Sygn. akt IT Ca 489/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lipca 2014 r.

Sad Okregowy w Bialymstoku II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Barbara Puchalska (spr.)
Sedziowie: SSO Urszula Wynimko
SSO Grazyna Wolosowicz
Protokolant: st. sekr. sad. Monika Gasowska

po rozpoznaniu w dniu 25 lipca 2014 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa L. D.

przeciwko (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialno$cia
w B.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Bialymstoku

z dnia 19 grudnia 2013 r. sygn. akt IC 82/13

I. zmienia zaskarzony wyrok:

1. w punkcie II o tyle, ze zasqgqdza dodatkowo od pozwanej (...) Spolki z ograniczong
odpowiedzialnosciq w B. na rzecz powéddki L. D. kwote 2.580 (dwa tysiqce pieéset osiemdziesiqt)
zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 3 listopada 2011 r. do dnia zaplaty;

2. w punkcie III i zasqdza od pozwanej (...) Spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w B. na
rzecz powodki L. D. kwote 1256,90 zlotych (Jeden tysigc dwiescie pieédziesiqt szesé zlotych 90/100)
tytulem zwrotu czesci kosztow procesu;

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. zasqdza od powoédki na rzecz pozwanej kwote 71 (siedemdziesiqt jeden) zlotych tytulem zwrotu
czesci kosztéw procesu za II instancje.



UZASADNIENIE

L. D. wniosta pozew przeciwko (...) Spblce z ograniczona odpowiedzialno$cig w B., w ktorym domagatla sie zasadzenia
od pozwanej na jej rzecz kwoty 10.320 zl tytulem czynszu najmu wraz z ustawowymi odsetkami:

od kwoty 2.580 zl od dnia 03.11.2011 roku do dnia zaplaty, od kwoty 2.580 zl od dnia 03.12.2011 roku do dnia zaplaty,
od kwoty 2.580 zl od dnia 03.01.2012 roku do dnia zaplaty, od kwoty 2.580 zt od dnia 03.02.2012 roku do dnia zaplaty
oraz kwoty 7.100 zl tytulem odszkodowania za straty finansowe wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty. Wniosta takze o zasadzenie od pozwanej na jej rzecz kosztéw procesu,

w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Uzasadniajac swoje roszczenie wskazala, ze
w dniu 01.11.2008 roku R. P. wynajela pozwanej budynek przy ul. (...) w B.. Od listopada 2011 roku pozwana
zaprzestala oplacania czynszu za najem, ustalonego w kwocie 2.580 zl. miesiecznie. Powddka wskazala, iz umowa
najmu zostala rozwigzana w dniu 12.12.2011 roku za 2-miesiecznym okresem wypowiedzenia, zatem czynsz najmu
winien zosta¢ oplacony za okres od listopada 2011 roku do lutego 2012 roku. Nadmienila, iz pozwana dokonala
demontazu urzadzen stanowigcych jej wlasno$¢ oraz pozostawila budynek w stanie nieodpowiadajacym stanowi
istniejagcemu przy zawieraniu umowy.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 10.09. 2012 roku w sprawie sygn. akt (...) Sad Rejonowy
w B. nakazal pozwanej aby zaplacila na rzecz powo6dki kwote 17.420 zt z ustawowymi odsetkami i kosztami procesu.
Sprzeciw od ww. nakazu zlozyla pozwana, wnoszac o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie od powodki na jej rzecz
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych. Uzasadniajac swoje stanowisko
wskazala, iz z uwagi na stan techniczny budynku dokonala jego remontu ponoszac naklady w kwocie ok. 70.000 zl.
Jej zdaniem roszczenie o zaplate czynszu najmu jest bezpodstawne, gdyz wobec bezskutecznych prééb kierowanych
do powodki o doprowadzenie lokalu do stanu umozliwiajacego przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, w dniu
02.11.2011 roku wypowiedziala umowe najmu ze skutkiem na dzien 01.12.2011 roku. Odnoszgc sie do roszczenia o
zaplate kwoty 7.100 zlotych pozwana wskazala, ze w pazdzierniku 2008 roku wszelkie urzadzenia stanowiace wlasno$é
powodki zostaly zdemontowane i wydane Z. R. (1), a w ich miejsce zostaly zamontowane urzadzenia dostosowane do
wymog6w sanitarnych przychodni medyczne;.

Wyrokiem z dnia 19.12.2013 roku w sprawie sygn. akt I C 82/13 Sqd Rejonowy

w Bialymstoku Wydzial I Cywilny zasqdzil od pozwanej (...) Sp. z o.0.

w B. na rzecz powodki L. D. kwote 8 098,70 zl z odsetkami ustawowymi liczonymi od kwot: 998,70
zl od dnia 03.12.2011. do dnia zaplaty, 7100 zl od dnia 23.08.2012. do dnia zaplaty /pkt I/; w
pozostalym zakresie powddztwo oddalil /pkt I1/; koszty postepowania zniésl wzajemnie /pkt I11/;
nakazal zwraécié ze Skarbu Panstwa tytulem niewykorzystanych zaliczek: na rzecz powdédki L. D.
kwote 618,78 z1, na rzecz pozwanej (...) Sp. z 0.0. w B. 618,78 zl /pkt IV/.

Sad Rejonowy ustalil, iz w dniu 01.11.2008 roku R. P. jako wynajmujgca zawarla na czas nieokreslony z pozwana jako
najemcg umowe najmu, ktérej przedmiotem byl budynek wraz z posesja przy ul. (...) z mozliwoS$cia jej rozwigzania za
2-miesiecznym okresem wypowiedzenia przez kazda ze stron. Ponadto na mocy § 8 umowy wynajmujacemu
przyznano uprawnienie do jej rozwiazania bez zachowania terminu wypowiedzenia, jezeli najemca zalega z czynszem
za okres 1-go miesigca, ewentualnie razaco narusza postanowienia umowy. Z dniem 01.03.2010 roku strony
wprowadzily aneks do umowy, na mocy ktérego dokonano zmiany wlasciciela nieruchomosci z osoby R. P. na osobe L.
D.. Ponadto podniesiona zostala wysoko$¢é miesiecznego czynszu najmu do kwoty 2.500 zl. Pismem z dnia 09.02.2011
roku powodka zaproponowala podwyzszenie czynszu do kwoty 2.600 zl, co nie zostalo zaakceptowane przez pozwana.
Pismem z dnia 12.11. 2011 roku powodka wezwala pozwana do zaplaty czynszu za miesigc listopad 2011 roku w
wysokosci 2.580 zl oraz podatku od nieruchomosci za IV kwartal 2011 roku w wysokoéci 682 zl, pozwana za$ pismem
z dnia 23.11. 2011 roku wskazala, ze nie ma zadnych zaleglo$ci platniczych. Sad I instancji ustalil, iz czynsz za miesiac
listopad zostal zaplacony przez pozwana

w listopadzie 2011 roku, za$ od grudnia 2011 roku zaprzestala ona dokonywania optat. Dowodem oplaty czynszu za
listopad 2011 roku byt , w ocenie Sadu Rejonowego ,rachunek posiadany przez pozwanego / podczas gdy pozostale



rachunki znajdowaly sie w posiadaniu powo6dki / , na ktérym odnotowano ,ze zostal on optacony. Pismem z dnia
06.12.2011 roku powodka potwierdzila wypowiedzenie umowy najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia
dokonane pismem z dnia 23.11. 2011 roku, ktorego skutek —wedlug- najemcy nastapil na dzien 1 grudnia 2011 roku
na zasadzie art. 66482 kpc. Pismem z dnia 07.12. 2011 roku powodka wezwala pozwana do zaplaty czynszu za miesiac
grudzien 2011 roku w wysokosci 2.580 zl i wskazala, ze pismo z dnia 06.12.2011 roku traktuje jako wypowiedzenie
umowy najmu na podstawie § 7 umowy, za$ poczatek biegu okresu wypowiedzenia liczy od dnia otrzymania przez nig
pisma tj. od dnia 12.12.2011 roku. Pismem z dnia 03.01.2012 roku powodka wezwala pozwang do zaplaty czynszu za
miesigce listopad 2011 roku — styczen 2012 roku oraz zwrotu wszystkich kompletow kluczy, jednocze$nie wyznaczajac
termin protokolarnego przekazania budynku przez najemce na dzien 16.01.2012 roku. Sad Rejonowy ustalil, iz
podczas przejecia budynku nie byta obecna pozwana, powo6dka za$ stwierdzila brak wyposazenia w postaci: kotta c.o.,
bojlera, kompaktu z deska sedesowg, 5 umywalek, 5 baterii umywalkowych, brodzika z bateria, 6 kaloryferow, 2 drzwi
z futryna, 7 skrzydel drzwi, 4 kratek wentylacyjnych, 2 wentylatoréw, 3 plafonéw. Powodka zakupila i zamontowala
na wlasny koszt kociol gazowy, grzejniki, umywalki, we, przeprowadzila niezbedne proby szczelno$ci i usunela skutki
rozmrozonej instalacji wodnej

i poniosta z tego tytulu koszty w wysokosci 9 471 zk. W lutym 2012 roku réwniez wystawila

i przestana powodce rachunek z tytulu umowy najmu na kwoty 2580 zl, za$ pismem z dnia 21.04.2012 roku wezwala
do zaplaty kwoty 7.100 z} tytulem brakujacego wyposazenia budynku. Sad Iinstancji ustalil, iz w czasie obowiazywania
umowy najmu pozwana zglaszala problemy z nieszczelnym dachem, zaciekaniem przy oknach, zamarzaniem rur. Po
kazdej zimie powddka przeprowadzala szpachlowanie i malowanie. prace wykonywane na dachu

w okresie wiosenno —letnim 2011 roku nie przyniosly poprawy. Wobec sporu co do daty rozwigzania umowy najmu i
w celu ustalenia , czy istnialy przyczyny do wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia
z art. 66482 kc , Sad Rejonowy dopuscil i przeprowadzil dowodd z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa
W. A. K.. Biegly uznal, iz nie ma mozliwo$ci stwierdzenia stanu technicznego budynku na wskazane daty, poniewaz
nie dokonywal ogledzin budynku w tamtym czasie. Na podstawie przeprowadzonych w dniu 08.05.2013 roku
ogledzin ustalil, iz aktualnie budynek nosi §lady uzytkowania oraz sa widoczne $lady demontazu urzadzen i armatury
sanitarnej. Zdaniem biegtego sufity w czeéci dobudowanej nosza $§lady wielokrotnego zalewania, $ciany wewnetrzne sa
zniszczone na skutek eksploatacji oraz brudne, noszg $lady wielokrotnego zalewania z dachu oraz okien dachowych;
widnieja §lady wielokrotnego malowania

z wychodzacymi na zewnatrz plamami zaciekéw. Na $cianach za$ widnieja $lady wymiany grzejnikéw centralnego
ogrzewania, pozostalo$ci po mocowaniu grzejnikow innego typu

i innej powierzchni grzewczej oraz Slady po zdemontowanej armaturze sanitarnej, brak jest umywalek lub
zlewozmywakdéw, muszli klozetowych, spluczek i baterii. Widnieja §lady po wymianie pieca centralnego ogrzewania.
Biegly dokonal takze ogledzin dachu

i stanu pokrycia dachowego, ktore wykazaly, ze sposob ulozenia pokrycia z blach nie spelnia wymogdéw okreslonych
dla wykonania tego typu robét ( arkusze sa nieprawidlowo polaczone, za§ mocowanie blach wykonano niezgodnie z
zasadami montazu). Biegly wskazal,

iz wykonano nieprawidlowo obrébki okien dachowych, za$ pokrycie dachowe jest uszkodzone, sa §lady nieudolnych
prob naprawy nieszczelno$ci taSmg izolacyjna i innymi trudnymi do okre$lenia materialami. Zdaniem bieglego
budynek podobnie wygladal w okresie trwania umowy najmu, czyli od listopada 2008 roku ze wzgledu na to,
ze charakter i rozmiar wad Swiadczy o tym, Ze nie powstaly one w krotkim okresie. Wady te, w ocenie bieglego
stwarzaly w pomieszczeniach przeznaczonych na $wiadczenie ustug medycznych w zakresie rehabilitacji warunki
nieodpowiadajace normom pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, a wiec tym bardziej $wiadczenie ushug
medycznych. Biegly wskazal przede wszystkim,

iz uniemozliwialy korzystanie z pomieszczenn ze wzgledu na ich zalewanie z wadliwie wykonanego, nieszczelnego
pokrycia dachowego oraz okien dachowych. W ocenie bieglego okres 10 dni pozwolilby wykonaé¢ wymiane wadliwego
pokrycia dachowego tj. zdjecie pokrycia dachowego na dobudowanej czesci budynku i ponowne, zgodne z warunkami
technicznymi okre$lonymi dla tego typu robo6t ulozenie pokrycia z nowej blachy. Mimo zgloszonych przez powodke
zastrzezen do opinii, Sad uznat ja za miarodajny dowdd

w sprawie. Na podstawie calego zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego Sad Rejonowy uznal, iz
przedmiotowy budynek w chwili zawierania umowy najmu posiadal wady, ktore mogly powiekszaé sie z uplywem



czasu, a ktore uniemozliwialy jego uzytkowanie w spos6b zgodny z celem ustalonym w tre$ci umowy jako $wiadczenie
ustug medycznych. Sad I instancji wskazal, iz istnienie i zglaszanie tych wad potwierdzili §wiadkowie Z. R. (2), A. P.
i I. N.. Sad Rejonowy wskazal, iz z uwagi na to, ze dach byl nieszczelny, pozwana zmuszona byla do wielokrotnego
usuwania zaciekow na suficie i §cianach i stad tez przystuguje jej uprawnienie

do wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia.

Sad I instancji uznal, iz do wypowiedzenia umowy najmu doszlo w dniu 12.12. 2011 roku, albowiem pozwana nie
udowodnita, aby wypowiedziala umowe juz w dniu 2.11.211 podczas spotkania stron. Okoliczno$ci tej nie potwierdzilta
strona powodowa. Pisemne wypowiedzenie umowy najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia — w spos6b
jednoznaczny — zostalo dokonane dopiero pismem opatrzonym data 06.12.2011 roku, ktére powodka odebrala w
dniu 12.12.2011 roku. Sad I instancji na tej odstawie uznal, iz pozwana zobowigzana byla do uiszczania czynszu do
12.12.2011 roku. Wobec faktu, iz czynsz

za miesigc grudzien nie zostal oplacony i uznajac, ze umowa najmu obowiazywala przez okres 12 dni, Sad I instancji
wyliczyl, iz na pozwanej cigzy obowiazek uiszczenia z tytulu czynszu najmu kwoty 998,70 zlotych (2580 z}k:31dni)
x12dni = 998,70 zl). O odsetkach za$ orzekl na podstawie art. 481 § 1i 2 k.c. od dnia wymagalnoSci roszczenia, tj.
od dnia 03.12.2011 roku.

Sad Rejonowy wskazal, iz zasadne bylo takze roszczenie powddki o zaplate kwoty 7.100 zl. Powolujac sie na tre$é
§ 5 umowy stron, Sad wskazal, iz o ile pozwana miala prawo przystosowaé¢ budynek na wlasne potrzeby, o tyle
poczynione w ten spos6b naklady staly sie wlasno$cia wynajmujacego, tj. powddki i nie miala ona prawa dokonywac
ich demontazu. Sad I instancji dopuscit i przeprowadzil dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa
W. A. K. na okolicznosé¢ zakresu i kosztow prac remontowych, w tym zakupu urzadzen niezbednych do przywrocenia
budynku do stanu nadajacego sie do uzytkowania. Biegly wskazal, iz w celu przywrdcenia przedmiotowego budynku
do stanu nadajacego sie do uzytkowania nalezaloby rozebra¢ pokrycie dachowe nad czeScig dobudowang, ponownie
pokry¢ dach nad czeScia dobudowana blachg trapezowa, usunac¢ zacieki ze Scian i sufitbw w pomieszczeniach,
pomalowac farbami emulsyjnymi tynki wewnetrzne sufitow i Scian, dokonaé¢ demontazu okien dachowych, ponownie
zmontowa¢ nowe okna dachowe, dokonaé¢ montazu baterii umywalkowych, montazu baterii zlewozmywakowych,
umywalek, muszli klozetowych, zamontowania klamek do drzwi. Zdaniem bieglego koszt prac remontowych to
18.335,42 zl netto z uwzglednieniem montazu urzadzen zakupionych na podstawie zalgczonych faktur, przy czym
faktura na zakup i montaz kotla gazowego stanowi odrebna pozycje w kalkulacji. Przy uwzglednieniu ww. faktury
pelne koszty prac remontowych, w tym zakupu urzadzen niezbednych do przywrécenia budynku do stanu nadajacego
sie do uzytkowania wynosza 26.035,42 zl netto. Sad I instancji wskazal, iz wprawdzie zakres wyliczonych przez
bieglego kosztow jest szerszy niz koszt przywrocenia budynku do stanu w dacie rozwigzania umowy najmu ( bez
naprawy pokrycia dachowego), jednakze biorgc pod uwage rachunki przedstawione po rozwigzaniu umowy najmu
uznac nalezy, Ze roszczenie o zaplate kwoty 7.100 zlotych nalezalo uwzgledni¢ w caloéci na podstawie art. 471 k.c. w
zw. Z § 5 zd.2 umowy najmu. O odsetkach Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. O kosztach procesu
Sad I instancji orzekl na podstawie

art. 100 k.p.c. znoszac je wzajemnie miedzy stronami.

Apelacje od powyziszego wyroku wywiodla powéddka, zaskarzajgce go w czesci, tj.

- w pkt IT w zakresie oddalajgcym roszczenie powoédki o zaplate kwoty 7 740 zl z odsetkami od
kwoty 2 580 zi tytulem czynszu najmu za miesiqc: listopad 2011 roku od dnia 03.11.2011 roku do
dnia zaplaty; grudzien 2011 roku od dnia 03.12.2011 roku do dnia zaplaty; styczen 2012 roku od
dnia 03.01.2012 roku do dnia zaplaty;

- w pkt III w calosci,
zarzucajgqc naruszenie prawa procesowego t materialnego, a mianowicie:

a) art. 233 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. poprzez sprzeczny z zasadami logiki, a przede wszystkim
ze zgromadzonym materiatem dowodowym, wniosek o rzekomym spetnieniu swiadczenia przez



pozwang z tytulu czynszu za miesiqc listopad 2011 roku, skonstruowany w oparciu o dokument w
postaci rachunku wystawionego przez powodke, znajdujgcego sie na k. 177 akt, w sytuacji, gdy z
tego rachunku wynika jedynie sposob i termin zaplaty czynszu oznaczony jako ,,gotowka, dzien
02.11.2011 roku”, a nie fakt potwierdzajqcy przyjecie gotowki, bedacy pokwitowaniem

w rozumieniu art. 462 k.c. i przyjecie na tej podstawie, ze pozwana udowodnila okolicznosé¢ zaplaty
czynszu najmu za listopad 2011 rokuw;

b) art. 664 § 2 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, ze umowa najmu z dnia
01.11.2008 roku zostala wypowiedziana przez pozwanego w dniu 12.12.2011 roku, bez zachowania
okresu wypowiedzenia, a nie z uplywem 2-miesiecznego okresu wypowiedzenia, podczas gdy
w sprawie nie zachodzily okolicznosci, uzasadniajgce wypowiedzenie w/w umowy najmu bez
zachowania terminu wypowiedzenia wskazanego w § 7 umowy, tj.: wady rzeczy uniemozliwiajqce
przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, w sytuacji gdy z opinii bieglego sqdowego wynika, ze
stan budynku od daty zawarcia umowy najmu do chwili opiniowania najprawdopodobniej nie
uleglistotnym zmianom, zas pozwana od roku 2008, a wiec przez okres ponad 3 lat, bez zastrzezen i
przeszkod uzytkowata budynek, czerpiqge z tego wymierne korzysci finansowe, nie zglaszajgce (brak
Jjakichkolwiek dowodoéw na te okolicznosé) wad, ktore uniemozliwilyby jej przewidziane w umowie
uZywanie rzeczy.

W oparciu o te zarzuty, powodka domagala sie:
I. zmiany zaskarzonego wyroku

a) w pkt I poprzez podwyziszenie zasqdzonej na jej rzecz kwoty 8.098,70 zt do kwoty 15.838,70 zl
wraz z odsetkami ustawowymi:

- od kwoty 2 580 zl tytulem czynszu najmu za listopad 2011 roku od dnia 03.11.2011roku do dnia
zaplaty;

- od kwoty 2 580 zl tytulem czynszu najmu za grudzien 2011 roku od dnia 03.12.2011 roku do dnia
zaplaty;

- od kwoty 2 580 zl tytulem czynszu najmu za styczen 2012 roku od dnia 03.01.2012 roku do dnia
zaplaty;

- od kwoty 998,70 zl tytulem czynszu najmu za luty 2012 roku, od dnia 03.02.2012 roku do dnia
zaplaty;

- od kwoty 7.100 zl od dnia 23.08.2012 roku do dnia zaplaty;

b) zasqdzenia od pozwanej na jej rzecz kosztow postepowania, w tym kosztéow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych w pelnym zakresie zgodnie z art. 100 zd 2 k.p.c.

II. zasqdzenia od pozwanej na jej rzecz kosztéow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

SAD OKREGOWY ZWAZYE, CO NASTEPUJE:

Zdaniem Sadu Okregowego apelacja okazala sie czeSciowo uzasadniona, co skutkowalo zmiang zaskarzonego wyroku
zgodnie z sentencja. Analiza zgromadzonego

w sprawie materiatu dowodowego pozwala stwierdzi¢, ze przy wydaniu zaskarzonego wyroku Sad Rejonowy w istocie
dopuscil sie uchybien jednakze tylko w zakresie prawa procesowego.



Odnoszac sie do zarzutéw zawartych w apelacji, w pierwszym rzedzie nalezalo ocenié¢ zarzut naruszenia prawa
materialnego w postaci art. 664 § 2 k.c. Sad II instancji nie podzielil argumentacji Skarzacej w tym zakresie uznajac,
iz Sad Rejonowy trafnie przyjal, iz laczaca strony umowa najmu zostala rozwigzana w dniu 12.12.2011 roku w trybie
natychmiastowym.

Sad Odwolawczy podziela stanowisko Sadu I instancji, iz istnialy podstawy do wypowiedzenia przez pozwang umowy
najmu w trybie art. 664 § 2 k.c. bez zachowania terminu wypowiedzenia i nastapilo to w dniu 12.12.2011 roku.
Podstawa t3 s niewatpliwie twierdzenia strony pozwanej, korelujgce z nimi zeznania $wiadkow oraz opinia biegltego
sadowego, z ktorych wynikalo, iz juz w chwili wydania pozwanej jako najemcy, rzecz miata wady uniemozliwiajace jej
uzywanie przewidziane w umowie.

Kluczowym dowodem potwierdzajacym trafno$c ustalenn Sadu I instancji jest opinia bieglego sadowego z zakresu
budownictwa i zarzadzania nieruchomoéciami W. A. K.. Biegly wyraZnie stwierdzil, iz dach zostal wykonany
nieprawidlowo i jest nieszczelny, bowiem pokrycie dachowe jest w wielu miejscach uszkodzone w sposéb
mechaniczny, wystepuja dziury w blasze, nieszczelnosci i innego rodzaju uszkodzenia, za$ okna dachowe sg
nieprawidlowo zamontowane i ich obrobka zostala Zle i nieszczelnie wykonana. Nie bez znaczenia pozostaje takze
to, ze w ocenie bieglego charakter i rozmiar wad $wiadczy o tym, ze nie mogly one powsta¢ w ostatnim czasie, przy
czym biegly wyraZnie zasugerowal, iz juz w 2008 roku w chwili podpisania umowy wady te istnialy. Kategorycznie
stwierdzil, iz przedmiotowe pomieszczenie nie nadaje sie do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej przez pozwana,
albowiem nie spelnia ono warunkéw odpowiadajacych normom pomieszczen przeznaczonych zardwno na pobyt ludzi
jak tez na $wiadczenie ustug medycznych. Tozsame wnioski mozna wyciagna¢ dokonujgc analizy zeznan swiadkow

— pracownikow pozwanej w osobach A. P. i I. N. ( k. 221v — 222v) Obie wskazaly, iz stan budynku przy ul. (...) juz
w 2009 roku, bo obie od tego czasu tam pracowaly byl zly (okna przeciekaly i byly spuchniete, musialy podstawiaé
wiadra, gdyz kapala woda). W $§wietle powyzszego, za uprawniony zatem uznaé nalezy wniosek, iz przedmiotowy lokal
miatl takie wady, ktore uniemozliwialy przewidziane w umowie uzywanie rzeczy.

Oceny tej nie mogt zmienié¢ takze podnoszony przez powddke argument, iz pozwana przez okres ponad 3 lat bez
zastrzezen i przeszkod uzytkowala budynek, czerpiac z tego wymierne korzysSci finansowe , nie zglaszajac wad, ktore
uniemozliwilyby jej przewidziane

w umowie uzywanie rzeczy. Twierdzenia te, zdaniem Sadu Odwolawczego nie zastugiwaly na aprobate. Po pierwsze,
zasady doswiadczenia zyciowego pozwalaja na uznanie, iz dzialalno§¢ gospodarcza mozna prowadzié takze w
nieodpowiednich warunkach . Przedmiotowe pomieszczenie wprawdzie nie nadawalo sie do celu jakim bylo
$wiadczenie uslug medycznych jednakze korzystaé¢ z niego bylo mozna. Przemawiajg za tym takze twierdzenia strony
pozwanej, iz dokonala remontu, co nie bylo kwestionowane przez powodke na kwote okoto 70.000 zl i nie chciala
rezygnowac z wynajmowania lokalu z uwagi na poczynione znaczne naklady finansowe na jego remont.

Po drugie podnie$¢ nalezy, iz nie polegaja na prawdzie twierdzenia strony powodowej, iz pozwana nie wzywata
powddki do naprawy rzeczy i tym samym nie mogla skorzystac¢ z przewidzianego w art. 664 §2 k.c. uprawnienia
do wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania termindéw wypowiedzenia. Analiza zgromadzonego w sprawie
materiatu dowodowego wskazuje, iz byto wrecz przeciwnie. Jak wynika bowiem z zeznan C. R. (k. 220v) w 2010 roku
pomagal on od$nieza¢ dach bo zaczely sie robié zacieki, o wadach dachu skutkujacych zaciekaniem byl powiadamiany
na przetomie okresu zimowego i wiosennego, wskazywal takze, iz byt obecny takze w marcu 2011 roku kiedy wystapila
sytuacja z zaciekiem oraz potwierdzil fakt naprawy dachu wiosna 2011 roku, ktéra jak stusznie ustalit Sad I instancji
okazala sie nieudolna, bowiem dach w dalszym ciggu przeciekal. Okolicznos¢, iz wady byly zglaszane powo6dce wynika
rowniez wprost z zeznan A. P.i1. N.. A. P. wskazala, iz zglaszala wady K. F., ktory nastepnie zglaszal je C. R.. Obie byly
takze obecne podczas wizyt C. R., podczas ktorych K. F. oprowadzal go po lokalu wskazujac na przeciekajace okna
i zacieki, musialy wowczas przerywaé prowadzone przez siebie zabiegi i pokazywaé miejsca, w ktorych przeciekala
woda. Zaréwno A. P. jakiI. N. stwierdzily, iz mialy miejsce naprawy latem 2010 roku, ale prace nie przynioslty zadnych
rezultatéw, co wiosne nalezalo malowa¢ Sciany praktycznie wszedzie. Majac na uwadze powyzsze, uznaé¢ nalezy, iz
wady przedmiotowego lokalu nie zostaly naprawione w odpowiednim czasie, istnialy zatem podstawy do rozwigzania



umowy przez pozwang w trybie natychmiastowym, tj. w dniu 12.12.2011 roku , a zatem podniesiony w apelacji zarzut
naruszenia prawa materialnego, tj. art. 664 §2 k.c. uzna¢ nalezy za chybiony.

W ocenie Sadu Okregowego trafny okazal sie natomiast zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c., bowiem
istotnie Sad Rejonowy nieprawidtowo zastosowal rozklad ciezaru dowodu ,nieprawidlowo ocenil dowod w postaci
rachunku za miesiac listopad 2011 r. i w efekcie blednie uznal, Ze czynsz najmu za listopad 2011 roku zostal przez
pozwana zaplacony.

Powodka w pozwie jak i na caly etapie postepowania przed Sadem I instancji konsekwentnie twierdzita, ze pozwana
nie uregulowana czynszu za ten miesigc.

Zgodnie z regulg zawarta w art. 6 k.c. ciezar dowodu wykonania zobowigzania spoczywa na dluzniku. Dhuznik
powinien wykazaé, ze spelit Swiadczenie, z wyjatkiem §wiadczenia polegajacego na zaniechaniu, ktére nie wymaga
udowodnienia; w tym przypadku to wierzyciel bedzie musial udowodnié, ze dtuznik postapit wbrew obowigzkowi
zaniechania (por. A. Ohanowicz, Zobowigzania..., s. 175; W. Popiolek (w:) Kodeks..., s. 25;

Z. Radwanski, A. Olejniczak, Zobowigzania..., s. 314; W. Czachorski, A. Brzozowski,

M. Safjan, E. Skowronska-Bocian, Zobowigzania..., s. 314). W niniejszej sprawie ciezar dowodu, iz faktycznie do
zaplaty doszlo spoczywal zatem na pozwanej i to pozwana winna byta wykaza¢, ze dokonala wplaty, czego w ocenie
Sadu Okregowego nie uczynila.

Sad Okregowy nie podziela argumentacji Sadu Rejonowego, iz dokument w postaci kserokopii rachunku
wystawionego przez powodke ( k. 177) stanowi dowod zaplaty przez pozwana czynszu za miesiac listopad 2011 roku.
Trafnie bowiem wskazuje w apelacji Skarzgca, iz z przedmiotowego rachunku wynika jedynie sposéb zaplaty- gotowka
i termin zaplaty czynszu — dzien 02.11.2011 roku, a nie pokwitowanie przyjecia gotowki przez powddke. Nie sposob,
zdaniem Sadu Okregowego, uzna¢ widniejgcego na kopii rachunku podpisu powodki za pokwitowanie w rozumieniu
art. 462 k.c..

Z definicji pokwitowania wynika, ze jest ono o§wiadczeniem woli wierzyciela lub upowaznionej przez niego osoby,
wydane do rak dluznika, zawierajace po$wiadczenie, ze dluznik $§wiadczenie spenil, za$ jego tres$é jest pochodna
oczekiwan dluznika, adekwatnych do jego zachowania sie w wykonaniu zobowiazania. (Zdzistaw Gawlik Komentarz
do art.462 Kodeksu cywilnego, stan prawny 2010.05.01)

Podpis powddki na przedlozonym przez strone pozwana kopii rachunku nr (...), jak slusznie wskazuje Skarzaca,
znajduje sie w rubryce pieczeé i podpis sprzedawcy przy rubryce sposob zaplaty. Brak jest zatem o$wiadczenia
powddki, iz otrzymala nalezne §wiadczenie, w postaci chociazby sformulowania ,, zaptacono gotowka” czy ,,zaptacono”,
co nie pozwala na uznanie tego dokumentu za pokwitowanie oraz dowod zaplaty naleznego powddce czynszu z miesigc
listopad 2011 roku.

Pozwana poza ww. dokumentem nie przedstawila zadnych dowoddéw na to, ze dokonala zaplaty. Nie moga tez stanowic
wiarygodnego dowodu oplacenia czynszu twierdzenia K. F., iz podczas spotkania z powddka w dniu 02.11.2011 roku
przyniosla ona rachunek i on zaplacil gotéwka w rejestracji albo w pomieszczeniu socjalnym. Nie byt w stanie jednak
wskazac¢ zadnej konkretnej osoby z personelu czy tez pacjentow, ktéra byla obecna w lokalu i moglaby potwierdzic¢
fakt dokonania przez niego zaplaty w tym dniu ( k.219 v). Za przyjeciem wersji powodki , iz do uiszczenia czynszu za
miesiac listopad 2011 roku nie doszlo przemawiaja tez okolicznosci i przebieg spotkania z dnia 2 listopada 2011roku.
Z twierdzen samego prezesa pozwanej spotki K. F. wynika ,iz juz na tym spotkaniu poinformowat powodke o zamiarze
wyprowadzenia sie z powodu nie zlikwidowania wad budynku — ustalono nawet termin spotkania na 14.11.2013
roku. Trudno zatem uzna¢ , aby prezes pozwanej oplacil czynsz za listopad 2011 roku juz w dniu 2.11.2011roku ,
kiedy przewidywat wyprowadzenie sie nawet w listopadzie . Nalezalo zatem uzna¢ ,iz pozwana spo6lka nie sprostala
obowiazkowi udowodnienia ,ze zaplacila czynsz za miesigc listopad 2011 roku , a zatem w tej czeSci apelacja byla
uzasadniona i skutkowala zmiang zaskarzonego wyroku.

Wobec powyzszego, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmieniono zaskarzony wyrok



wzakresie jak w pkt I ppkt 1 sentencji. W pozostalej czeSci apelacja jako pozbawiona uzasadnionych podstaw podlegala
oddaleniu w oparciu o art. 385 k.p.c. (pkt II sentencji).

Przedmiotowe rozstrzygniecie skutkowalo zmiang orzeczenia co do kosztéw procesu w I instancji, o ktorych Sad
Okregowy orzekt w oparciu o art. 98 § 1 i 3 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c, czyli rozdzielajac je stosunkowo miedzy
stronami, albowiem przy podwyzszeniu zasadzonej na rzecz powodki kwoty dysproporcje w zakresie wyniku sprawy
miedzy stronami wzrosly, a mianowicie powddka wygrala sprawe w 61 %. Calo$¢ kosztow za postepowanie I —
instancyjne wynosila 7 467,44 z1, z czego powddka poniosta kwote 4.169,22 zl, na ktoérg skladaly sie kwoty: 871 zt —
tytulem oplaty od pozwu, 881,22 zt — koszt opinii bieglego oraz 2417 zl — koszt zastepstwa prawnego powodki ustalony
na podstawie § 6 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za
czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490 j.t) lacznie z oplatg od pelnomocnictwa). Majac na uwadze wynik
procesu, powodka winna ponie$¢ 39% caloSci kosztow czyli kwote 2 912,30 zl, a zatem Sad zasadzil od pozwanej na
jej rzecz kwote 1256,92 7l (4.169,22 71 - 2 912,30 zl =1256,92 z1) tytulem zwrotu czeéci kosztow procesu za I instancje
( pkt I ppkt 2 sentencji).

O kosztach postepowania odwolawczego takze orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c,,
przy czym na tym etapie postepowania powodka wygrala sprawe w 1/3, tj. 33,33%. Calo$¢ kosztow postepowania 1T
instancyjnego wynosila 1587 zl. Na kwote te skladaly sie koszty, ktére poniosta powoddka w wysokosci tacznie 987 7zt
(387 z1 — oplata od apelacji oraz koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 600 z} ustalone na podstawie § 6 pkt 4
w zw. z § 12 pkt 1 ppkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za
czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490 j.t) oraz koszty zastepstwa procesowego poniesione przez pozwang
w wysokosci 600 zl ustalone na podstawie § 6 pkt 4 w zw. §13 pkt 1 ppkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z
dnia 28 wrzes$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. 2002.163. 1348 j.t.) Powodka przegrala sprawe

w 2/3, zatem powinna ponie$¢ koszty w wysokoSci 2/3 to jest w kwocie 1058 zt (1587 zl — 987zl = 1058 z1), pozwana za$
winna poniesé¢ koszty w wysoko$ci 529 zl, zatem nalezalo zasadzié na rzecz pozwanej od powodki kwote 71 z} tytutem
zwrotu czeSci kosztéw procesu za II instancje ( pkt III sentencji).



