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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 marca 2015 .

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy SSA Irena Ejsmont - Wiszowata
Sedziowie SA Magdalena Pankowiec
SA Beata Wojtasiak (spr.)
Protokolant Iwona Aldona Zakrzewska

po rozpoznaniu w dniu 26 marca 2015 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki jawnej w B.
przeciwko M. S.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 30 wrze$nia 2014 r. sygn. akt VII GC 188/13

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1) zasqdza od pozwanej M. S. na rzecz powoda (...) Spotki jawnej w B. kwote 106.152,51 (sto szes$é

tysiecy sto pieédziesiqt dwa i 51/100) zlotych wraz z odsetkami ustawowymai:

- od kwoty 16.743,68 zlotych od dnia 18 grudnia 2012 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 2.523,44 zlotych od dnia 28 grudnia 2012 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 19.743,68 zlotych od dnia 3 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 850,30 zlotych od dnia 5 lutego 2013 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 21.204,70 zlotych od dnia 19 lutego 2013 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 1.580,92 zlotych od dnia 13 lutego 2013 r. do dnia zaplaty;




- od kwoty 1.994,16 zlotych od dnia 27 marca 2013 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 10.793,25 zlotych od dnia 30 marca 2013 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 14.391 zlotych od dnia 17 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 1.935,38 zlotych od dnia 25 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 14.391 zlotych od dnia 17 maja 2013 r. do dnia zaplaty;

2) zasqdza od pozwanej na rzecz powoda kwote 9.908 zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu;

3) zasqdza od pozwanej na rzecz powoda 2.700 zlotych tytulem zwrotu kosztéow postepowania
odwolawczego.

UZASADNIENIE

L. G. i Wspolnicy s.j. w B. wniosla o zasadzenie od M. S. kwoty 106.152,51 zl z ustawowymi odsetkami od kwot i
dat szczego6lowo opisanych w pozwie. Podala, ze dochodzona kwota stanowi nieuiszczona przez pozwana naleznos¢ z
tytulu czynszu najmu oraz oplat za media.

Sad Okregowy w Bialymstoku nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 31 maja 2013 r. uwzglednit
w caloSci zadanie powodki.

W sprzeciwie od tego nakazu zaplaty M. S. wniosla o oddalenie powddztwa. Podala, ze laczaca strony umowa najmu
zostala przez nia wypowiedziana pismem z dnia 14 maja 2013 r., gdyz wynajmowany lokal posiadal wade (grzyb i
plesn na Scianach) uniemozliwiajaca wlaéciwe z niego korzystanie. Jej zdaniem umowa zostata zawarta pod wplywem
bledu, gdyz wynajmujaca zapewniala ja o dobrych walorach technicznych lokalu, zobowiazywala sie do zapewnienia
spokojnego i niezakl6canego zen korzystania. Tymczasem wady lokalu uniemozliwialy wykorzystywanie go w spos6b
w umowie okre$lony. Podniosta jednoczesnie zarzut potracenia wierzytelnoéci z tytulu nakladéw poczynionych na
lokal w wysoko$ci 474.421,30 zl. Przedlozyla faktury, ktére dokumentujace wydatki poniesione na remont, prace
budowlane i wykoniczeniowe oraz zwigzane z wyposazeniem lokalu (sprzet naglasniajacy, meble i o§wietlenie).

Wyrokiem z dnia 30 wrzesnia 2014 r. Sad Okregowy w Bialymstoku oddalil powédztwo i zasqdzil
od powdéddki na rzecz pozwanej kwote 8.617 z1 tytulem zwrotu kosztéow procesu, w tym kwote 3 617
zlotych tytulem kosztow zastepstwa procesowego oraz nakazal pobraé od powoédkina rzecz Skarbu
Panstwa kwote 1.053,33 zl tytulem wydatkéw poniesionych tymczasowo przez Skarb Panistwa.

Orzeczenie to zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne.

W dniu 4 czerwca 2010 r. strony podpisaly umowe najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 271 m” zlokalizowanego
w piwnicy budynku przy ul. (...) w B. na cele dzialalno$ci gastronomicznej i rozrywkowej. Czynsz najmu
ustalono na kwote 15.000 zl + podatek VAT miesiecznie, ulegajacy corocznej waloryzacji wskaznikiem wzrostu
cen towaréw i ustlug. Najemca zobowigzany byl takze do uiszczania oplat eksploatacyjnych (energia elektryczna,
woda, odprowadzanie $ciekow, wywodz nieczystoSci, gaz, energia cieplna, utrzymanie powierzchni wspolnych,
administrowanie). W aneksie z dnia 28 lutego 2013 r. ustalono, ze od 1 marca 2013 r. do 28 lutego 2014 r. czynsz
bedzie wynosil 11.700 zt + VAT, a od 1 marca 2014 r. - 16. 645,68 zt + VAT. Umowa zostala zawarta na 10 lat, tj. do
dnia 3 czerwca 2020 r. Strony wylaczyly mozliwo$é jej rozwiazania w drodze wypowiedzenia w okresie pierwszych 5
lat trwania umowy. Po ich uplywie, kazda ze stron mogta rozwigza¢ umowe z zachowaniem 12-miesiecznego okresu
wypowiedzenia ze skutkiem na koniec roku kalendarzowego (§ 4 umowy). W protokole przekazania lokalu zapisano,
ze na otynkowanych $cianach wewnetrznych i zewnetrznych do wysokosci 0,5 metra wystepuja zacieki. Wystepowaly
one takze na posadzce.



W trakcie uzytkowania lokalu pozwana stwierdzila, ze zacieki na Scianach nie byly powodowane jednorazowym
zalaniem lokalu, ale wystepowaly kilkukrotnie w czasie trwania umowy. W zwiazku z tym w trakcie trzech lat
uzytkowania lokalu, co najmniej dwukrotnie przeprowadzano remonty zwigzane z zawilgoceniem Scian, na ktorych
wystepowal grzyb i ple$n.

Od grudnia 2012 r. pozwana zaprzestala placenia naleznoéci czynszowych. Powodka za okres od 3 grudnia 2012 r. do
2 maja 2013 r. wystawila 11 faktur VAT na laczng kwote 109.152,51 71, z czego pozwana uiScila jedynie 3.000 zl.

Pismem z dnia 14 maja 2013 r. M. S. wypowiedziala umowe najmu lokalu w trybie natychmiastowym, powotujac sie
na brak reakcji ze strony powodéw na prosby o usuniecie wad lokalu, ktére uniemozliwialy korzystanie z niego.

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze pow6dztwo nie zaslugiwalo na
uwzglednienie.

Celem ustalenia charakteru wad wynajmowanego lokalu i tym samym zweryfikowania przyczyny wypowiedzenia
umowy z dnia 4 czerwca 2010 r. oraz ustalenia warto$ci nakladéw poniesionych przez pozwana na przystosowanie
tego lokalu do prowadzenia dzialalnoS$ci, Sad dopusécil dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa
i kosztorysowania inz. A. M.. Biegly ten uznal, Ze niedokladno$ci procesu realizacyjnego powodowaly, iz mogly
powstawac zawilgocenia $cian fundamentowych i piwnicznych w trakcie ich uzytkowania przez najemce. Woda
gruntowa mogla okresowo wystepowac¢ w tym obszarze nawet do wysokoéci 2.0 m powyzej posadowienia obiektu,
zajmujac cze$c¢ $cian piwnic. Ocenil tez, ze projekt budowlany oraz wykonawczy budynku ignoruja wnioski specjalisty
geologa Z. R. dotyczace warunkéw wodno-gruntowych terenu, na ktérym posadowiona ma byé¢ nieruchomo$¢ oraz
nakazujacych obnizenie wod gruntowych. Zdaniem bieglego pojawiajace sie zawilgocenia $cian, ograniczaly mozno$c
korzystania z lokalu w 35%. Warto$¢ nakladow trwalych (niemozliwych do zdemontowania) oszacowal na 367.161,23
zt (netto).

Sad I instancji ocenil, ze wnioski plynace z tej opinii w pelni koresponduja z twierdzeniami pozwanej o wystepowaniu
wad przedmiotu najmu uniemozliwiajacych przewidziane w umowie uzywanie rzeczy. W zwiazku z tym uznal, ze skoro
powodka — pomimo wezwan — nie usunela tych wad, zatem pozwanej shuzylo prawo wypowiedzenia umowy najmu
bez zachowania terminéw (art. 664 § 2 k.c.).

Podkreslil, ze zawilgocenia $cian istniejace w dniu przekazania pozwanej obiektu, pojawialy sie cyklicznie, czego
przyczyna byly bledy popelnione jeszcze na etapie budowy obiektu. Wada ta wylaczala mozliwo$¢ uzytkowania
lokalu i pociagata za soba konieczno$¢é dokonywania remontow. Fakt ten wywolal szkode w majatku pozwanej, ktora
obowiazana byla zwrécié¢ nieruchomos$é, w ktory zainwestowala wlasne pieniadze, wczesniej anizeli przewidywata
umowa. W zwigzku z tym uznal, ze wynajmujacy (powddka) odpowiada wobec najemcy (pozwanej) za naprawienie
strat poniesionych w zwiazku z wczeéniejsza utrata mozliwoéci korzystania z przedmiotu najmu oraz za utracone
korzysci, jakie uzyskalby gdyby nadal uzywal rzeczy najetej przez umoéwiony okres czasu.

Dlatego tez, Sad Okregowy za trafny uznal podniesiony przez pozwana zarzut potracenia wierzytelnosci do kwoty
367.161,23 zt i w zwigzku z tym oddalil powodztwo w calo$ci. Jako podstawe prawng rozstrzygniecia wskazat art. 664
§ 2 k.c. wzw. art. 498 § 1 k.c.iart. 361 § 11 2 k.c., art. 471 k.c.

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c. i § 6 pkt. 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2013, poz. 490) oraz art. 83 ust.
2w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Apelacje od tego wyroku wniosla powédka, ktéra zarzucila Sqdowi I instancji naruszenie:



1) art. 499 k.c. w zw. z art. 455 k.c. w zw. z art. 498 § 1 k.c. przez bledne przyjecie, ze pozwana
zlozyla skuteczne oswiadczenie o potrqceniu, podczas gdy niezbedng przeslankq potrqcenia jest
wymagalnosé obu wierzytelnosci,

2) art. 499 kec. w zw. z art. 91 kp.c. przez przyjecie, ze pozwana zlozyla skuteczne
oswiadczenie o potrgceniu wierzytelnosci, pomimo ze zarzut potrqcenia zostal zlozony
przez jej pelnomocnika, pelnomocnikowi procesowemu strony powodowej, nie posiadajgcemu
umocowania do przyjmowania w imieniu mocodawcy oswiadczen ksztaltujgcych jego sytuacje
materialnoprawng,

3) art. 61 k.c. w zw. z art. 499 k.c. przez przyjecie, ze oswiadczenie woli pozwanej o potrqgceniu
wierzytelnosci dotarlo do powédki w sposob stwarzajgcy realng mozliwosé zapoznania sie z jego
tresciag, choé bylo ono zawarte w sprzeciwie od nakazu zaplaty, ktory zostal wyslany jedynie
pelnomocnikowi nie upowaznionemu do odbioru oswiadczenia o potrgceniu,

4) art. 664 § 2 k.c. przez bledne przyjecie, iz nieokreslone wady lokalu uprawnialy najemce do
skutecznego rozwigzania umowy zawartej na czas okreslony,

5) art. 361 § 2 k.c. przez bledne przyjecie, ze pozwana poniosla szkode rozumiang jako wartosé
nakladéow zwiqzanych z dostosowaniem lokalu do zamierzonej funkcji uzytkowej w zwiqzku z
perspektywa prawa pozwanej do spokojnego uzytkowania najetej nieruchomosci przez okres
dziesiecioletni, pomimo ze naklady takie poniostaby réowniez, gdyby zawilgocen w dniu podpisania
umowy nie bylo,

6) art. 361§ 2 k.c. przez bledne przyjecie, iz pomiedzy oswiadczeniem wypowiedzeniu umowy najmu
a szkodq w postaci nakltadow na lokal istnieje adekwatny zwiqzek przyczynowy, w sytuacji gdy
koniecznosé poczynienia nakladéw na lokal znajdujqcy sie w stanie deweloperskim wystagpilby
rowniez, gdyby nie doszlo do wypowiedzenia mowy,

7) art. 664 § 3 k.c. przez bledne przyjecie, ze pozwanej jako najemcy przystugiwalo uprawnienie do
niezwlocznego wypowiedzenia umowy najmu, w sytuacji, gdy wiedze o zaciekach powstatych po
Jjednorazowym zalaniu budowy posiadala w dacie odbioru lokalu,

8) art. 664 § 1 k.c. przez bledne przyjecie, ze pozwanej przystugiwalo uprawnienie do niezwlocznego
wypowiedzenia umowy najmu, w sytuacji, gdy w przypadku wykrycia wady rzeczy najetej
ograniczajqcej przydatnosé, najemcy stuzylo roszczenie o obnizenie czynszu za czas trwania wad,

9) art. 91 k.p.c. przez przyjecie, ze pelnomocnik pozwanej dokonal skutecznego potrqgcenia
wierzytelnosci stron, cho¢ pelnomocnictwo procesowe pelnomocnika powodki nie obejmowalo z
mocy ustawy skladania ani odbioru oswiadczen w sferze materialnoprawnej,

10) art. 299 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. przez oddalenie wniosku dowodowego z przestuchania stron,
11) art. 233 k.p.c. przez bledng ocene dowodow:
a) opinii technicznej bieglego inz. A. M. i przyjecie, ze przedmiot nqjmu:

- obarczony byl wadgq fizyczng uniemozliwiajqgca korzystanie z niego w sposoéb przewidziany w
umowie, w sytuacji, gdy biegly stwierdzil jedynie ograniczenie mozliwosé korzystania z lokalu o
35%,

- juz w chwili zawarcia umowy byl obarczony wadag uniemozliwiajacq korzystanie z niego, choé
wniosek taki nie plynie z tej opinii,



b) protokotu przekazania lokalu, opinii technicznej dotyczqcej stanu technicznego lokalu bieglego
sqdowego inz. A. M. oraz zeznan swiadka S. W. i K. S. przez przyjecie, ze pozwana zostala
wprowadzona w blad co do przyczyny zawilgocenia $cian w lokalu, pomimo ze zacieki stwierdzone
w dacie przekazania lokalu bylo spowodowane zalaniem calego budynku i zostalo calkowicie
zniwelowane w zwiqzku z odkrywkami, a przyczyna dalszych zawilgocen lezy albo po stronie
pozwanej, ktora wykonala kratki $ciekowe w sanitariatach i kuchni w sposob niezgodny ze sztukq
budowlangqg, uszkadzajgc tym samym izolacje przeciwwilgociowe, badz po stronie okolicznosci
calkowicie niezaleznych od powdédki (awarii w hydroforni, zalania przez rury (...)), za ktore
pozwana otrzymala nalezne odszkodowania od ubezpieczycieli,

c¢) zeznan swiadka A. K. przez przyjecie, ze nie majq znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy,
choé wskazywaly one jednoznacznie, ze pozwana placila czynsz nieregularnie i czesciowo, co
moglo swiadczyé o braku plynnosci finansowej, a nie braku przydatnosci lokalu do prowadzenia
dzialalnosci gospodarczej,

12) art. 233 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. przez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodoéow i
bledne przyjecie, ze opinia bieglego z zakresu bezpieczenstwa i higieny pracy z dnia 28 marca
2014 r. nie miala znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy choé wynikalo z niej, ze nie
bylo przeciwskazan uniemozliwiajgcych do korzystanie z lokalu i prowadzenia dziatalnosci w
przedmiotowym lokalu,

13) art. 229 k.p.c. przez bezpodstawne przyjecie, ze powodka nie zakwestionowala wypowiedzenia
umowy zlozonego przez pozwang, pomimo ze z jej pisma z dnia 20 czerwca 2013 r. wynikalo,
ze nie uznala wypowiedzenia, a nastepnie sama wypowiedziala umowe pozwanej w zwiqzku z
zaleganiem z zaplatq czynszu,

14) art. 232 k.p.c. przez uznanie, ze pozwana poniosla dodatkowe naklady w okresie od czerwca 2010
r. do maja 2013 r., cho¢ nie przedlozyla ona na ta okolicznos$é¢ zadnych dowodoéw,

15) art. 328 § 2 k.p.c. przez sporzqdzenie uzasadnienia w sposéb uniemozliwiajqcy dokonanie oceny
wywodow, ktore doprowadzily do wydania wyroku,

16) poczynienie ustalen sprzecznych z zebranymi dowodami i przyjecie, ze:

a) w chwili wydania lokal miat wade uniemozliwiajgcq jego zamierzone uzywanie, w sytuacji, gdy
zacieki na $cianach w zaden nie czynity niemozliwym korzystanie z przedmiotu najmu, a pozwana
w sposoéb nieprzerwany prowadzila w nim dzialalnosé gospodarczaq,

b) nieoplacanie czynszu przez pozwang bylo zwiqgzang z niemoznosciq korzystania z lokalu, choé
prowadzila ona w nim dzialalnos$é gospodarczg w sposob nieprzerwany.

Wskazujgce na powyzsze skarzgca wnosila o zmiane wyroku i vwzglednienie powoédztwa albo jego
uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

SAD APELACYJNY USTALIL I ZWAZYE, CO NASTEPUJE:
Apelacja zastugiwala na uwzglednienie.

Ustalenia faktyczne Sadu I instancji co do faktu zwigzania stron umowa najmu i zaistnienia wad w przedmiocie
najmu, potwierdzonych opinia bieglego z zakresu budownictwa, Sad Apelacyjny aprobuje i uznaje za wlasne.
Natomiast niezasadna okazala sie wyrazona przez ten Sad ocena, Ze po stronie pozwanej powstalo uprawnienie do
wypowiedzenia umowy najmu z przyczyn zawinionych przez wynajmujacego oraz roszczenie odszkodowawcze w



wymiarze zgloszonym przez pozwana. Zastrzezenia strony powodowej skierowane przeciwko tej ocenie byly wiec
trafne.

Jakkolwiek apelacja powodki jest bardzo rozbudowana i zawiera szereg zarzutdw dotyczacych zar6wno naruszenia
przepiséw prawa materialnego, jak i procesowego, tym niemniej dostrzegalne sa w jej obrebie dwie zasadnicze grupy
okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.

Pierwsza z nich wykazuje — zdaniem skarzacej — dokonanie blednych ustalen faktycznych i bezpodstawne uznanie
przez Sad, ze pozwana skutecznie zlozyla wzgledem powddki o$wiadcezenie o potraceniu wierzytelno$ci zawartego
w zarzutach od nakazu zaplaty, mimo braku umocowania osoby je odbierajacej, co z kolei spowodowato bledne
zastosowanie art. 499 k.c. i art. 498 § 2 k.c. i w konsekwencji bledne przyjecie, ze doszto do umorzenia wierzytelnoéci
przystugujacej stronie powodowej. Druga za$ grupa zarzutéw dotyczy wadliwych ustalen faktycznych co do istnienia
wad przedmiotu najmu, uniemozliwiajacych prawidtowe korzystanie z lokalu i w konsekwencji bezzasadne przyjecie,
ze istnialy podstawy do odstapienia od umowy przez pozwana i ze powstala po jej stronie zgloszona do potracenia
wierzytelno$¢ z tytulu poniesienia szkody wyrzadzonej przez spotke wynajmujaca lokal.

Odnoszac sie do tak skonstruowanych zarzutéw, na wstepie nalezalo zaznaczyé, ze wbrew twierdzeniom i zarzutom
podnoszonym przez strone powodowg, reprezentujacy ja pelnomocnik procesowy byl upowazniony w sposéb
dorozumiany do odebrania o§wiadczenia o potraceniu w znaczeniu materialnoprawnym, stanowiacego podstawe do
zgloszenia procesowego zarzutu potracenia. O$wiadczenie o potraceniu wraz z zarzutem potracenia pelnomocnik
procesowy pozwanej podnidst w tresci uzasadnienia sprzeciwu od nakazu zaplaty z dnia 31 maja 2013 r. Zauwazy¢
tu nalezy, ze udzielone mu pelnomocnictwo obejmowalo réwniez (k. 45) umocowanie do podnoszenia wszelkich
zarzutéw, w tym tez zarzutéw o charakterze materialnoprawnym. Pozwala to przyjaé, ze — od strony formalnej —
zarzut potracenia zostal zgloszony przez strone pozwana w sposob poprawny. Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego
z dnia 4 lutego 2004 r. ( I CK 181/03) dyrektywa celowego dzialania strony pozwala przyjaé¢, ze gdy skutek
procesowy, ktdrego realizacji pismo procesowe ma stuzy¢, wymaga zlozenia przez strone okre$lonego o$wiadczenia
woli, to jest ono w piSmie procesowym wyrazone, mimo ze bezposredniej wypowiedzi w tym przedmiocie brak.
Jednoczes$nie skonstatowal, ze podniesienie zarzutu potracenia w odpowiedzi na pozew jest rownoznaczne ze
zlozeniem o$wiadczenia o potraceniu, jesli takie o§wiadczenie nie zostalo zlozone wezeénie;j.

Nie mozna sie tez zgodzié¢ z powodowa spolka, ze o§wiadczenie o potraceniu nie zostalo w ogdle zlozone wzgledem
spolki, a jedynie wzgledem jej pelnomocnika i Ze przez to winno by¢ uznane za bezskuteczne. Zauwazy¢ bowiem
nalezy, ze w zwiazku z wniesionym zarzutem potracenia, Sad I instancji prowadzil szczegblowe postepowanie
dowodowe zmierzajace do ustalenia istnienia oraz wysoko$ci wierzytelno$ci zgloszonej do potracenia. Uprawnieni do
reprezentowania spolki jej wspoélnicy uczestniczyli w poszczegblnych czynnoSciach procesowych i byli obecni m.in.
na rozprawie w dniu 8 stycznia 2014 r., jak réwniez dostarczali swoim pelnomocnikom dokumenty niezbedne do
sporzadzenia opinii przez bieglego. W takiej za$ sytuacji brak bylo podstaw do przyjecia, ze nie dotarto do nich
o$wiadczenie o potraceniu, czy tez ze nie tolerowali przyjecia przez reprezentujacego spolke pelnomocnika tego
rodzaju o$wiadczenia. Doda¢ tu nalezy, ze w judykaturze wyrazany jest poglad, Ze doreczenie profesjonalnemu
pelnomocnikowi strony w toku procesu, pisma zawierajacego zarzut potracenia i o§wiadczenie o potraceniu speklnia
warunki art. 61 k.c. i pozwala uznaé, ze oS§wiadczenie doszlo do strony reprezentowanej w taki sposbb, ze ma ona
mozliwo$¢ zapoznania sie z o§wiadczeniem (zob. wyroki SA w Warszawie z dnia 2 pazdziernika 2012 r., I ACa 539/12,
z dnia 25 lutego 2014 r., VI ACa 886/13, SA w B. z dnia 9 lipca 2014 r. I ACa 460/13). O ile zatem pelnomocnictwo
udzielone pelnomocnikowi powddki z cala pewno$cia nie zawieralo wprost umocowania do przyjmowania w imieniu
mocodawcy o$wiadczen ksztaltujacych jego sytuacje materialnoprawna, tym niemniej w okoliczno$ciach niniejszej
sprawy przyja¢ nalezalo, ze takie upowaznienie zostato udzielone w formie konkludentne;j.

Nie podzielajac z tych wzgleddw zastrzezen skarzacej co do wadliwoSci zlozenia przez pozwang zarzutu potracenia,
Sad Apelacyjny — w przeciwienstwie do Sadu I instancji — uznal jednak, ze zarzut 6w merytorycznie okazal sie
niezasadny i nie mogl doprowadzi¢ do umorzenia wierzytelnoSci stron. W szczego6lnosci zgromadzony w sprawie



material dowodowy nie dal, zdaniem Sadu Apelacyjnego, podstawy do uznana, ze pozwanej przystuguje roszczenie
odszkodowawcze w okre§lonym przez nia rozmiarze.

Podkreslenia wymaga, ze zar6wno z treSci pisma procesowego zawierajacego sprzeciw od nakazu zaplaty, jak i
konsekwentnych twierdzen podnoszonych w trakcie procesu wynikalo, ze M. S. swoje roszczenie wzgledem powodki
wigzala ze skutecznym — jej zdaniem — wypowiedzeniem umowy najmu. Wywodzila, ze poniosta znaczne naklady
na wykoniczenie i urzadzenie przedmiotu najmu, ktéry jednak okazal sie wadliwy w stopniu uniemozliwiajacym
umoéwione korzystanie z niego (prowadzenie dzialalno$ci gastronomicznej i rozrywkowej).Ten wywod zostal
zaaprobowany przez Sad I instancji, przy czym Sad ten dostrzeg}, ze wprawdzie opinia bieglego z zakresu budownictwa
bynajmniej nie wykluczyla mozliwo$ci korzystania z lokalu (jedynie ograniczenie), tym niemniej przyjal, ze powodka
zaaprobowala zlozone przez pozwana o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu. Stanowisko takie nie moze
by¢ jednak uznane za poprawne wobec bezspornej pomiedzy stronami okolicznoSci, ze powddka ze swej strony
zlozyta w p6zZniejszej dacie o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy z przyczyn zawinionych przez najemce (okoliczno$é
wprost przyznana przez pozwang na rozprawie apelacyjnej). Nie ulega wiec watpliwo$¢, ze powodka uznala najem
za zakonczony z chwila zlozenia swego o$wiadczenia woli. Stan taki czynil koniecznym zbadanie skutecznodci
o$wiadczenia pozwanej, bowiem w przypadku jego zanegowania rozliczenie stron z tytulu nakladéw winno by¢
dokonane z uwzglednieniem zapisu par. 5 umowy stron. Zapis ten zobowiazywal najemce po wygasnieciu umowy
do zwrotu przedmiotu najmu w stanie pierwotnym, za$ w razie bierno$ci najemcy zastrzegal wynajmujacemu prawo
wejScia do lokalu i usuniecia rzeczy na koszt najemcy.

Z tych przyczyn istotne znaczenie ma odniesienie sie do podniesionego w apelacji powodki zarzutu blednego
zastosowania przez Sad I instancji art. 664 § 2 k.c., skutkujacego uznaniem przez ten Sad, ze po stronie pozwanej
zaistnialy podstawy do odstapienia od umowy najmu.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Okregowy, wyjasniajac przyczyny, dla ktérych uznal za zasadne stanowisko
pozwanej, w swojej argumentacji skoncentrowal sie na wykazaniu niedogodnosci, jaka w korzystaniu z lokalu mogly
wywolywaé okresowo pojawiajace sie zawilgocenia Scian. Sad przyjal przy tym — mimo braku wyraznych dowodéw —
ze zawilgocenia te pociggaly za soba konieczno$¢ dokonywania remontéw przez pozwang.

Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, ze przepis art. 664 k.c. wprowadza odmienne skutki w przypadku zaistnienia wad
ograniczajacych przydatno$¢ przedmiotu najmu (§ 1) od wad uniemozliwiajacych jego uzywanie (§ 2). Zgodnie z art.
664 § 1k.c., jezeli rzecz najeta ma wady, ktore ograniczaja jej przydatno$¢ do umowionego uzytku, najemca moze zgdac
odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad. Stosownie za$ do art. 664 § 2 k.c. prawo do wypowiedzenia
najmu bez zachowania termindéw wypowiedzenia stuzy najemcy jedynie woéwczas, gdy w chwili wydania najemcy rzecz
miala wady, ktére uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie powstaly p6zniej,
a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia nie usunat ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady usuna¢ sie
nie dadza. Wady rzeczy uniemozliwiajace uzywanie rzeczy w zakresie przewidzianym w umowie moga mieé roézny
charakter. Moga by¢ usuwalne albo nieusuwalne, mogg istnie¢ w chwili zawarcia umowy albo powstaé w czasie trwania
najmu.

Cytowane przepisy nie stanowia o prawie najemcy do powstrzymania sie z zaplata czynszu, a jedynie przewidujg
szczegblne roszczenia pozwalajace w okre$lonych przypadkach na zadanie obnizenia czynszu lub wypowiedzenie
najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Oba roszczenia przystuguja najemcy w ScisSle okre$lonych
sytuacjach, po dochowaniu obowiazkéw w tym przepisie zastrzezonych dla réznych wad rzeczy najetej. Oznacza to
za$, ze nie zawsze najemca bedzie mial prawo rozwiazania umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia, czy tez
calkowitego powstrzymania sie ze swoim §wiadczeniem pienieznym. Uprawnienie takie jest uzaleznione od istnienia
wad, ktore uniemozliwialy juz od zawarcia umowy uzywania rzeczy, a jezeli wady takie powstaly p6Zniej od ich
nieusuniecia przez wynajmujacego pomimo otrzymania zawiadomienia o wadach.

Sad I instancji kwestie ta pomingl, zakladajac — jak sie wydaje — apriorycznie, iz samo cykliczne pojawianie sie
zaciekbw w wynajmowanym lokalu uzytkowym stanowi wade uniemozliwiajaca uméwione korzystanie z niego.



Tymeczasem z treSci opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa i kosztorysowania inz. A. M. wynika wyraznie, ze
pojawiajace sie zawilgocenia Scian, jedynie ograniczaly moznos$¢ korzystania z lokalu w 35%. Podkreslenia wymaga,
ze pozwana nie dostarczyla w zasadzie zadnych dowodéw pozwalajacych na przyjecie, ile razy pojawily sie zacieki
na $cianach lokalu, czy byly usuwane i czy uniemozliwialy w krotszych lub dluzszych okresach czasu prowadzenie
w lokalu zamierzonej dzialalnoSci gospodarczej. Pozwana nie zaprzeczyla nawet twierdzeniom strony powodowej, ze
dzialalnos$¢ ta byla prowadzona nieprzerwanie i bez wiekszych przeszkod od daty otwarcia lokalu w 2010 r. az do
maja 2013 r. Co wiecej, pozwana nie przedtozyta zadnych dowodéw wykazujacych poniesienie przez nig wydatkow
na remonty zwigzane z zawilgoceniem $cian czy wezwan kierowanych do wynajmujacego celem dokonania napraw
czy wreszcie dowoddéw wykazujacych ewentualng nieusuwalno$é takich wad. Juz w $wietle tych faktow, jako trafne
nalezalo oceni¢ artykulowane w toku postepowania stanowisko powddki, ktéra kwestionowala mozliwo$¢ przyjecia, iz
okresowo pojawiajace sie zawilgocenia Scian nie moga zosta¢ uznane wade oddanego w najem lokalu uniemozliwiajaca
umowione z niego korzystanie. Nie mozna tez pomija¢é i tej okolicznoSci, ze zaréwno z twierdzen pozwanej, jak i jej
meza K. S. wynikalo, iz Zrodlem wilgoci byly takze: awaria hydroforu (w dniu 13 lutego 2012 r.), czy tez zalewanie lokalu
z sgsiadujacej z nim restauracji (...), a zatem Zrodla zewnetrzne. Tymczasem za wade przedmiotu najmu moze zostaé
uznane jedynie co$ co tkwi w tym przedmiocie, znajduje w nim swoja przyczyne, ktéra ostatecznie negatywnie wyplywa
na walory uzytkowe. Zdecydowanie nalezy natomiast wykluczy¢ rozszerzanie pojecia ,wady” na wszelkie okoliczno$ci
zewnetrzne, ktére jedynie oddzialywaja na przedmiot najmu. Za takie zewnetrzne okolicznoéci nalezy uznaé czynniki,
ktérym nie mozna sie skutecznie przeciwstawi¢ poprzez dokonanie odpowiednich modyfikacji przedmiotu najmu.
Nalezy podkresli¢, iz w sytuacji kiedy negatywne oddzialywanie na przedmiot najmu jest konsekwencja dzialania oséb
trzecich, najemcy lokalu przystluguje mozliwo$é obrony swoich praw na podstawie art. 690 k.c. Tego typu roszczenia
nalezy kierowac jednak do osoby, ktora jest odpowiedzialna za naruszenie tych uprawnien, nie za§ do wynajmujacego.

O ile zatem, w oparciu o opinie bieglego inz. A. M., mozna przyja¢, ze zignorowanie na etapie projektowania
wnioskow specjalisty geologa Z. R. dotyczacych warunkéw wodno-gruntowych terenu, na ktérym posadowiona jest
sporna nieruchomo$¢ oraz niedokladno$ci procesu realizacyjnego mogly powodowac¢ powstawanie zawilgocenia Scian
fundamentowych i piwnicznych, a zatem stanowily wade budynku, tym niemniej brak bylo w sprawie dowodéw do
przyjecia, ze wady te uniemozliwialy przewidziane w umowie uzywanie przedmiotu najmu, a co za tym idzie dawaly
pozwanej prawo do wypowiedzenia umowy na podstawie art. 664 § 2 k.c. Teze taka podwaza réwniez opinia biegltego
sadowego z zakresu bezpieczenstwa i higieny pracy inz. Z. B. (k. 174-182), ktory po ogledzinach lokalu i zapoznaniu sie
z materialem dowodowym znajdujacym sie w aktach sprawy jednoznacznie i stanowczo stwierdzil, ze w lokalu brak
jest oznak pleéni i zagrzybienia i ze nie istnialy przeciwwskazania uniemozliwiajace prowadzenie w nim dzialalnosci.
Odnotowaé¢ w tym miejscu nalezy, ze wprawdzie biegly z zakresu pozarnictwa mial zastrzezenia do lokalu z punktu
widzenia ochrony p/poz, ale dotyczyly one gléwnie usytuowania drzwi i ciagéw komunikacyjnych przez najemce (k.
285).

W podsumowaniu tych rozwazan przyja¢ wiec nalezalo, ze okreSlone w umowie cechy uzytkowe przedmiotowego
lokalu nie ulegly zmianie. Ani w dacie zawarcia umowy, ani w trakcie uzytkowania przez pozwana, w jego strukturze
nie nastapily zadne zasadnicze zmiany, ktore obcigzalyby wynajmujacego i uniemozliwiatyby korzystanie z lokalu w
uzgodniony umowa sposob.

Za wadliwym zastosowaniem tego przepisu przez Sad I instancji, dodatkowo przemawia takze brak zbadania, czy
pozwana w rzeczywisto$ci wzywala powodke do usuniecia rzekomych wad lokalu z wyznaczeniem odpowiedniego
czasu na ich usuniecie. Zaoferowany przez M. S. material dowodowy tej okoliczno$ci nie potwierdza. W ocenie Sadu
Apelacyjnego brak jest dowodu na okoliczno$¢, ze byly one sygnalizowane w sposéb okre$lony w art. 664 § 2 k.c. przed
zlozeniem wypowiedzenia w dniu 14 maja 2014 r. (czyli juz po kilkumiesiecznym zaprzestaniu uiszczania czynszu).

W konsekwencji stwierdzenia, iz powolywane przez pozwang okolicznoSci nie mogly zosta¢ uznane za
uniemozliwiajace korzystanie z lokalu, przyja¢ nalezy, ze M. S., jako najemcy, nie przystlugiwalo prawo do
wypowiedzenia laczacej jej z powodowa spbdtka umowy w oparciu o szczeg6lng regulacje art. 664 § 2 k.c.
Poniewaz umowa ta byla zawarta na czas oznaczony nie bylo podstawy do wypowiedzenia w oparciu o ogblne



przepisy o zobowigzaniach, albowiem przewidziana w art. 365" k.c. mozliwo$¢ wypowiedzenia zobowigzania o
charakterze cigglym odnosi sie wylacznie do zobowigzan bezterminowych. Wprawdzie strony skorzystaly z mozliwos$ci
zastrzezenia w treSci umowy sytuacji, w ktorych przystugiwalo im uprawnienie do jej wypowiedzenia, co bylo
dopuszczalne z mocy art. 673 § 3 k.c., ale takie prawo przystugiwalo im dopiero po uplywie 5 lat obowiazywania
umowy. W tym stanie rzeczy skierowane do wynajmujacego oSwiadczenie z dnia 14 maja 2014 r. o wypowiedzeniu
umowy najmu bylo bezskuteczne. Powddka byla zatem uprawniona do naliczania czynszu, a pozwana zobowiazana
do jego zaplaty.

W ocenie Sadu Apelacyjnego pozwana mogla skorzystaé z wynikajacego z art. 664 § 1 k.c. uprawnienia do obnizenia
czynszu, ale tego roszczenia nie zglosila, a zatem nie moglo ono by¢ rozpoznawane w niniejszej sprawie. Zgloszenie
zarzutu potracenia jest forma dochodzenia roszczen zrownang co do skutkéw z powddztwem, dlatego podlega tym
samym wymogom, ktdre stawiane sa dla powodztwa (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 25 maja
2006 r. I ACa 1315/2005). W zwigzku z tym przypomnie¢ nalezy, ze przedmiotem procesu cywilnego jest roszczenie
procesowe, ktére zostaje po raz pierwszy przedstawione w pozwie, zgodnie z wymaganiami wynikajacymi z art.
187 § 1 k.p.c. Musi ono zatem obejmowac¢ dwa obligatoryjne elementy, tj. okreslenie zadania oraz uzasadniajace
je okoliczno$ci faktyczne. W razie zmiany ktoregokolwiek z tych elementéw dochodzi do przedmiotowej zmiany
powodztwa. Jezeli natomiast do zadnej zmiany w toku procesu nie dochodzi, granice orzekania wyznacza roszczenie
zgloszone w pozwie. Oznacza to, ze Sad moze orzekac jedynie o roszczeniach, ktére wynikaja z faktéw przytoczonych
przez powoda. Podstawa orzeczenia nie moga by¢ za$ okoliczno$ci faktyczne, ktorych strona nie objela swymi
twierdzeniami (art. 321 § 1 k.p.c.).

Zglaszajac zarzut potracenia (art. 498 § 1 k.c.) pozwana powinna byla wiec zindywidualizowaé swoja wierzytelnosé
oraz skonkretyzowaé jej zakres przedstawiony do potracenia z wierzytelno$cia powodki, wskazujac zwlaszcza
przestanki jej powstania, wymagalnoSci i wysokosci oraz dowody w celu ich wykazania. O$wiadczenie o potraceniu
powinno jednoznacznie precyzowac wole potracenia, a w swej treSci konkretyzowaé wlasna wierzytelnosé i jej zakres
przedstawiony do potracenia z wierzytelno$cia powodki, wskazywaé rowniez przestanki jej powstania, wymagalnoéci
i wysokoSci.

Jak byla mowa na wstepie pozwana swoja wierzytelno$¢ wiazala sie z niewywigzaniem sie przez powddke z laczacych
strony umowy najmu, a zatem jej roszczenia z tego tytulu nalezalo rozpatrywac wylacznie o regulujacy skutki uchybien
kontraktowych przepis art. 471 k.c. w zw. z art. 361 k.c. Jego konstytutywnymi przestankami, ktérych wykazanie
spoczywa na stronie domagajacej sie zaplaty odszkodowania (w niniejszej sprawie na pozwanej) sa: niewykonanie lub
nienalezytego wykonania zobowigzania przez dtuznika, szkoda (zar6wno co do zasady jak i wysokos$ci) oraz adekwatny,
normalny zwiazek przyczynowy pomiedzy ta szkoda, a niezgodnym z umowa zachowaniem dluznika.

O ile w okolicznoéci niniejszej sprawy mozna byloby moéwié o nienalezytym wykonaniu zobowiazania przez
wynajmujacego, albowiem lokal nie byl pozbawiony wad cze$ciowo ograniczajacych jego przydatno$é, tym niemniej
pozwanej nie udalo sie wykaza¢ istnienia zwigzku przyczynowego pomiedzy dzialaniem powodki a doznana przez nia
szkoda. Przypomnie¢ nalezy, ze M. S. szkode wiazala z koniecznoscia poniesienia nakladéw na lokal, z ktoérego jej
zdaniem nie mozna byto korzysta¢ w uméwiony sposob przez zaplanowany okres czasu. Tymczasem jak wynika z
wyzej poczynionych rozwazan, ktorych nie ma potrzeby powielaé, decyzja o wypowiedzeniu umowy przez pozwana,
a zatem rezygnacji z prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, lezala wylacznie po jej stronie i nie byla spowodowana
zachowaniem (dzialaniem lub zaniechaniem) pozwanej. Sporny lokal znajdowal sie bowiem w stanie umozliwiajacym
umoéwione z niego korzystanie, pozwana nieprzerwanie korzystala z niego korzystala z niego i osiggala przychody a
w takiej sytuacji nie ma uzasadnionych racjonalnie przestanek, aby wynajmujacego obciaza¢ skutkami finansowymi
zerwania przez pozwang umowy. To bowiem M. S. podjela ryzyko czynienia nakladéw na zaplanowane przedsiewziecie
i sama rowniez zdecydowala o jego przedwczesnym zakoniczeniu. Nie mozna zatem powodowej spolce przypisywaé
odpowiedzialno$ci za nastepstwa okolicznoéci, za ktore nie ponosi odpowiedzialno$ci.



Przedstawione rozwazania $wiadcza o tym, iz pozwana nie wykazala, aby miala wobec powo6dki wymagalng
wierzytelno$¢, podlegajaca potraceniu z wierzytelnoscia powodowej spolki z tytutu zaplaty czynszu najmu.

W tym stanie sprawy, wobec uznania, iz nie doszto do skutecznego umorzenia wierzytelno$ci na skutek ztozonego przez
pozwang o$wiadczenia o potraceniu, Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok i orzekl jak w sentencji, na podstawie
art. 386 § 1 k.p.c.

W zwigzku z tym korekty wymagalo roéwniez rozstrzygniecie o kosztach procesu w postepowaniu
pierwszoinstancyjnym i obcigzenie nimi pozwanej, jako strony przegrywajacej spor (art. 98 § 11 3 k.p.c. wzw.z § 6
pkt 6) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie
oraz zasad ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. z 2013
I., poz. 461 —t.j.).

O kosztach postepowania apelacyjnego postanowiono zgodnie z art. 98 § 11 3 k.p.c. iart. 108 § 1 k.p.c. wzw. z § 6 pkt
6) w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za
czynnosSci adwokackie oraz zasad ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
zurzedu (Dz.U. z 2013 1., poz. 461 — t.j.).



