzialy
mozliwo$é niezwlocznego rozwigzania umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia w razie razacego naruszenia
jej postanowien (§ 12 ust. 3) - dowod: umowa najmu z dnia 18.08.2008 r. (k. 16-18) Poczatkowo wspolpraca stron
przebiegala prawidlowo, a pozwany na podstawie wystawianych przez powoda faktur VAT terminowo regulowal
nalezno$ci z tytulu czynszu.- bezsporne, nadto dowod: faktury VAT (k. 96-98, 100-102, 104-105), historia operacji
na rachunku bankowym (k. 106-108) W wiadomosci e-mail z dnia 22 kwietnia 2009 r., pozwany zwrécit sie do
powoda z pro$ba o wczedniejsze rozwigzanie umowy najmu z dniem 1 maja 2009 r. z uwagi na trudna sytuacje
finansowg. -dowdd: wydruk wiadomosci e-mail pozwanego z dnia 22.04.2009 r. (k. 19). Powdd nie przystal na
propozycje wezesniejszego zakonczenia stosunku najmu —bezsporne. W pi§mie z 10 czerwca 2009 r. pozwany wezwat
powoda do przeprowadzenia w wyznaczonym terminie naprawy konstrukeji dachu oraz pokrycia budynku przy
ul. (...) w P. wskazujac, ze dach posiada wady uniemozliwiajace wykorzystanie lokalu zgodnie z przeznaczeniem
okreslonym w laczacej strony umowie - dowdd: pismo pozwanego z dnia 10.06.2009 r. (k. 20-21) . W odpowiedzi na
przedmiotowe pismo powdd wskazal, ze pozwany nie zglaszal dotychczas Zadnych uwag odno$nie stanu technicznego
dachu budynku. Podal, ze w wyniku ogledzin dokonanych 15 czerwca 2009 r., dekarz nie stwierdzit zadnych zastrzezen
co do stanu poszycia dachu. Wyjasnil, Ze wobec nieobecno$ci pozwanego, nie bylo mozliwe wejscie do budynku i
zweryfikowanie zgloszonych zastrzezen. W zwiazku z tym, pow6d wezwal pozwanego do udostepnienia we wskazanym
terminie lokalu oraz do wskazania miejsc wymagajacych ewentualnej naprawy, ktéra zostanie niezwlocznie wykonana
- dowdd: pismo powoda z 18.06.2009 r. z potwierdzeniem odbioru (k. 22-23)

Pozwany zaprzestal uiszczania czynszu najmu poczawszy od wrzeSnia 2009 r. Pismem z 6 pazdziernika 2009 r.
pozwany poinformowal powoda, iz zlecil rzeczoznawcy sporzadzenie opinii, w $wietle ktorej budynek, w obrebie
ktdérego polozony jest wynajmowany lokal, znajduje sie w bardzo zlym stanie technicznym, uniemozliwiajacym
prowadzenie jakiejkolwiek dzialalnoSci gospodarczej, powodujacym zagrozenie dla zdrowia i zZycia oraz grozacym
uszkodzeniem znajdujacego sie na terenie budynku wartoSciowego sprzetu. Jednoczeénie pozwany wskazal, ze od 1
maja 2009 r. nie korzysta z przedmiotowego lokalu i potwierdzil, ze nie uiszcza naleznosci z tytulu czynszu najmu.
Oswiadczyl, ze w zwigzku z tym rozwigzuje umowe najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia i wezwal powoda do
zaplaty kwoty 21.519,91 z} tytulem uiszczonego czynszu najmu oraz oplat za energie elektryczna za okres od maja do
sierpnia 2009 r. oraz do zwrotu wplaconej kaucji - dowod: pismo pozwanego z dnia 6.10.2009 1. (k. 24-25) W piSmie z
14 pazdziernika 2009 r. powod zakwestionowal ustalenia przedmiotowej opinii rzeczoznawcy -dowod: pismo powoda
z dnia 14.10.2009 r. (k. 94)

Na poczet naleznosci z tytulu czynszu najmu powdd zaliczyl kaucje, ktéra pokryla caloé¢ naleznosci za wrzesien 2009
r. w kwocie 4.698,94 zl oraz kwote 4.301,06 zl z nalezno$ci za pazdziernik 2009 r. Pismem z 11 sierpnia 2010 r. powod
wezwal pozwanego do wydania przedmiotu najmu w dniu 18 sierpnia 2010 r. -dowod: pismo powoda z dnia 11.08.2010
r. (k. 95). W dniu 9 wrzesnia 2010 r. pozwany jednostronnie sporzadzil protokoét zdawczo-odbiorcezy lokalu - dowod:
protokol zdawczo-odbiorezy z dnia 9.09.2010 1. (k. 26)

Zgromadzonym dokumentom Sad Rejonowy dal wiare, albowiem zadna ze stron nie kwestionowala ich
wiarygodno$ci, a sad nie dostrzegt podstaw, dla ktérych mialby to czynic z urzedu. Cze$¢ dokumentéw zostala ztozona
jedynie w niepo$wiadczonych za zgodnoé¢ z oryginalem kserokopiach, jednakze zZadna ze stron nie kwestionowala ich
autentyczno$ci, w zwiazku z czym Sad Rejonowy uczynil je podstawg ustalen faktycznych w niniejszej sprawie. Na
zasadzie art. 245 k.p.c. opisane wyzej dokumenty prywatne stanowily jedynie dowdd tego, Ze osoba, ktora je podpisala,
zlozyla o§wiadczenie o okres$lonej w nich tresci. Niewiele w ocenie sadu I instancji wniosly do sprawy zeznania §wiadka
M. S. (2), ktéra nie posiadala szczegbdlowej wiedzy na temat okoliczno$ci niniejszej sprawy. Co istotne, Swiadek podala,
ze budynek, w ktérym znajdowatl sie lokal, byl stary, a powod w trakcie negocjacji poprzedzajacych zawarcie umowy
wskazal, Ze dach w budynku by} naprawiany. Swiadek wskazala, ze w trakcie pierwszej wizyty w lokalu nie czula
zapachu stechlizny ani wilgoci. W pozostalym zakresie §wiadek przytaczala jedynie informacje przekazane jej przez
osoby trzecie. Malo przydatne dla ustalenia stanu faktycznego w sprawie okazaly sie rowniez zeznania $wiadka P. S.
(1), ktéry nie mial wiedzy na temat przyczyn zakonczenia prowadzenia przez pozwanego dzialalnosci gospodarczej w
lokalu przy ul. (...) w P.. Za wiarygodne Sad Rejonowy uznal zeznania §wiadka U. D., ktéra zeznawala na okolicznosé



wysokoSci zalegloSci pozwanego z tytulu czynszu najmu. Zeznania §wiadka korespondowaly ze ztozonymi do akt
sprawy dokumentami. Wiarygodne byly rowniez zeznania $§wiadka R. K. (1), albowiem byly one spontaniczne i
obiektywne - Swiadek nie sprawial wrazenia osoby zaangazowanej w spor po stronie powoda. Zeznania $wiadka
potwierdzily twierdzenia powoda odnoénie dokonanego w czerwcu 2009 r. sprawdzenia stanu technicznego dachu.
Postanowieniem z 26 czerwca 2013 r. Sad Rejonowy oddalil wniosek powoda o przestuchanie swiadkéw U. D. oraz
M. H. (1) na okoliczno$¢, ze przed kwietniem 2009 r. pozwany nie zglaszal powodowi wad wynajmowanego lokalu,
jako sp6Zniony w rozumieniu art. 207 § 6 k.p.c. Brak bylo podstaw do kwestionowania wiarygodno$ci zeznan §wiadka
M. H. (1), albowiem byly one spojne i logiczne, nadto nie zostaly zakwestionowane przez strony. Z tych samych
wzgledow za wiarygodne uznal rowniez zeznania zlozone przez powoda. Sad Rejonowy nie dal wiary pozwanemu
w zakresie przyczyn zlozenia o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy najmu oraz w zakresie twierdzen o zglaszaniu
powodowi wad przedmiotu najmu przed czerwcem 2009 r. Powdd konsekwentnie przeczyt prawdziwosci twierdzen
pozwanego w tym zakresie, a pozwany nie przedstawil zadnych dowodow §wiadczacych o informowaniu powoda o
wadach lokalu przed sporzadzeniem pisma z czerwca 2009 r., ani nie wykazal dowodem z opinii bieglego istnienia wad
lokalu wskazanych w prywatnej opinii rzeczoznawcy sporzadzonej na jego zlecenie. Sad Rejonowy oddalil zgloszony
przez powoda wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego, poniewaz zmierzal on do wykazania wysoko$ci
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu, ktére — zdaniem sadu — nie mialo miejsca, bowiem w spornym
okresie strony wigzat stosunek najmu.

W tak ustalonym stanie faktycznym powo6dztwo zastugiwalo na uwzglednienie w przewazajacej czesci.

W niniejszej sprawie powod dochodzil od pozwanego zaplaty czynszu najmu z tytulu laczacej go z pozwanym
umowy najmu lokalu uzytkowego przy ul. (...) w P. - za okres do dnia, w ktérym pozwany zwrocit powodowi
klucze do przedmiotowego lokalu, tj. do dnia 13 wrze$nia 2010 r. Okoliczno$é zawarcia przedmiotowej umowy,
wysoko$¢é czynszu najmu oraz czas, na jaki umowa zostata zawarta, nie byly pomiedzy stronami sporne. Strony wiodly
natomiast spor o to, czy doszto do wezesniejszego zakonczenia stosunku najmu na skutek o§wiadczenia o rozwigzaniu
przedmiotowej umowy zlozonego przez pozwanego w piSmie z dnia 6 pazdziernika 2009 r. i w konsekwencji - czy
powdd jest uprawniony do zadania naleznoéci z tytulu czynszu najmu za okres nastepujacy po tej dacie.

Odnosnie stosunku prawnego laczacego strony - w zakresie nieuregulowanym postanowieniami laczacej strony
umowy - zastosowanie znalazly przepisy kodeksu cywilnego dotyczace umowy najmu (art. 659 i n. kodeksu cywilnego).
Definicja umowy najmu zostala zawarta w art. 659 § 1 k.c., ktérego przepis stanowi, ze przez umowe najmu
wynajmujacy (powo6d) zobowiazuje sie oddaé¢ najemcy (pozwanemu) rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub
nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz. Okres trwania umowy najmu
moze zosta¢ z gory oznaczony w jej treéci. W niniejszej sprawie strony postanowily, Zze umowa zostaje zawarta na
czas okre§lony 24 miesiecy, tj. od 18 sierpnia 2008 r. do 18 sierpnia 2010 r. (art. 112 k.c.). Co do zasady, zadna
ze stron stosunku najmu zawartego na czas oznaczony nie moze go przedwczeénie rozwigzaé, poza szczegblnymi
przypadkami wskazanymi w ustawie, a stosunek ulega zakonczeniu z nadejSciem umoéwionego terminu kohcowego.
Zgodnie z art. 673 § 3 k.c., jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zardbwno wynajmujacy jak i najemca moga
wypowiedzie¢ najem w wypadkach okre§lonych w umowie. Zawierajac umowe najmu (...) sierpnia 2008 r. strony w §
11 przewidzialy mozliwo$¢ wezedniejszego wypowiedzenia umowy przez powoda w przypadku nieuiszczenia czynszu
najmu za jeden okres rozliczeniowy, jak rowniez mozliwo$¢ weze$niejszego rozwigzania umowy przez kazda ze stron ze
skutkiem natychmiastowym i bez zachowania okresu wypowiedzenia w przypadku razacego naruszenia postanowien
przedmiotowej umowy, do ktorych strony zaliczyly uznane przez powoda za nieuzasadnione sposoby korzystania z
przedmiotu najmu, jak rdwniez naruszenie przez najemce postanowien zawartych w § 2 (wykorzystywanie lokalu do
celéw prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej), § 6 (dostep do lokalu), § 7 (dbalosé o przedmiot najmu), § 8 (obowigzki
najemcy w przypadku wystapienia awarii), § 9 (zmiany i ulepszenia przedmiotu najmu) oraz § 10 (oddanie przedmiotu
najmu w podnajem, przeniesienia uprawnien z tytulu umowy najmu na osobe trzeciag). Wobec powyzszego w ocenie
sadu I instancji nalezalo stwierdzi¢, ze przyczyny, dla ktérych pozwany mogl zlozy¢ oswiadczenie o rozwigzaniu umowy
bez zachowania okresu wypowiedzenia, nie zostaly ujete w katalogu okreslonym przez strony w § 11 umowy.



Skuteczno$¢ zlozonego przez pozwanego o$wiadczenia nalezalo zbadac¢ réowniez pod katem przytoczonych przez
pozwanego norm zawartych w art. 664 § 2 k.c. oraz w art. 682 k.c. Jak stanowi przepis pierwszego z cytowanych
artykulow, jezeli w chwili wydania najemcy rzecz miata wady, ktére uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie
rzeczy, albo jezeli wady takie powstaly péZniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia nie usunal ich
w czasie odpowiednim albo jezeli wady nie dadzg sie usunac, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania
terminéw wypowiedzenia. Wypowiedzenie najmu na podstawie art. 664 § 2 k.c. to jednostronna czynno$§¢ prawna
najemcy skierowana do wynajmujacego. Najem ustaje w tym przypadku z chwila, gdy o$wiadczenie najemcy o
wypowiedzeniu umowy dotarto do wynajmujacego w taki sposoéb, ze mogl on zapoznaé sie z jego trescia (art. 61
k.c.). Wypowiedzenie to powinno zosta¢ sporzadzone w formie pisemnej, jezeli taka forma umowy najmu jest
wymagana albo jezeli umowa najmu zostala zawarta w formie pisemnej (por. wyrok SN z dnia 29 grudnia 1983
r., I CR 387/83, OSP 1985, z. 2, poz. 32). Wraz z dojSciem do wynajmujacego o$wiadczenia woli o wypowiedzeniu
stosunek najmu ustaje. Sad Rejonowy podkreslil, ze zgodnie z regulami dowodowymi przyjetymi w procedurze
cywilnej ciezar gromadzenia materialu procesowego spoczywa na stronach (art. 232 k.p.c., art. 3 k.p.c., art. 6 k.c.).
Jego istota sprowadza sie do ryzyka poniesienia przez strone ujemnych konsekwencji niewywiazania sie z powinnoSci
przedstawienia dowodéw i wykazania prawdziwosci twierdzen o faktach sprawy, ktére nie beda woéwczas mogly
stanowi¢ podstawy sadowego rozstrzygniecia sprawy. Strona, ktéra nie udowodni przytoczonych twierdzen utraci
zatem korzysci, jakie uzyskalaby aktywnym dzialaniem (H. Dalka ,,Ciezar dowodu w polskim procesie cywilnym” s. 51,
83,118 — 119, Wyd. Prawnicze, Warszawa 1998). Bierno$¢ strony w tym zakresie nie zobowiazuje sagdu do poszukiwania
dowodu z urzedu i zarzadzania dochodzen w celu uzupehlienia lub wyjasnienia jej twierdzen i wykrycia srodkow
dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie. Ciezar udowodnienia faktéw majacych dla rozstrzygniecia sprawy
istotne znaczenie (art. 227 k.p.c.) spoczywa bowiem na stronie, ktora z faktow tych wywodzi skutki prawne (wyrok
SN z dnia 17.12.1996 roku, sygn. akt ICKU 45/96, (...), nr 6-7, poz. 76). JeSli za$ strona nie przedstawia dowodéw na
poparcie swych twierdzen, to uznaé nalezy, iz fakt ten nie zostal przez nig wykazany.

W $wietle powyzszego stwierdzi¢ nalezalo, ze to na stronie pozwanej cigzyl obowiazek wykazania, iz przedmiot
najmu mial wady, ktére uniemozliwiaja przewidziane w umowie jego uzywanie, albo jezeli wady takie powstaly
p6Zniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia nie usunal ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady
nie dadzg sie usungé. Przeprowadzone w niniejszej sprawie postepowanie dowodowe nie dalo podstaw do przyjecia,
ze pozwany te okoliczno$ci wykazal. Z treéci skierowanej do powoda wiadomoSci e-mail z kwietnia 2009 r. wynika
jednoznacznie, ze pozwany zwrdcil sie do powoda z prosba o wczeéniejsze zakonczenie umowy najmu lokalu z
uwagi na swoje problemy finansowe. Po otrzymaniu odpowiedzi odmownej pozwany podnosil, Ze przedmiot umowy
ma wady, o czym wielokrotnie informowatl powoda. Okolicznosci tej pozwany jednak w zaden sposob nie wykazal.
Twierdzenia pozwanego, ze klopoty finansowe byly jedynie pretekstem do rozwigzania umowy najmu nie zastugiwaly
na uwzglednienie, jako sprzeczne z zasadami logicznego rozumowania i doswiadczenia zyciowego. Calkowicie
nieracjonalne byloby zaniechanie skorzystania z mozliwo$ci weze$niejszego rozwigzania umowy przewidzianego przez
ustawodawce w art. 664 § 2 k.c. w przypadku faktycznego wystapienia wskazanych w nim przestanek i podawanie
pozornej przyczyny, ktorej uwzglednienie pozostawato wylacznie w gestii drugiej strony. Nalezato réwniez zauwazy¢,
ze powdd - po dokonaniu zewnetrznych ogledzin dachu przez dekarza - wezwal pozwanego do udostepnienia lokalu i
wskazania miejsc wymagajacych rzekomo naprawy, pozwany nie zastosowatl sie jednak do przedmiotowego wezwania.
W toku procesu wyjasnial, ze wezwanie otrzymat zbyt pozno. Nalezalo jednak zwroci¢ uwage, ze w zaden sposdb nie
wykazal on, by podjal jakiekolwiek proby uzgodnienia z powodem innego, dogodnego dla siebie terminu ogledzin i
naprawy dostrzezonych wad, cho¢ - jak twierdzil - stwierdzit ich wystepowanie juz jesienia 2008 r. Rowniez w tym
kontekscie twierdzenia pozwanego nie zaslugiwaly na uwzglednienie i w zwiazku z tym art. 664 § 2 k.c. nie znalaz}
zastosowania w niniejszej sprawie. Z kolei art. 682 k.c. daje najemcy mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy najmu, kiedy
lokal ma wady zagrazajace zdrowiu przebywajacych w nim oso6b — najemcy lub jego domownikéw (w przypadku
lokalu mieszkalnego) badZ pracownikow (w przypadku lokalu o innych funkcjach). Ma on charakter bezwzglednie
obowiazujacy, wiec jego stosowania w konkretnym przypadku nie mozna wylaczyé postanowieniami umowy najmu.
Wady lokalu maja faktycznie zagraza¢ zdrowiu w chwili wypowiadania najmu, a nie tylko uprawdopodabniac
wystapienie takiego zagrozenia w przyszloSci. Przy tym nie jest konieczne, by juz nastapil uszczerbek na zdrowiu



0s6b wymienionych w omawianym przepisie. ROwniez w tym przypadku nalezalo stwierdzi¢, ze takiej okoliczno$ci
pozwany nie wykazal. W szczego6lno$ci nie dowodzi jej przedlozona przez pozwanego prywatna opinia rzeczoznawcy,
ktéra ma jedynie walor dokumentu prywatnego i na zasadzie art. 245 k.p.c. stanowi jedynie dowod tego, ze osoba,
ktobra ja podpisala, zlozyla o§wiadczenie o okreslonej w niej treéci, w zwigzku z czym podlega ona ocenie w konteks$cie
caloksztaltu materiatu dowodowego zgromadzonego w sprawie. Majac na uwadze przeprowadzone postepowanie
dowodowe Sad Rejonowy stwierdzil, Ze powolanie sie na wady przedmiotu najmu, ktérego stan techniczny byl w dacie
zawierania umowy znany pozwanemu, mialo jedynie charakter pozorny i w zwigzku z tym zlozone przez pozwanego
o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy ze skutkiem natychmiastowym nie wywolalo skutkéw prawnych.

Nalezalo zatem stwierdzi¢, ze powdd prawidlowo dokonal zaliczenia wplaconej przez pozwanego kaucji na poczet
naleznoS$ci czynszowych oraz byl uprawniony do domagania sie od pozwanego zaplaty czynszu najmu za okres
od paZdziernika 2009 r. do zakonczenia trwania stosunku najmu, tj. do dnia 18 sierpnia 2010 r. Sad Rejonowy
uznatl przy tym, ze zawarty w umowie obowigzek wystawiania przez powoda faktur VAT z tytulu czynszu najmu
nie mial znaczenia dla wymagalnoS$ci roszczen czynszowych, bowiem stanowil on jedynie wypelnienie obowigzku
podatkowego, a nie cywilnoprawnego. Ponadto, wobec nie kwestionowanego przez pozwanego jego oSwiadczenia o
braku zamiaru regulowania naleznosci czynszowych poczawszy od wrzesnia 2009 r., wystawienie faktur VAT przez
powoda wiazaloby sie dla niego z obowigzkiem odprowadzenia podatku VAT i dochodowego, przy jednoczesnym
braku pewnosci co do rozstrzygniecia sadu w przedmiocie spornych naleznosci.

Uwzgledniajac powyzsze Sad Rejonowy w punkcie 1. wyroku zasadzil z tego tytulu od pozwanego na rzecz powoda
kwote 45.413,73 zl z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia nastepujacego po dniu, w ktérym uplynal termin
platnosci naleznoéci z tytulu czynszu za poszczegbdlne miesiace. W zakresie naleznoéci z tytulu czynszu za miesiac
sierpien 2010 r. , zasadzil od pozwanego na rzecz powoda jedynie kwote 2.725,39 zl, albowiem stosunek najmu trwat
do dnia 18 sierpnia 2010 r., a nie do konca miesigca (18/31 x 4.263,88 z}).

Na zasadzie art. 203 § 1 k.p.c. pozew moze by¢ cofniety bez zezwolenia pozwanego az do rozpoczecia rozprawy, a jezeli
z cofnieciem polgczone jest zrzeczenie sie roszczenia - az do wydania wyroku. Sad moze uznac za niedopuszczalne
cofniecie pozwu, zrzeczenie sie lub ograniczenie roszczenia tylko wtedy, gdy okolicznosci sprawy wskazuja, ze
wymienione czynnosci s sprzeczne z prawem lub zasadami wspélzycia spolecznego albo zmierzaja do obej$cia prawa.
W piSmie procesowym z dnia 21 marca 2014 r. powdd cofnal pozew w zakresie kwoty 2.036,20 zl wraz z ustawowymi
odsetkami z tytulu czynszu za okres od 1 do 13 wrze$nia 2010 r., a na rozprawie w dniu 28 maja 2014 r. zrzekl sie w tym
zakresie roszczenia. Zgodnie z art. 355 § 1 k.p.c. sad umarza postepowanie, jezeli powdd cofnatl ze skutkiem prawnym
pozew lub jezeli wydanie wyroku stalo sie z innych przyczyn zbedne lub niedopuszczalne. Wobec stwierdzenia,
ze czeSciowe cofniecie pozwu i zrzeczenie sie roszczenia przez powoda nie jest sprzeczne z prawem lub zasadami
wspo6lzycia spolecznego, ani nie zmierza do obej$cia prawa, sad na podstawie przytoczonych przepiséw w punkcie 2.
wyroku umorzyl postepowanie w tym zakresie. W pozostalym zakresie, tj. co do zadania naleznoéci z tytulu czynszu
za okres od dnia 19 sierpnia do 31 sierpnia 2010 r. (13 dni) w kwocie 1.973,55 zl (4.698,94 zt - (18/31 dni x 4.698,94
zl) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 11 sierpnia 2010 r. do dnia zaplaty powddztwo podlegalo oddaleniu, o czym
Sad Rejonowy orzekl w punkcie 3. wyroku. Podstawe prawng orzeczenia w przedmiocie kosztéw procesu w punkcie
4. wyroku stanowit art. 100 k.p.c. Jako ze powod wygral proces w 92% ([49.423,48 zt - 2.036,20 z} - 1.973,55 zl]/
49.423,48 z1), a pozwany w 8% ([2.036,20 zt + 1.973,55 z])/ 49.423,48 z1) Sad rozdzielil stosunkowo miedzy stronami
koszty procesu, obcigzajac nimi powoda w 8 %, a pozwanego w 92%. Pozwany winien zatem zwr6ci¢ powodowi 92%
poniesionych przez niego kosztéw procesu, na ktore skladaly sie: oplata stosunkowa od pozwu w wysokosci 2.472 zl,
wynagrodzenie pelnomocnika procesowego powoda w wysokoS$ci 2.400 z} (§ 2 ust. 1i § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu) oraz uiszczona
oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl, tj. laczng kwote 4.497,88 zl ([2.472 z} + 2.400 z} + 17 z1] x 92%),
natomiast powdd winien zwr6cié pozwanemu 8% poniesionych przez niego kosztow procesu, na ktore skltadaly sie:
wynagrodzenie pelnomocnika procesowego pozwanego w wysokosci 2.400 zt (§ 2 ust. 11 § 6 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia



przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu), oplata
skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl oraz naleznosci z tytulu zwrotu kosztéw stawiennictwa Swiadkow w
wysokosci 508 zl, tj. laczng kwote 234 zt ([2.400 zt + 17 z} + 508 zl] x 8%). Jako, Ze rozdzielenie kosztéw nie musi
wynikaé z ich szczegélowego, rachunkowego rozliczenia i powinno polega¢ na zasadzeniu réznicy na rzecz strony,
ktérej przystuguja wyzsze koszty, a nie na ich wzajemnym zasadzeniu (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 lutego
2002r.,IPKN 932/00, OSNCP 2004/4/63), Sad Rejonowy na podstawie powolanego przepisu zasadzil od pozwanego
na rzecz powoda réznice pomiedzy ww. kwotami, tj. 4.263,88 z} tytutem zwrotu kosztoéw procesu.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost pozwany, zaskarzajac wyrok w czeéci - w zakresie objetym pkt. 1 oraz pkt. 4
wyroku, i wnoszac o:

- zmiane zaskarzonego wyroku w zakresie objetym pkt. ] wyroku i w tym zakresie oddalenie powbdztwa,

- zmiane zaskarzonego wyroku w zakresie objetym pkt. 4 wyroku i zasadzenie od powoda
na rzecz pozwanego calo$ci kosztoéw procesu w I instancji, z wyodrebnieniem kosztéw
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych oraz kosztoéw oplaty skarbowej
uiszczonej od zlozonego przez pelnomocnika pozwanego pelnomocnictwa procesowego,

ewentualnie

1. uchylenie zaskarzonego wyroku w czesci, w zakresie objetym pkt. 1 oraz pkt. 4 wyroku, i w tym zakresie przekazanie
sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania, z pozostawieniem temu sagdowi rozstrzygniecia o kosztach
procesu.

Jednocze$nie wnidst o zasgdzenie od powoda na swoja rzecz kosztow procesu w postepowaniu apelacyjnym, z
wyodrebnieniem kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucit:
1/naruszenie art. 6 ke oraz art. 232 kpc, poprzez:

-uznanie, ze pozwany nie wykazal istnienia wad lokalu, uzasadniajgcych rozwigzanie umowy najmu przez pozwanego,
uznanie, ze pozwany nie informowal powoda o wadach lokalu,

-uznanie, ze nie doszlo do skutecznego rozwigzania umowy najmu przez pozwanego,

-uznanie, ze powod wykazat istnienie swojego roszczenia co do zasady i wysokoéci, podczas, gdy okolicznosé ta nie
znajduje potwierdzenia w dokumentach,

2/naruszenie prawa materialnego, tj. 664 § 2 kc oraz art. 682 ke, poprzez:
uznanie, ze pozwany powolywal sie na wady lokalu jedyne dla pozoru,
uznanie, ze nie istnialy wady lokalu uzasadniajace rozwigzanie umowy,

uznanie, ze to pozwany, a nie powod, powinien dazy¢ do dokonania przez powoda
naprawy wad lokalu,

uznanie, ze zlozone przez pozwanego o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu
nie wywolato skutkéw prawnych.

3/naruszenie art. 233 § 1 kpc: poprzez wyprowadzenie z materialu dowodowego, wnioskow z niego niewynikajacych,
w szczeg6lnoSci poprzez ustalenie, ze pozwany w chwili zawarcia umowy najmu wiedziat o istnieniu wad lokalu,
poprzez uznanie, ze pozwany nie wykazal istnienia wad lokalu uzasadniajacych rozwigzania umowy, poprzez ustalenie,



ze pozwany nie zglaszal wad lokalu powodowi podczas, gdy fakt dokonywania tych zgloszen potwierdzaja zar6wno
dokumenty, jak i zeznania §wiadkow i stron; poprzez ustalenie, ze przyczyna zaniechania wystawiania faktur przez
powoda byla che¢ zmniejszenia obcigzen podatkowych powoda (skutkujaca odpowiedzialno$cig karng skarbowa
powoda), a nie fakt rozwigzania umowy najmu,

poprzez niedokonanie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego,

- poprzez dokonanie oceny zebranego materialu dowodowego z pominieciem istotnej jego czeéci, tj. sporzadzonej
na zlecenie powoda ,,Opinii dotyczacej stanu technicznego konstrukeji dachowej i pokrycia budynku magazynowego
-ul. (...) / (...)-(...) P.", pozostawienie poza oceng sadu faktu wprowadzenia do umowy najmu zapisu o obowigzku
ubezpieczenia lokalu przez pozwanego od odpowiedzialnoéci cywilnej,

- poprzez dokonanie oceny materialu dowodowego z naruszeniem zasady swobodnej oceny dowodow, w szczegolno$ci
poprzez uznanie przez sad za wiarygodne i przydatne dla rozstrzygniecia sprawy zeznania wszystkich $wiadkow
powolanych przez powoda (U. D., R. K., M. H.), z jednoczesna odmowa dokonania oceny wiarygodno$ci zeznan
$wiadkoéw powolanych przez pozwanego (M. S.i P. S.) i uznanie, Ze zeznania te byty malo przydatne do rozstrzygniecia

sprawy.

Jednocze$nie wniost o zobowigzanie powoda do wskazania osoby (oraz jej adresu), ktora dokona¢ miala naprawy
dachu w bedacym wlasnos$cia powoda budynku polozonym w P. przy ul. (...), a po tym wskazaniu - przeprowadzenie
dowodu z zeznan tej osoby na okoliczno$¢ zakresu dokonanych napraw dachu i stanu pokrycia dachu w budynku,
ktérym znajdowal sie lokal wynajmowany przez pozwanego w chwili zawarcia umowy najmu. Wyjasnil, ze potrzeba
powolania powyzszego dowodu wynikla wylgcznie w zwigzku z trescia zeznan powoda, zlozonych w trakcie rozprawy
przed sadem I instancji w dniu 26.02.2014r. Powdd zeznal, ze: ,,Bylem zdziwiony, ze pozwany zarzuca nieszczelno$é
pokrycia dachu, bo dwa-trzy lata wcze$niej to pokrycie bylo wymienione. " Fakt dokonania przez powoda naprawy
dachu jest okolicznoScia nowa, ktérej powod nie podnosil na wezedniejszym etapie postepowania. Jednocze$nie
jest to okoliczno$¢ majaca istotny wplyw na rozstrzygniecie niniejszej sprawy. Jezeli dach w budynku faktycznie
byl naprawiany, osoba dokonujaca takiej naprawy bylaby w stanie okredli¢, jaki byl stan konstrukeji dachowej
po dokonanej naprawie. Natomiast gdyby okazalo sie, ze naprawa taka nie zostala dokonana, podwazaloby to
wiarygodno$¢ twierdzen powoda o braku wad lokalu.

W ocenie pozwanego rozstrzygniecie sagdu I instancji w zakresie objetym pkt. 1 oraz pkt. 4 wyroku nie jest prawidlowe.
U podstaw tego rozstrzygniecia bylto ustalenie, jakoby pozwany nie wykazal istnienia wad lokalu, uzasadniajacych
rozwigzanie przez pozwanego umowy najmu. W szczegélnoéci Sad Rejonowy uznal, ze istnienia wad lokalu nie
dowodzi przedlozona przez pozwanego prywatna opinia rzeczoznawcy budowlanego. Sad Rejonowy uznal, ze ma ona
jedynie walor dokumentu prywatnego i w zwigzku z tym podlega ona ocenie w kontekscie caloksztaltu materiatu
dowodowego. Jednakze dokonujgc powyzszych stwierdzen, Sad Rejonowy w zaden sposob nie odniost sie do treéci tej
opinii. Tym samym dokument ten zostal pozostawiony catkowicie poza ocena sadu, pomimo, ze zostal dopuszczony
jako dowod w sprawie. Podkreslil, ze nie kwestionuje (gdyz jest to okoliczno$¢ bezsporna), iz ,, Opinia dotyczaca stanu
technicznego konstrukeji dachowej i pokrycia budynku magazynowego - ul. (...) / (...)-(...) P.", zostala sporzadzona
na jego zlecenie . Tym samym ma ona charakter dokumentu prywatnego. Jednakze taki charakter tego dowodu nie
oznacza, ze moze on zostaé przez sad pominiety przy ocenie materialu dowodowego lub tez ze opinia ta nie moze
stanowi¢ dowodu w sprawie. Tymczasem Sad Rejonowy w ogole nie odniost sie do tresci tej opinii i wyplywajacych
z niej wnioskéw. Takie dzialanie sgdu oznacza razace naruszenie art. 233 § 1 kpe. Sad ten przy dokonywaniu oceny
zebranego w sprawie materiatu dowodowego catkowicie uchylil sie od dokonania oceny ,,Opinii dotyczacej stanu
technicznego konstrukeji dachowej ..." i spostrzezen w niej zawartych, cho¢ w kwestii stwierdzenia istnienia wad lokalu
dowdd ten mial charakter kluczowy. Dokument ten zostal sporzadzony przez bieglego sadowego Sadu Okregowego
w Poznaniu mgr inz. R. L. i technika budowlanego (...) - a wiec osoby dysponujace wiedzg fachowsa, pozwalajgca na
nalezyte okre§lenie stanu konstrukeji budynku. Tym samym ich spostrzezenia maja szczegblng warto$¢ - znacznie
wyzsza niz zeznania $§wiadkéw nie dysponujacych taka wiedzg. Co wiecej, tres$é tej opinii zostala sporzadzona w
oparciu o wizje lokalng, przeprowadzong w dniu 08.09.2009r. Spostrzezenia zawarte w opinii pochodza wiec z



okresu tuz przed rozwigzaniem umowy najmu przez pozwanego, a wiec pozwalaja na weryfikacje istnienia wad lokalu
stanowiacych przyczyne rozwigzania umowy przez pozwanego.

Waloru takiego nie mialaby opinia powolanego w niniejszej sprawie bieglego sadowego. Wytykajac pozwanemu
brak wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego, Sad Rejonowy pominal okoliczno$é, ze opinia ta -
gdyby pozwany zawnioskowal o jej przeprowadzenie juz w sprzeciwie od nakazu zaplaty - zostalaby sporzadzona
najwcze$niej w roku 2013, a wiec po uplywie okolo czterech lat od rozwigzania umowy najmu przez pozwanego.
Stan faktyczny ustalony w opinii bieglego sadowego nie pozwalalby wiec na bezsporne ustalenie istnienia wad
lokalu w chwili, kiedy umowa najmu jeszcze obowigzywala. Jako dokument prywatny, ,,Opinia dotyczaca stanu
technicznego konstrukeji dachowej i pokrycia budynku magazynowego ...", powinna podlegaé¢ ocenie jak kazdy
inny dowod, tymczasem Sad Rejonowy oceny tej nie dokonal w ogole. Fakt stwierdzenia przez Sad Rejonowy, ze
opinia ta ma charakter dokumentu prywatnego nie zwalnia sagdu z obowigzku dokonania jej oceny, co znajduje
potwierdzenie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego. Podkreslil, ze powdd w istocie nie kwestionowal tresci ,, Opinii
dotyczacej stanu technicznego konstrukeji dachowej i pokrycia budynku magazynowego ..." i wnioskéw z niej
wyplywajacych. Jedynym zarzutem, jaki powdd byl w stanie sformulowaé¢ w odniesieniu do tej opinii byt fakt, ze
powdd nie uczestniczyt w ogledzinach budynku przez bieglego. Powod nie byl w stanie sformulowaé zadnego zarzutu
co do merytorycznej zawarto$ci tej opinii. Co wiecej, Sad Rejonowy pomingl fakt, ze czeScia ,,Opinii dotyczacej stanu
technicznego konstrukeji dachowej i pokrycia budynku magazynowego ..." byla dokumentacja fotograficzna budynku,
a w odniesieniu do takiej dokumentacji nie moze zostaé¢ podniesiony zarzut braku obiektywizmu. ,,Opinia dotyczaca
stanu technicznego konstrukeji dachowej i pokrycia budynku magazynowego ..." jednoznacznie potwierdzala istnienie
wad lokalu, ktére uniemozliwialy przewidziane w umowie najmu jego wykorzystywanie przez pozwanego, co
oznaczalo spelienie przestanek rozwigzania umowy na podstawie zaréwno § 11 ust. 3 umowy, jak i art. 664 § 2 kc.
Jednocze$nie charakter tych wad powodowal zagrozenie zycia i zdrowia ludzi przebywajacych w lokalu, co uzasadnialo
takze rozwigzanie umowy na podstawie art. 682 ke. Opisujac stan konstrukcji dachu, autorzy opinii stwierdzili
nastepujace jej wady: liczne §lady prochnicy naruszajace strukture drewna, powstale w niektérych miejscach catkowite
wykruszenia belek konstrukeyjnych na

skutek dzialania prochnicy, znaczne ugiecie platwi drewnianych przebiegajacych wzdluz budynku na skutek duzego
zawilgocenia i zagrzybienia, platwie te utrzymywaly sie tylko dzieki wzmocnieniu deskami przykreconymi obustronnie
do belek, zawilgocone i zagrzybione deskowanie polaci dachowej, na ktérym ulozona byla papa, deskowanie to
dodatkowo nosilo §lady przeciekéw z polaci dachu, nietrwale polaczenia ram drewnianych (ramy te ruszaly sie,
pomimo wzmocnienia deskami i dodatkowo podparcia stupami), co powodowalo, ze ramy te nie przenosily nalezycie
obcigzen z polaci dachowej. Jednoznaczne byly przy tym wnioski wynikajgce, z ogledzin budynku: stan techniczny
konstrukcji dachowej byt bardzo zly, stan techniczny $cian konstrukcyjnych byl o tyle zadawalajacy, ze nie stanowil
niebezpieczenstwa dla uzytkownikéw, budynek magazynowo - warsztatowy nie spelnial w zaden sposéb warunkow
bezpieczenstwa konstrukeji, wykonany remont konstrukcji nie zabezpieczal jej w taki sposéb, aby umozliwié
prowadzenie wewnatrz dzialalnoéci gospodarczej - co oznacza, ze stan konstrukeji dachu uniemozliwial prowadzenie
w budynku dzialalno$ci gospodarczej, materialy uzyte do wykonania konstrukecji dachowej nie byly odpowiednie;j
jakoSci technicznej, konstrukcja dachowa powinna zosta¢ wymieniona na nowa, poniewaz jej stan nie dawatl zadnej
mozliwo$ci wykonania remontu w celu jej odpowiedniego zabezpieczenia. Opinia ta nie byla jedynym dowodem
istnienia wad lokalu, uzasadniajacych rozwigzanie umowy najmu przez pozwanego. Wady lokalu jednoznacznie
potwierdzily zarowno zeznania §wiadkow, jak i pozwanego. Tre$¢ tych zeznan oraz tre$¢ sporzadzonej na zlecenie
pozwanego opinii bieglego jednoznacznie wskazuje na istnienie wad lokalu, ktére uzasadnialy rozwigzanie umowy
najmu przez pozwanego. Podkreslié przy tym nalezy, ze opisujac wady lokalu, $wiadkowie relacjonowali spostrzezenia
wlasne, a nie przekazane im przez inne osoby.

Skarzacy dalej wskazal, ze podstawe do rozwigzania umowy stanowily zaréwno same zapisy umowy, jak i przepisy
kodeksu cywilnego. Paragraf 8 ust. 4 umowy jednoznacznie nakladal na powoda obowiazek utrzymania prawidlowego
stanu technicznego konstrukeji dachu i poszycia, a powéd obowigzku tego nie wykonal. Z kolei § 11 ust. 3
umowy wprost dopuszczal rozwigzanie umowy bez zachowania wypowiedzenia w przypadku razacego naruszenia
jej postanowien przez kazda ze stron. Naruszenie przez powoda obowiazku wprost przewidzianego w umowie, a



ktbére to naruszenie uniemozliwialo pozwanemu korzystania z lokalu i powodowalo zagrozenie dla ludzi w nim
przebywajacych, niewatpliwie stanowi razace naruszenie postanowienn umowy. Rozwigzanie umowy najmu przez
pozwanego znajdowalo uzasadnienie takze w art. 664 § 2 ke, gdyz pomimo otrzymanego zawiadomienia, powod
nie usungl wad lokalu, a istniejgce wady lokalu uniemozliwialy przewidziane w umowie najmu uzywanie lokalu.
Przy czym wymaga podkreSlenia, ze - wbrew stanowisku Sadu Rejonowego - to rzekomo podjeta przez powoda
proba ogledzin z udzialem dekarza i naprawy dachu, byla czynnos$cia pozorng. Jak wynika z tre$ci powolanego przez
powoda jako dowdd w sprawie pisma z dnia 18.06.2009r., oraz dowodu doreczenia tego pisma pozwanemu, pismo
to, w ktorym powod wyznaczyl pozwanemu termin ogledzin budynku na dzien 23.06.20009r., zostalo doreczone
pozwanemu dopiero w dniu 24.06. (...). Tym samym pozwany nie mogl uczestniczy¢ w ogledzinach budynku. Ponadto
bezpodstawne jest stwierdzenie Sadu Rejonowego, ze pozwany powinien podja¢ proby uzgodnienia z powodem
kolejnego, dogodnego terminu ogledzin budynku. Poniewaz §8 ust. 4 umowy jednoznacznie nakladal na powoda
obowiazek utrzymania prawidlowego stanu technicznego konstrukeji dachu i poszycia, to w interesie powoda, a nie
pozwanego bylo podjecie kolejnej proby dokonania ogledzin dachu i jego naprawy. Zgodnie z art. 682 ke, jezeli
wady najetego lokalu (a w przypadku umowy zawartej przez powoda z pozwanym przedmiotem najmu by} lokal)
sq tego rodzaju, ze zagrazaja zdrowiu najemcy lub jego domownikéw albo 0séb u niego zatrudnionych, najemca
moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia, chociazby w chwili zawarcia umowy wiedzial
o wadach. Nawet wiec zakladajac, ze w chwili zawarcia umowy pozwany wiedzial o wadach lokalu (a pozwany
okoliczno$ci tej stanowczo zaprzecza), pozwany uprawniony byt do rozwigzania umowy bez zachowania terminéow
wypowiedzenia. Bezpodstawne bylo rowniez uznanie przez Sad Rejonowy, ze pozwany w chwili zawarcia umowy
najmu mial §wiadomo$¢ istnienia wad lokalu. Takie stwierdzenie nie znajduje potwierdzenia w zebranym w sprawie
materiale dowodowym. Po pierwsze, wady te byly tego rodzaju, ze nie byly widoczne, zwlaszcza dla osoby (tak jak
pozwany) nie posiadajacej specjalistycznej wiedzy z zakresu budownictwa i konstrukeji budynkéw. Po drugie, wady
lokalu wynikaly z wadliwej konstrukeji dachu calego budynku. Charakter wad budynku (przekladajacych sie na
wady samego lokalu) powodowal, ze nie bylo mozliwe ich wykrycie od razu. Co wiecej, zawarte w § 3 ust. 2 umowy
najmu o$wiadczenie pozwanego o znajomosci stanu technicznego, odnosito sie wylacznie do przedmiotu najmu - a
wiec lokalu, a nie calego budynku. Natomiast wady lokalu wynikaly z wad calego budynku. W $wietle przestanek
okre§lonych w art. 682 ke dotyczacych rozwigzania umowy najmu, ewentualna wiedza pozwanego, dotyczaca wad
lokalu, nie miala znaczenia dla skutecznos$ci rozwigzania przez niego umowy, gdyz wady zagrazaly zdrowiu pozwanego
ijego pracownikéw. W dalszej czeéci uzasadnienia apelacji pozwany przedstawil swoja ocene zeznan §wiadka M. S. (2)

Jak wynika z treSci uzasadnienia zaskarzonego wyroku, Sad Rejonowy uznal, ze pozwany ,,w zaden sposob nie
wykazal" okoliczno$ci, ze pozwany wielokrotnie informowal powoda, ze przedmiot najmu ma wady. W $wietle
materiatu dowodowego przedstawionego przez pozwanego, calkowicie bez pokrycia sa stwierdzenia zawarte w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, jakoby pozwany nie wykazal, ze zglaszal powodowi istnienie wad lokalu. Takie
ustalenia s razaco sprzeczne ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym. Przeciwnie , okoliczno$é
wielokrotnego informowania powoda o istnieniu wad lokalu wykazano dokumentami- pisma z 15.07.20009r., z
4 .08.20009r., Z 10.06.20009r., jak i zeznaniami Swiadkow i stron. Sad Rejonowy pozostawil takze calkowicie poza
oceng fakt umieszczenia w umowie najmu zawartej przez powoda z pozwanym zapisu, zobowiazujacego pozwanego do
ubezpieczenia wynajmowanego lokalu od nastepstw nieszczes$liwych wypadkow ,celem zabezpieczenia ewentualnych
strat" (§ 4 ust. 6 umowy). Umowa nie precyzowala, jakiego rodzaju straty pokry¢ ma to ubezpieczenie. Pozwany w
trakcie zeznan wyjasénial, ze celem wprowadzenia tego zapisu bylo ,,(...) zeby budynek nie splonal, gdyby zaproszyl sie
ogien w trakcie dokonywanych napraw." Jednakze, jezeli taki byt cel wprowadzenia wymogu ubezpieczenia lokalu, to z
pewnoscia celu tego nie realizowalo ubezpieczenie od nastepstw nieszczesliwych wypadkéw, gdyz obejmuje ono ryzyka
zwigzane ze szkodami na osobach, poniesionymi przez osoby trzecie. Ubezpieczenie od nastepstw nieszczesliwych
wypadkoéw nie obejmuje natomiast ryzyk zwiazanych z uszkodzeniem lub utrata majatku. Ubezpieczeniem o
charakterze stricte majatkowym, stosowanym przy ubezpieczaniu lokali lub budynkoéw, jest ubezpieczenie od ognia
i innych zdarzen losowych. Jezeli wiec celem powoda bylo uchronienie sie przed powstaniem strat zwigzanych z
uszkodzeniami budynku, powinien zadaé¢ od pozwanego zawarcia umowy ubezpieczenia od ognia i innych zdarzen
losowych. Powod nie byl w stanie wyjasnié przyczyny, dla ktérej nie zazadal zawarcia przez pozwanego innego rodzaju
ubezpieczenia: ,Nie potrafie wytlumaczy¢ dlaczego w umowie wskazano ubezpieczenie NW, a nie ubezpieczenie



budynku od ognia i innych zdarzen losowych" (zeznania powoda) Przy czym zaréwno sam powdd, jak i Swiadek M. H.
(1) przyznali, ze zapis dotyczacy obowigzku ubezpieczenia od nastepstw nieszczesliwych wypadkow nie wystepowat w
innych umowach zawieranych przez powoda.

W ocenie apelujacego powdd byl §wiadomy, ze w chwili zawarcia umowy najmu istnialy wady przedmiotu najmu
(dach grozacy zawaleniem), a ktérych istnienie moglo doprowadzi¢ do powstania szkéd na osobach przebywajacych
w lokalu. Poniewaz w przypadku powstania takich szkéd, odpowiedzialno$¢ ponosilby powod, stad tez zazadal on
ubezpieczenia lokalu od nastepstw nieszczesliwych wypadkow. Jednocze$nie, probujac ukry¢ przyczyny tego zadania,
twierdzil, ze jest to standardowy zapis umieszczany w zawieranych przez niego umowach, cho¢ w istocie tak nie bylo.
Umieszczenie w treSci umowy obowigzku ubezpieczenia lokalu od nastepstw nieszczeSliwych wypadkow wskazuje
wiec jednoznacznie na fakt, ze lokal posiadal wady, ktdérych istnienie zagrazalo zyciu i zdrowiu os6b przebywajacych
w lokalu. Pow6d mial §wiadomos$é ze wady te istniejg, a jednocze$nie istnienie tych wad zatait przed pozwanym.
Tym samym umieszczenie w umowie najmu zapisu o obowigzku ubezpieczenia lokalu od nastepstw nieszczesliwych
wypadkow potwierdza istnienie wad lokalu, uzasadniajacych rozwigzanie umowy najmu.

Jednocze$nie podkre§lenia wymaga - a okoliczno$c¢ te Sad Rejonowy calkowicie pominat -ze powdd traktowal umowe
najmu jako skutecznie rozwigzang przez pozwanego, a zatem nie kwestionowal skutecznosci jej rozwigzania przez
pozwanego. Swiadezy o tym tre§¢ pisma skierowanego przez powoda do pozwanego w dniu 11.08.2010r., w ktérym
powdd o$wiadcezyt: ,, W zwigzku z ustaniem stosunku najmu lokalu uzytkowego skladajacego sie z cze$ci magazynowo -
warsztatowej oraz biuro (...) ." Stosunek najmu mog} ustaé wylacznie w wyniku rozwigzania umowy przez pozwanego,
gdyz pierwotny okres, na jaki umowa najmu zostala zawarta, uplywal w dniu 18.08.2010r. Réwniez z zeznan §wiadka
U. D. wynika, ze powod uwazal umowe najmu za skutecznie rozwigzana przez pozwanego: ,, Po zakoficzeniu najmu
pozwanemu nie naliczano oplat za bezumowne korzystanie." (zeznania §wiadka U. D.)

Z powyzszych okoliczno$ci wynika, ze w toku procesu:

1. pozwany wykazal, Ze wynajmowany lokal posiadal wady uzasadniajace rozwiazanie umowy w trybie
natychmiastowym,

2.pozwany wykazal, ze wady te uzasadnialy rozwigzanie umowy najmu przez pozwanego,
3.pozwany wykazal, ze nie wiedzial o tych wadach w chwili zawarcia umowy,

4.pozwany wykazal, ze uzasadnione i skuteczne bylo rozwigzanie przez niego umowy
najmu zawartej z powodem.

Podkreslit dalej, ze powod nie wykazal wysokoSci swojego roszezenia - ani co do zasady, ani co do wysokosci. § 4
ust. ] umowy najmu jednoznacznie przewidywal, ze zaplata czynszu przez pozwanego miala nastepowac¢ wylacznie
na podstawie wystawianych przez powoda faktur VAT. Jak wynika z zeznah pozwanego, zasada platnosSci czynszu
na podstawie faktur wystawianych przez powoda byla éciSle przestrzegana w calym okresie obowigzywania umowy
najmu. Powod ostatnia fakture tytulem czynszu najmu wystawil w dniu 1.10. 2009r. Po tym okresie nie wystawil juz
zadnej faktury. Skoro wiec powod zaprzestal wystawiania faktur po 1 pazdziernika 2009r., to oznacza to, ze:

roszczenie powoda o zaplate czynszu najmu za okres po pazdzierniku 2009r. nie stalo

sie wymagalne, gdyz powdd nie dopelnil czynnoSci niezbednych do powstania stanu

wymagalnosci (brak faktur, ktére byly jedynymi dokumentami, na podstawie ktorych

mogla nastapi¢ zaplata), powdd zaprzestal wystawiania faktur, gdyz uznal, ze doszlo do skutecznego rozwigzania
umowy najmu na skutek wypowiedzenia umowy najmu przez

pozwanego. Przy czym bezpodstawne sa stwierdzenia Sadu Rejonowego, Ze obowiazek wystawiania faktur nie
mial znaczenia dla wymagalno$ci roszczen czynszowych. Umowa najmu jednoznacznie stanowila, ze jedynym
dokumentem, na podstawie ktérego powinna nastgpi¢ platno$é czynszu, byla faktura powoda. Umowa nie
przewidywala obowiazku zaplaty czynszu w przypadku, gdy powod faktury nie wystawil. Przy czym malo wiarygodne



sa twierdzenia powoda, jakoby pozwany nie wypowiedzial skutecznie umowy najmu, a zaprzestanie wystawiania
faktur przez powoda mialo by¢ wynikiem wylacznie checi unikniecia przez powoda konsekwencji podatkowych
zwigzanych z faktem wystawienia faktur. Nalezy bowiem zwréci¢é uwage, ze zaniechanie wystawienia faktury w
przypadku, gdy istnieje obowiazek jej wystawienia (a gdyby umowa najmu obowiazywala, istnialby taki obowiazek),
jest przestepstwem skarbowym, spenalizowanym w art. 62 § 1 kodeksu karnego skarbowego. Co wiecej, stwierdzone
przez Sad Rejonowy zaniechanie placenia przez powoda podatkéw: dochodowego i od towardow i ustug (VAT),
naleznych w przypadku uznania, ze stosunek najmu miedzy powodem a pozwanym caly czas trwal, takze moze zostaé
uznane za przestepstwo skarbowe w Swietle art. 54 i 56 kodeksu karnego skarbowego.

Calkowicie nielogiczne jest wiec przyjecie przez Sad Rejonowy, ze zaprzestanie wystawiania faktur przez powoda bylo
wynikiem checi zmniejszenia obcigzen podatkowych (co moze dla powoda oznaczaé¢ nalozenie grzywy przewyzszajacej
roszczenie dochodzone w niniejszym postepowaniu), a nie ustaniem stosunku najmu wskutek rozwigzania go przez
pozwanego. W niniejszej sprawie jedynym dokumentem, wykazujacym zasadno$é roszczenia powoda do pozwanego,
jest zestawienie zadluzenia, podpisane przez ksiegowa powoda. Takie zestawienie, bez dokumentéw Zrédlowych
stanowigcych podstawe ksiegowania naleznosci, z cala pewnoécia nie stanowi wystarczajacego dowodu istnienia
roszczenia powoda. Apelujacy na marginesie zauwazyl, ze powdd nie przedstawil zadnego dokumentu, z ktérego
wynikalby spos6b rozliczenia przez niego kaucji w wysokosci 9.000 zl, jaka pozwany wplacil powodowi na podstawie
§ 5 ust. ] umowy najmu.

Bezpodstawna i nielogiczna jest takze dokonana przez Sad Rejonowy ocena treéci wiadomo$ci e-mail, jaka pozwany
przestal powodowi w dniu 22.04.2009r. Jak w toku procesu wyjasnil pozwany, wskazanie przez niego trudnosci
finansowych jako ewentualnej przyczyny rozwiazania umowy, bylo wynikiem braku reakcji powoda na zgloszone
wady lokalu. Pozwany ocenial, ze poniewaz powdd nie przystapil do usuwania wad lokalu, pozwanemu latwiej bedzie
doprowadzi¢ do rozwigzania umowy z powolaniem sie na trudnosci finansowe, niz powolujac sie na wady lokalu.
Jednoznacznie wynika to z zeznan pozwanego: ,Ja zaproponowalem trzymiesieczny okres wypowiedzenia, on sie na
to nie zgodzil. PoklociliSmy sie przez telefon, a ja nastepnie napisalem maila z kwietnia 2009 r., w ktérym zazadatem
rozwigzania umowy i wskazalem na trudnosci finansowe. To byl pierwszy powdd, ktéry przyszedl mi do glowy,
aby mozna bylo rozwigza¢ umowy. Nie napisalem o stanie technicznym lokalu, poniewaz wcze$niej wielokrotnie
rozmawialem z powodem na ten temat. "

Whbrew stanowisku Sadu Rejonowego, wyjasnienie to jest bardzo logiczne. Z punktu widzenia pozwanego, prostsze
bylo wskazanie przyczyn finansowych w celu doprowadzenia do rozwigzania umowy, niz dyskutowanie z powodem
o wadach lokalu, ich charakterze, zakresie oraz zakresie, czasie i sposobie dokonania napraw - zwlaszcza wobec
faktu braku jakiejkolwiek reakcji powoda na wczeéniejsze zgloszenia wad lokalu przez pozwanego. Brak trudnoéci
finansowych pozwanego potwierdzaja powolane przez pozwanego jako dowdd w sprawie polecenia przelewu,
potwierdzajgce, ze do chwili rozwigzania umowy najmu pozwany terminowo placil czynsz. Podniésl, ze dokonana
przez Sad Rejonowy ocena materialu dowodowego, zostala przeprowadzona z naruszeniem zasady swobodnej oceny
dowodow, okreslonej w art. 233 § 1 kpc. Sad Rejonowy zeznania wszystkich §wiadkéw powolanych przez powoda (U.
D., R. K., M. H.) uznal za wiarygodne i przydatne dla rozstrzygniecia sprawy. Jednocze$nie Sad Rejonowy w ogdle nie
dokonal oceny wiarygodnosci §wiadkéw powolanych przez pozwanego (M. S. i P. S.), co poérednio moze sugerowaé,
ze odmowil im wiarygodno$ci. Sad Rejonowy uznal takze, ze zeznania §wiadkéw pozwanego byly mato przydatne do
rozstrzygniecia sprawy, podczas gdy potwierdzily one m.in. fakt istnienia wad lokalu - a okoliczno$¢ ta wynikala z
bezposrednich obserwacji tych §wiadkow, a nie relacji osob trzecich. Naruszenie przez Sad Rejonowy art. 233 § 1 kpc
przejawia sie takze w samym sposobie sformulowania opisu stanu sprawy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. W
szczegolno$ci zawarte przy opisie zadania pozwu stwierdzenie: ,Nastepnie pismem z dnia 10 czerwca 2009 r. pozwany
zawiadomil go rzekomych wadach budynku." jest niezgodne ze stwierdzeniem zawartym w pozwie. W pozwie powdd
nie opisuje wad budynku jako wad rzekomych, a sam opis pisma pozwanego z dnia 10.06.2009r. brzmi nastepujaco:
»Pozwany pismem z dnia 10 czerwca 2009 r. poinformowal powoda o wadach dachu budynku, a pow6d odpowiedzial
na to pismem z dnia 18 czerwca 2009 . "



W odpowiedzi na apelacje pow6d wniost o jej oddalenie jako bezzasadnej i o zasadzenie na swoja rzecz od pozwanego
kosztow zastepstwa procesowego za postepowanie odwolawcze wedlug norm przepisanych. Co do wniosku apelacji o
wskazanie osoby, ktora dwa- trzy lata wczesniej przed zawarciem umowy najmu naprawiala pokrycie dachu, wnio6st
o jego oddalenie jako sp6znionego, bo pozwany mogt wniosek ten zlozy¢ bezposrednio po rozprawie w dniu 26
lutego 2014r. W dalszej czeSci odpowiedzi na apelacje powdd ponownie przedstawil swoje stanowisko w sprawie ,
konsekwentnie prezentowane przed sadem pierwszej instancji.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje;
Apelacja okazala sie bezzasadna.

Sad Rejonowy poczynit prawidlowe ustalenia faktyczne, ktére poparl rzetelng analizg zebranych dowodow, a ocena ta
odpowiada zasadom logiki i obejmuje wszystkie istotne dla wyrokowania okolicznoS$ci sprawy. Sad pierwszej instancji
dokladnie okreslit dowody, na ktérych sie oparl, wyjasnil podstawe prawna wyroku i przytoczyt trafng argumentacje
jurydyczng, ktoéra przywiodla go do wydania zaskarzonego rozstrzygniecia.

Kontrola instancyjna nie wykazala bledow sadu pierwszej instancji w procesie oceny materialu dowodowego,
jak réwniez innego rodzaju uchybien procesowych podniesionych w apelacji, badz takich, ktore sad odwolawczy
jest zobowiazany wzigé pod rozwage z urzedu. Przy weryfikacji twierdzen podnoszonych przez pozwanego juz
W postepowaniu pierwszoinstancyjnym, a ktérych zarzuty apelacyjne sg w wiekszoéci jedynie powieleniem, Sad
Rejonowy nie dopuscit sie rowniez naruszenia przepiséw prawa materialnego. Z tych przyczyn Sad Okregowy podzielil
ustalenia faktyczne sadu I instancji oraz ich ocene prawna, w zakresie majgcym istotne znaczenie dla rozstrzygniecia,
przyjmujac je za wlasne i uznajac za zbedne szczegdlowe ponowne przytaczanie tych samych argumentow.

Nie zaslugiwal na akceptacje Sadu odwolawczego sformulowany w apelacji zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
Skuteczne postawienie takiego zarzutu wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania
lub doswiadczenia zyciowego, to bowiem moze by¢ jedynie przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania
swobodnej oceny dowodow. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie o innej - niz przyjal sad - wadze
poszczegdlnych dowodow i ich odmiennej ocenie przez skarzacego. W judykaturze powszechnie przyjmuje sie,
Ze zarzucenie naruszenia zasady swobodnej oceny dowodéw nie moze polegaé na przedstawieniu przez strone
alternatywnego stanu faktycznego, a tylko na podwazeniu podstaw tej oceny z wykazaniem, Ze jest ona razaco wadliwa
lub oczywiécie bledna (zob. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 12.04.2001 r., II CKN 588/99, LEX nr 52347; z dnia
2.04.20031.,ICKN 160/01, LEX nr 78813; z dnia 15 kwietnia 2004 r., IV CK 274/03, LEX nr 164852; z dnia 29 czerwca
2004r.,I1CK 393/03, LEX nr 585758). Jezeli bowiem z okre$lonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski
logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow
(art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie osta¢, chocby w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie
wysnué wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub
gdy wnioskowanie sagdu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia Zyciowego, nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena
dowodow moze byé skutecznie podwazona (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27.09.2002 ., I CKN 817/00, OSNC
2000/7-8/139).

Tymczasem pozwany w niniejszej sprawie w rzeczywistoéci jedynie polemizuje z dokonana przez sad pierwszej
instancji oceng materialu dowodowego. Podniesiony przez niego zarzut apelacyjny w tej mierze sprowadzal sie do
przedstawienia alternatywnej wersji wydarzen, co jest dalece niewystarczajace, aby podwazyé¢ ocene dowoddéw, do
ktbrej uprawniony byt ten sad zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c., w omdwionym powyzej rozumieniu. Faktycznie za$
apelujacy dazyl w ten sposéb do zakwestionowania prawidlowego ustalonego przez Sad Rejonowy stanu faktycznego.
Odnoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, stwierdzi¢ nalezy, iz pozwany ograniczyt sie jedynie
do zaprezentowania wlasnej oceny dowodow. Pozwany powiela jedynie swoje stanowisko, iz w lokalu wystepowaly
wady zagrazajace bezpieczenstwu jego uzytkownikéw. W ocenie Sadu odwolawczego analiza tresci uzasadnienia
wyroku pozwala jednoznacznie stwierdzié, iz Sad Rejonowy dokonat prawidlowej oceny zgromadzonego materiatlu



dowodowego, a ocena ta w zaden sposob nie nosi cech dowolnosci. Sad Rejonowy szczegbélowo odnidst sie do wynikow
postepowania dowodowego, w tym do zeznan $wiadkéw. Sad pierwszej instancji prawidlowo uznal, ze zeznania
$wiadkow M. S. i P. S. byly malo przydatne do rozstrzygniecie sprawy. W tej mierze sad pierwszej instancji przytoczyt
wystarczajacg argumentacje oceniajgc te zeznania. Wskazaé przy tym nalezy, iz zeznania tych Swiadkow réwniez nie
potwierdzaly twierdzen forsowanych przez pozwanego. Zatem wbrew zarzutom apelacyjnym Sad Rejonowy dokonal
prawidlowej i wystarczajacej oceny zeznan tych Swiadkow.

Podkreslié przy tym nalezy, ze material dowodowy zebrany w sprawie nie pozwala na inne ustalanie niz to, iz pozwany
nie kwestionowal przed 22.04.2009 r. stanu przedmiotowego lokalu. Na uwadze nalezy mieé¢ przede wszystkim
maila pozwanego z dnia 22.04.2009 r., w ktdrym to pozwany proponuje wcze$niejsze rozwiazanie umowy najmu
lokalu z dniem 1.05.2009 r. Zawierajgc umowe pozwany potwierdzil, ze stan lokalu jest mu znany i nie wnosi z
tego tytulu zadnych zastrzezen (§ 3 ust. 2 umowy). Natomiast po tej dacie i po odmownej decyzji powoda odnoénie
skrocenia najmu pozwany, jak wlaSciwe ustalit Sad Rejonowy, podjal dzialania pozorne w celu rozwigzania umowy
w trybie natychmiastowym. W tej kwestii nie mozna skutecznie zarzucaé naruszenia art. 233 kpc skoro logiczna jest
konsekwencja zdarzen, iz z uwagi na to, ze pozwanemu nie udalo sie porozumieé z powodem w sprawie rozwigzania
umowy najmu, a pozwany wczesniej nie kwestionowal stanu lokalu, to podjal préby rozwigzania umowy w inny
sposob. Tym niemniej interpretacja zebranego w sprawie materialu dowodowego, obrazujacego kontekst sytuacyjny,
w ktérym doszlo do wymiany pism, pozwalal zdaniem Sadu Okregowego na przyjecie, ze do skutecznego rozwigzania
umowy nie doszlo.

Nie zaslugiwal réwniez na uwzglednienie zarzut apelacyjny zarzucajacy sadowi I instancji brak nieuwzglednienia
prywatnej opinii zleconej Zespolowi OSrodkow (...) - (...) Oérodek w P. sporzadzonej przez bieglego sadowego i
technika budowlanego. Pozwany w apelacji nie kwestionuje, zZe powyzsza opinia zostala sporzadzona na jego zlecenie,,
a tym samym ma ona charakter dokumentu prywatnego. Jednakze w ocenie apelujacego taki charakter tego dowodu
nie oznacza, ze moze on zostac przez sad pominiety przy ocenie materiatu dowodowego lub tez, ze opinia ta nie moze
stanowi¢ dowodu w sprawie. Zdaniem apelujacego fakt stwierdzenia przez Sad Rejonowy, ze opinia ta ma charakter
dokumentu prywatnego nie zwalnia sagdu z obowigzku dokonania jej oceny. Wbrew wywodom pozwanego powdd od
poczatku kwestionowal powyzsza prywatng opinie dolgczong do sprzeciwu od wydanego w sprawie nakazu zaplaty.
Pozwany w sprzeciwie od nakazu sam wskazal, iz powod stwierdzil, Ze prywatna opinia rzeczoznawcy nie dowodzi
okolicznoS$ci w niej wskazanych. Zatem przyznal, iz pow6d kwestionowal te opinie przed wszczeciem postepowania
sadowego.

Sad I instancji, co wynika wprost z uzasadnienia zaskarzonego wyroku , ustalajac stan faktyczny w sprawie
wzial pod uwage powyzsza prywatng ekspertyze. Zaliczenie wskazanej prywatnej opinii do materialu dowodowego
nie oznacza jednak samo przez sie przyznania jej mocy dowodowej, czyli przekonania skladu orzekajacego co
do okreslonych faktéw. Sad Rejonowy slusznie uznat przedlozona przez pozwanego opinie de facto za majgca
jedynie walor dokumentu prywatnego. Wymaga podkre$lenia, ze w orzecznictwie sadowym nie budzi watpliwosci,
iz prywatne opinie[ ekspertyzy] opracowane na zlecenie stron nalezy traktowaé jedynie jako przedstawienie przez
strone jej stanowiska w sprawie z uwzglednieniem wiadomo$ci specjalnych. Nie moga one jednak stanowi¢ dowodu
w rozumieniu przepisow Kodeksu postepowania cywilnego[ tak Sad Najwyzszy w wyroku z 12.04.2002 I CKN
92/00]. Zatem w tej kwestii bledne jest stanowisko apelujacego. Podkresli¢ nalezy, iz opinia, na ktora powoluje
sie pozwany, stanowi dowdd jedynie tego, Ze osoba, ktora te opinie podpisala, zlozyla o$wiadczenie w tej opinii
zawarte (art. 245 kpce). Jak wlaéciwie zauwazyl powo6d w odpowiedzi na apelacje, Kodeks postepowania cywilnego nie
przewiduje bowiem dowodu z pozasadowych o§wiadczen rzeczoznawcodw. Zatem nieprzeprowadzenie dowodu z opinii
bieglego powolanego przez sad rozpoznajacy sprawe nie moze zastepowaé prywatna opinia pozwanego, nawet jezeli
zostala sporzadzona przez osobe majaca uprawnienia bieglego. Co znamienne pozwany réwniez nie zawnioskowal
o przestuchanie jako $wiadkéw autoréw opinii. To na pozwanym ciazyl ciezar wykazania, iz zaistnialy przestanki
rozwigzania umowy najmu w trybie natychmiastowym. Fakt stanu lokalu by} sporny, a zatem ustalenie okoliczno$ci
uzasadniajgcych wypowiedzenie umowy najmu wymagalo wiadomosci specjalnych. A zatem nie zawnioskowanie
przez pozwanego dowodu z opinii biegtego w toku procesu obciaza strone pozwang i prowadzi do niewykazania swoich



racji, zgodnie z regulami postepowania sadowego. Co warte podkreslenia, zgodnie z § 3 ust. 2 umowy stan techniczny
lokalu pozwanemu byt znany i nie zglaszal do niego zadnych zastrzezen, a zatem Sad Rejonowy prawidlowo uznal, iz
w dacie zawierania umowy stan techniczny konstrukcji dachowej byl znany pozwanemu. W konsekwencji pozwany
nie udowodnil czy stan lokalu uzasadnial zlozenie o§wiadczenia o rozwiazaniu umowy w trybie natychmiastowym .
Material dowodowy zaoferowany przez pozwanego nie pozwalal na takie ustalenie. Pozwany nie wykazal aby wady
lokalu byly tego rodzaju aby uzasadnialy rozwigzanie umowy w tym trybie. W $wietle powyzszego Sad Okregowy
pominal jako spdzniony, zgloszony w apelacji wniosek dowodowy o zobowigzanie powoda do wskazania imienia i
nazwiska oraz adresu osoby , ktora miala dokonaé naprawy dachu i nastepnie przeprowadzenie dowodu z jej zeznan
na okoliczno$é¢ zakresu dokonanych napraw dachu i stanu pokrycia dachu w budynku , w ktérym znajdowal sie
sporny lokal. Jak sam pozwany przyznal, konieczno$é przeprowadzenia powyzszego dowodu ujawnila sie dopiero po
zlozeniu przez powoda zeznan na rozprawie 26 lutego 2014r. Nie bylo zatem zadnych przeszkéd aby bezposrednio po
tej rozprawie wniosek taki zlozy¢ przed sadem I instancji i to tym bardziej, ze postepowanie przed tym sadem bylo
kontynuowane.

W zakresie nastepnego zarzutu pozwany podal, iz skoro powod zaprzestal wystawiania faktur po 1 pazdziernika
20009r., to oznacza to, ze roszczenie powoda o zaplate czynszu najmu za okres po pazdzierniku 2009r. nie stalo sie
wymagalne, gdyz powod nie dopekil czynno$ci niezbednych do powstania stanu wymagalno$ci (brak faktur, ktore
byly jedynymi dokumentami, na podstawie ktérych mogla nastapic zaplata), powod zaprzestal wystawiania faktur,
gdyz uznal, ze doszlo do skutecznego rozwigzania umowy najmu na skutek wypowiedzenia umowy najmu przez
pozwanego. W ocenie apelujacego calkowicie nielogiczne jest wiec przyjecie przez Sad Rejonowy, ze zaprzestanie
wystawiania faktur przez powoda bylo wynikiem checi zmniejszenia obcigzen podatkowych (co moze dla powoda
oznacza¢ nalozenie grzywy przewyzszajacej roszczenie dochodzone w niniejszym postepowaniu), a nie ustaniem
stosunku najmu wskutek rozwigzania go przez pozwanego.

W tej materii nalezy przywolaé wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 25 marca 2013 r. VI ACa
1290/12 ,zgodnie z ktérym stosownie do art. 669 k.c., najemca obowiazany jest uiszcza¢ czynsz w terminie
uméwionym. Obowiagzek ten, wynikajacy wprost z ustawy, nie jest uzalezniony od wystawienia faktury przez
wynajmujacego. Najemca nie jest od niego zwolniony w przypadku jej niewystawienia. Faktura jest bowiem jedynie
rodzajem rachunku zawierajacego dane dokonanej transakcji. Jak wtasciwie zakwalifikowal Sad Rejonowy umowa
zawarta przez strony byla umowa najmu lokalu uzytkowego, a do jej istotnych warunkéw nalezato ustalenie, ze powdd
(najemca) zobowigzany jest do zaplaty z tego tytulu czynszu na rzecz pozwanego (wynajmujacy). Wobec tego z samej
istoty stosunku najmu obowiazkiem najemcy jest zaplata czynszu, jednakze niewystawienie przez powoda faktur nie
niweczy zobowigzania wynikajacego ze stosunku najmu. Nie ma rowniez charakteru przesadzajacego podnoszona w
apelacji okoliczno$¢, iz powod bezspornie nie wystawial dla pozwanego po 1.10.2009 r. faktur VAT obejmujacych
czynsz najmu lokalu, co mialoby zdaniem apelujacego Swiadczyé o tym, ze sam pozwany uznawal po tym czasie
umowe stron za rozwigzang. Niezaleznie od oceny zgodno$ci z prawem dzialania powoda na tej plaszczyznie, Sad
odwolawczy stwierdza, ze na uzytek ustalen w niniejszej sprawie akceptowalne jest wyjasnienie, iz powdd tego nie
czynil, aby unikna¢ w ten sposdb obciazen podatkowych zwigzanych z wystawieniem faktury VAT, co w sposob logiczny
i pozostajacy w ramach zasad do$wiadczenia zyciowego tlumaczy przyczyny zaniechania powoda w tym zakresie. W
Swietle zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego wobec jednoznacznej postawy pozwanego, ktory stwierdzil,
iz nie bedzie on placil czynszu nie mozna wyciagaé wnioskow tak daleko idacych w stosunku do powoda, jak sugeruje
sie to w apelacji.

Przy oméwionym wyzej ustaleniu stanu faktycznego, sad I instancji prawidlowo uznal, iz nie doszlo do spelnienia
przeslanek z art. 682 k.c. i 664 § 2 k.c., a tym samym o$wiadczenie pozwanego nie wywolalo skutku w postaci
rozwigzania umowy najmu. Zadanie powoda, obejmujace zaplate czynszu najmu za wszystkie miesigce, az do czasu
na ktéra umowa zostala zawarta, bylo wiec zasadne.

Majac na uwadze powyzsza argumentacje Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje. O kosztach
postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z art. 98 § 11 31 art. 108 § 1 k.p.c. oraz § 6 pkt 5 wzw. z § 12 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych



oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu.

W.M.R.T.J. W.



