Sygn. akt XII Ga 444/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2013 .

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial XII Gospodarczy — Odwolawczy w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy- Sedzia: SO Aniela Pakosiewicz (spr.)

Sedzia: SO Andrzej Ganiewski

Sedzia: SO Bozena Cincio-Podbiera

Protokolant: st. protokolant sadowy Rafat Czopek

po rozpoznaniu w dniu 20 grudnia 2013 r. w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Radio (...) w (...) Spbtka Akcyjna w K.
przeciwko B. G.

o zaplate 69.102,83 zi

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa-Srodmieécia w Krakowie
z dnia 23 maja 2013 r. sygn. akt V GC 1889/11/S

I. zmienia punkt II zaskarzonego wyroku w ten sposob, ze kwote 3.600,00 zl (trzy tysiqce szescéset
zlotych) zastepuje kwote 4.428,00z1 (cztery tysiqce czterysta dwadziescia osiem zlotych);

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. zasqdza od pozwanego na rzecz strony powodowej koszty postepowania apelacyjnego w kwocie
1.800,00 zl (jedne tysiqc osiemset zlotych);

IV. przyznaje od Skarbu Panstwa - Sqdu Okregowego w Krakowie adwokatowi P. S. kwote 2.214,00
zl (dwa tysigce dwiescie czternascie zlotych) tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu.

Sygn. akt XII Ga 444/13

UZASADNIENIE

WYROKU Z DNIA 20 Grudnia 2013 R.

Strona powodowa (...) Radio (...) w (...) Spotka Akcyjna w K. domagala sie zasadzenia od pozwanego B. G. kwoty
69.102,83 zt wraz z umownymi odsetkami (w wysoko$ci podwdjnej wysokoSci odsetek ustawowych) liczonymi od
wyszczegolnionych nalezno$ci oraz kosztami procesu tytulem zaplaty czynszu oraz oplat zwigzanych z uzywaniem
nieruchomo$ci, naleznych za wrzesien, pazdziernik i listopad 2010 roku, a wynikajace z taczacej strony umowy najmu.



Wobec niezlozenia przez pozwanego odpowiedzi na pozew, w dniu 17 stycznia 2012 r. Sad Rejonowy dla Krakowa
— Srédmieécia w Krakowie wydal wyrok zaoczny, ktérym zasadzil od pozwanego na rzecz strony powodowej kwote
69.102,83 zl wraz z odsetkami w wysokoS$ci czterokrotno$ci wysokoS$ci stopy kredytu lombardowego Narodowego
Banku Polskiego w stosunku rocznym liczonymi od wskazanych kwot (pkt I); oddalil pow6dztwo w pozostalym
zakresie (pkt II); zasadzil od pozwanego na rzecz strony powodowej kwote 7.073,00 zl tytulem zwrotu kosztow
postepowania (pkt III) oraz nadal wyrokowi rygor natychmiastowej wykonalnosci (pkt IV).

Pozwany w dniu 18 stycznia 2012 r. zlozyt odpowiedZ na pozew domagajac sie oddalenia powbdztwa w caloéci, a w
dniu 19 stycznia 2012 r. zlozyl wniosek o przywrocenie terminu do wniesienia odpowiedzi na pozew. W dniu 2 lutego
2012 r. pozwany wnioslt sprzeciw od wyroku z zaocznego domagajac sie jego uchylenia o tresci tozsamej z trescia
odpowiedzi na pozew.

Postanowieniem z dnia 19 kwietnia 2012 r. pozwanemu zostal przywrécony termin do zlozenia odpowiedz na pozew.

Pozwany uzasadniajac swoje stanowisko zawarte zaré6wno w odpowiedzi na pozew jak i sprzeciwie od wyroku
zaocznego zarzucil bezpodstawnos$é roszcezenia strony powodowej z uwagi na niewazno$c¢ i bezskuteczno$é umowy
najmu z dnia 16 sierpnia 2010 r. Wskazal pozwany, ze w trakcie trwania najmu powzigl wiadomosé¢, ze nieruchomosc
stanowiagca przedmiot najmu nie spelnia wymogoéw obowiazujacych przepisow przeciwpozarowych, co skutkuje
niemoznoécia uzyskania pozwolenia na uzytkowanie zgodnie z celem w jakim zostala wynajeta. W zwiazku z
powyzszym pozwany argumentowal, iz stronie powodowej nie przystuguje prawo domagania sie czynszu najmu.

Wyrokiem z dnia 23 maja 2013 r. Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmieécia w Krakowie Wydzial V Gospodarczy
utrzymat w calo$ci w mocy wyrok zaoczny z dnia 17 stycznia 2012 r. (pkt I) oraz przyznal pelnomocnikowi pozwanego
kwote 3.600 zl tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanemu z urzedu (pkt II).

Jak ustalil Sad Rejonowy, w dniu 16 sierpnia 2010 r. strony procesu zawarly umowe najmu na czas okre$lony
tj. na 5 lat liczonych od dnia 1 wrzesnia 2010 r., na podstawie ktorej strona powodowa oddala do uzywania
pozwanemu zabudowana budynkiem administracyjnym nieruchomo$¢ potozona przy ul. (...) w K.. Stan techniczny
przedmiotu najmu opisany zostal w protokole zdawczo - odbiorczym stanowigcym zalacznik do umowy. W
treSci umowy wynajmujacy o$wiadezyl, ze wchodzace w sklad przedmiotu najmu lokale uzytkowe odpowiadaja w
dniu przekazania najemcy obowigzujacym przepisom budowlanym oraz p.poz wlasciwym dla lokali uzytkowych i
zobowiazal sie do przekazania najemcy wszystkich posiadanych ekspertyz. Strony uzgodnily w § 5 pkt 1 umowy,
Ze miesieczny czynsz najmu wynosi¢ bedzie 18.000 zl netto. Czynsz winien by¢ platny z goéry, w terminie 14
dni od daty wystawienia przez wynajmujacego faktury VAT. Wynajmujacemu przyznano takze prawo naliczenia
odsetek umownych odpowiadajacych podwdjnej wysokoSci stopy odsetek ustawowych, w przypadku opdznienia w
zaplacie czynszu. Strony ustalily r6wniez, ze najemca pokrywaé bedzie Swiadczenia dodatkowe obejmujace koszty
eksploatacyjne zwigzane z uzywaniem przedmiotu najmu tj. koszty poboru energii, oplaty za gaz, wode oraz
koszty wywozu $mieci. Strony uzgodnily tez, ze kazdej z nich przystugiwaé bedzie prawo do rozwigzania umowy z
zachowaniem sze$ciomiesiecznego okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec czerwca. Wynajmujacemu zostalo
przyznane prawo rozwigzania umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia, w przypadku gdyby najemca zalegal z
naleznym czynszem i oplat za co za dwa pelne okresy platnoéci — po uprzednim wyznaczeniu dodatkowego terminu
do zaptaty. Najemca mogt z kolei wypowiedzie¢ najem ze skutkiem natychmiastowym w przypadku, gdy wynajmujacy
uniemozliwia mu korzystanie z przedmiotu najmu w sposéb zgodny z umowa. Sad Rejonowy ustalil takze, ze
bezposrednio przez zawarciem przez strony ww. umowy, w latach 2003 — 2010 nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem
najmu, stuzyla poprzedniemu najemcy tj. Wyzszej Szkole (...) im ks. J. T. do prowadzenia dzialalnoSci dydaktyczne;j.
Pozwany przed podpisaniem umowy kilkakrotnie dokonywal ogledzin obiektu i nie wnosil zastrzezen co do jego
stanu technicznego. Nie domagal sie okazania dokumentéw Swiadczacych o spelnieniu przez budynek wymogow
przeciwpozarowych. Wiadomym bylo, ze w budynku sa schody drewniane i antresola. Przed podpisaniem umowy
najmu z pozwanym, strona powodowa nie byla informowana przez straz pozarna i nadzér budowlany o istniejacych
w budynku przy ul. (...) nieprawidlowo$ciach. Wynajmujacy udostepnil wszelka dokumentacje jaka posiadat i jakiej
zadal pozwany przed podpisaniem umowy. Jak dalej ustalil Sad I Instancji, strona powodowa wystawila w okresie



od wrze$nia 2010 r. do listopada 2010 r. trzy faktury VAT, obciazajac pozwanego obowigzkiem zaplaty kwoty
21.960 zl. brutto tytulem czynszu najmu naleznego za dany miesiac. Dodatkowo najemca zostat obcigzony oplatami
zwigzanymi z korzystaniem z lokalu (odpowiednio w kwotach 996,51 zl, 1911,22 zk. i 315,10 zl). Za nalezno$ci objete
ww. fakturami pozwany nie dokonal zaplaty, wobec czego strona powodowa pismami z 4 i 28 paZdziernika 2010
r., oraz 20 i 28 grudnia 2010 r. wezwala pozwanego do pokrycia obcigzajacego go zadluzenia. Ponadto strona
powodowa pismem z dnia 3 grudnia 2010 r. wypowiedziala pozwanemu umowe najmu ze skutkiem natychmiastowym,
wskazujgc jako podstawe zlozonego o$wiadczenia § 4 pkt 3 umowy, a takze wezwala pozwanego do wydania w
terminie 30 dni przedmiotu najmu. Z ustalen Sadu Rejonowego wynikalo takze, ze w dniu 10 grudnia 2010 r. pozwany
zawiadomil Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w K. o nieusunieciu nieprawidlowosci wskazanych przez
K. Miejska Panstwowej Strazy Pozarnej, a zwigzanych z ochrong przeciwpozarowa budynku polozonego przy ul
(...). W konsekwencji organ ten skierowal do strony powodowej pismo z zadaniem zlozenia wyjasnieni odno$nie
podjecia dzialan majacych na celu usuniecie istniejgcych nieprawidlowoéci. Pozwany okazal tez stronie powodowej
pismo K. Miejskiej Pahstwowej Strazy Pozarnej skierowane do administratora poprzedniego najemcy, nakazujace
zabezpieczenie schodow i antresoli drewnianej. Pozwany nie informowal przy tym strony powodowej, ze przyczyna
niemozno$ci prowadzenia przez niego dzialalno$ci dydaktycznej i hotelowej w wynajetym budynku byly zastrzezenia
odpowiednich stuzb odnos$nie stanu technicznego budynku. Pozwany w piémie z dnia 10 stycznia 2011 r. o§wiadczyl, ze
umowe najmu z dnia 16 sierpnia 2010 r. uwaza za niewazng i bezskuteczna, co w konsekwencji niweczy jego obowigzek
uiszczania czynszu. Podniosl przy tym pozwany, ze przedmiot najmu dotkniety byl wadg prawng, ktéra uniemozliwiala
prawidlowe z niego korzystanie.

Dokonujac oceny prawnej Sadu I Instancji uznal, Zze roszczenie strony powodowej zastuguje na uwzglednienie w
calo$ci. Pozwany bedac dluznikiem, nie wykonal bowiem cigzacego na nim zobowigzania polegajacego na zaplacie
w oznaczonym terminie sumy nalezno$ci z tytulu najmu rzeczy. Zdaniem Sadu Rejonowego, brak bylo podstaw
do przyjecia, ze w $wietle laczacej strony umowy najmu, pozwany uprawniony byl do wstrzymania sie z zaplata
czynszu w pelnej wysokoéci. Jak wskazal Sad Rejonowy, z treSci art. 662 § 1 K.c. w zw. z art. 694 K.c. wynika, ze
przedmiot najmu niewatpliwie winien by¢ wydany w stanie przydatnym do uméwionego uzytku i wynajmujacy winien
utrzymywac go w takim stanie przez czas trwania najmu. Natomiast rzecza nieprzydatng do oddanego uzytku jest rzecz
dotknieta wada fizyczng lub prawng. Jezeli wynajmujacy nie czyni zado$¢ temu obowigzkowi, najemcy przystuguja
roszczenia przewidziane w przepisach ogélnych oraz przewidziane w art. 664 § 11 § 2 K.c. roszczenia dodatkowe.
Najemca moze wiec zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania przeszkody bez potrzeby wykazywania
szkody i bez wzgledu na wine wynajmujacego (art. 664 § 1 K.c.). W przypadku natomiast wady istniejacej w chwili
wydania rzeczy najemcy, ktora uniemozliwia przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, najemca moze wypowiedzieé
najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia (art. 664 § 2 K.c.). Zdaniem Sadu I Instancji, dla dokonania ocen
w zakresie zasadnoSci roszczenia strony powodowej rozstrzygajace jest stwierdzenie, ze bezwzglednie obowiazujaca
norma art. 664 § 3 K.c. nie pozwala — jak twierdzi pozwany — uznac¢ zawartej umowy najmu za niewazna w przypadku
ujawnienia sie wad czynigcych przewidziane w umowie uzywanie rzeczy niemozliwym. Przepis ten wylacza takze
mozno$¢ skorzystania przez najemce z obu powyzej wymienionych uprawnien (tj. zar6wno roszczenia o obnizenie
czynszu z powodu wady rzeczy najetej, jak i uprawnienia do niezwlocznego wypowiedzenia najmu) w przypadku, gdy
najemca w chwili zawarcia umowy wiedzial o wadach. W ocenie Sadu Rejonowego, powyzsze pozwala na przyjecie, ze
nawet ustalenie, iz przedmiot najmu nie spelnia wymogéw przeciwpozarowych, a tego rodzaju wada ogranicza jego
przydatno$é do umoéwionego uzytku lub tez uniemozliwia przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, to i tak roszczenia
odszkodowawcze pozwanego lub przewidziane w art. 664 § 1i 2 K.c. pozostawaly bezprzedmiotowe wobec wygasniecia
najmu wskutek dokonanego przez wynajmujacego wypowiedzenia. Wskazal nadto Sad I Instancji, ze w stosunku
do pozwanego — jako do profesjonalnego uczestnika obrotu gospodarczego - nalezy stosowaé podwyzszony poziom
miernika starannosci. Pozwany przed podpisaniem umowy najmu winien byt dolozy¢ staran celem ustalenia, czy
przedmiot najmu spekia kryterium przydatnos$ci do uméwionego uzytku, majac przy tym na uwadze, ze oddana mu w
najem nieruchomo$¢ zostala wzniesiona w XIX wieku i jest wyposazona w drewniane elementy, a zatem tego rodzaju
wady nie maja charakteru wad ukrytych. Dlatego zdaniem Sadu I Instancji, strona powodowa zasadnie domagata sie
zaplaty od pozwanego nalezno$ci stanowigcych nieuiszczony czynsz najmu.



Powyzszy wyrok w caloSci zaskarzyl apelacja pozwany domagajac sie oddalenia powodztwa w calo$ci z uwzglednieniem
kosztow postepowania odwolawczego, wzglednie o przyznanie kosztéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu, a takze
wnio6st o zmiane punktu II zaskarzonego wyroku przez podwyzszenie stawki wynagrodzenia o kwote podatku od
towar6w i ustlug tj. o kwote 828 zl.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucil apelujacy naruszenie prawa materialnego tj.:

- art. 664 § 11 2 K.c. poprzez bledna wykladnie polegajaca na uznaniu, ze przepisy te nie maja zastosowania po
zakonczeniu stosunku najmu i przyjecie, ze zadanie obniZenia czynszu najmu nie moze zostac ztozone skutecznie przez
najemce po rozwigzaniu umowy najmu przez ktéragkolwiek ze stron;

- art. 664 § 3 K.c. poprzez jego zastosowanie i uznanie, ze pozwany nie mogt skorzysta¢ z uprawnien do zadania
obnizenia czynszu albo rozwigzania umowy pomimo tego, ze nie zostalo ustalone przez Sad, ze pozwany wiedzial o
wadach lokalu w chwili zawarcia umowy najmu.

Apelujacy zarzucil takze naruszenie § 2 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
z urzedu poprzez jego niezastosowanie i nie podwyzszenie przyznanego pelnomocnikowi wynagrodzenia o kwote
podatku od towarow i ustug.

W uzasadnieniu apelacji podni6st apelujacy, ze pozwany magt skutecznie skorzystaé z uprawnien, o ktérych mowa w
art. 664 § 11 2 K.c. Zdaniem apelujacego jest bowiem oczywistym, ze pozwany w chwili zawarcia umowy najmu nie
wiedzial o wadach lokalu, a wrecz przeciwnie, zostal przez strone powodowa zapewniony co do tego, ze lokal spelnia
wszystkie wymogi ochrony przeciwpozarowej i jest zdatny do uméwionego uzytku.

Zdaniem apelujacego, fakt rozwigzania umowy najmu przez strone powodowa nie stoi na przeszkodzie do skorzystania
z uprawnienia do zadania obnizenia czynszu albowiem niezaspokojone wierzytelno$ci wynajmujacego z tytulu
naleznego czynszu najmu istnieja niezaleznie od samego stosunku prawnego, ktéry byl podstawa ich istnienia.
Oznacza to, ze w zakresie, w jakim wynajmujacy jest po rozwigzaniu umowy najmu uprawniony do zadania od najemcy
zaplaty zaleglego czynszu, to tak samo najemca zachowuje wszelkie uprawnienia i zarzuty nakierowane na mozliwo$é
zadania obnizenia naleznego czynszu najmu. Ponadto z tresci art. 644 K.c. nie wynika, aby mozliwo$¢ wystapienia
z zadaniem obnizenia czynszu najmu byla ograniczona czasowo tj. do chwili zakoniczenia stosunku najmu. Dlatego
tez zdaniem apelujacego, zgloszone przez pozwanego zadanie obnizenia czynszu najmu zostalo zlozone skutecznie, a
czynsz ten winien ulec calkowitemu obnizeniu, gdyz lokal nie nadawal sie do uzytku. Brak spelniania wymogow p.poz.
przesadza bowiem o braku mozliwosci dopuszczenia takiego lokalu do uzytku, a uzywanie takiego lokalu wiazaloby sie
z zagrozeniem zycia lub zdrowia. Jak zatem wskazal apelujacy, wobec skutecznego ztozenia zadania obnizenia czynszu
najmu o 100 % za caly okres trwania najmu, pozwany nie jest zobowigzany do zaplaty czynszu najmu na rzecz strony
powodowej, wobec czego powddztwo winno podlegaé oddaleniu.

Podnio6st takze apelujacy, Ze nie mozna sie zgodzi¢ ze stanowiskiem Sadu I Instancji, Ze to na najemcy spoczywal
obowiazek zbadania przydatno$ci przedmiotu najmu. Takie stanowisko nie znajduje bowiem jakiegokolwiek poparcia
w przepisach prawa. Wskazal apelujacy, ze nie mozna w istocie umowy najmu doszukac¢ sie jakiegokolwiek wskazania,
Ze to najemca ma przyjmowacé ryzyko lub odpowiedzialno$é, ze przedmiot najmu jest zdatny do oddania go w najem,
a ponadto zaden z przepis6w ustawy nie daje podstaw do tego, aby ryzyko braku przydatnosci przedmiotu najmu do
uzytku przerzucac na najemce. Nadto zlozenie przez wynajmujacego w treSci umowy zapewnienia, ze przedmiot najmu
nadaje sie do przeznaczonego uzytku, a w tym, ze lokale odpowiadaja obowigzujacym przepisom budowlanym oraz
p-poz. wlasciwym dla lokali uzytkowych, stanowi element zobowigzania i sktadane jest wlasnie po to, aby na wypadek
ich naruszenia najemca mogt dochodzi¢ naprawienia szkody z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazania.



W pi$mie z dnia 19 grudnia 2013 r. zloZonym na rozprawie apelacyjnej, pelnomocnik strony powodowej wniost o
oddalenie apelacji w caloéci za przyznaniem stosownych kosztow zastepstwa.

Po rozpoznaniu apelacji Sqd Okregowy w Krakowie zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest zasadna tylko co do punktu II zaskarzonego wyroku dotyczacego wysokoéci wynagrodzenia
pelnomocnika z urzedu. W tym zakresie Sad Rejonowy istotnie zanizyl wynagrodzenie nalezne pelnomocnikowi z
urzedu przez pominiecie w kwocie przyznanego wynagrodzenia stawki podatku od towaréw i ustug, czym naruszyt
przepis § 2 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jednolity
Dz. U. z 2013 1. poz. 461). Wskazany przepis stanowi, ze w sprawach, w ktorych strona korzysta z pomocy prawne;j
udzielonej przez adwokata z urzedu, oplaty o ktérych mowa w ust. 1 (tj. oplaty za zastepstwo prawne), Sad podwyzsza
o stawke podatku od towaru i ustug przewidziana dla tego rodzaju czynno$ci w przepisach o podatku od towarow i
uslug obowiazujacych w dniu orzekania o tych oplatach. W niniejszej sprawie Sad Rejonowy nie powiekszyl przyznanej
pelnomocnikowi z urzedu stawki minimalnej - a wlasciwej dla wartosci przedmiotu sporu — o podatek VAT, w zwiazku
z czym zachodzi podstawa do zmiany punktu II zaskarzonego wyroku i podwyzszenia wynagrodzenia naleznego
pelnomocnikowi z urzedu o kwote tego podatku w wysokos$ci 828 zl tj. z kwoty 3.600 zt do kwoty 4.428 zl, o czym
orzekl Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 K.p.c.

W pozostalym zakresie apelacja pozwanego nie zastluguje na uwzglednienie, albowiem jej zarzuty nie podwazylty w
sposo6b skuteczny punktu I zaskarzonego wyroku.

Apelacja pozwanego opiera sie wylacznie na zarzutach naruszenia prawa materialnego, nie zarzuca Sadowi
Rejonowemu zadnych uchybien proceduralnych, a w sprawie nie zachodzi niewazno$¢ postepowania, ktora Sad II
Instancji bierze z urzedu pod uwage stosownie do tresci art. 378 § 1 K.p.c.

Sad Okregowy w odniesieniu do punktu I zaskarzonego wyroku przyjmuje ustalenia faktyczne poczynione przez Sad
Rejonowy za wlasne i podziela ocene sprawy dokonang przez Sad Rejonowy o istnieniu w okoliczno$ciach sprawy
podstaw do uwzglednienia powo6dztwa o zaplate zalegloSci czynszowych i oplat eksploatacyjnych za korzystanie z
przedmiotu najmu.

Nalezy sie zgodzi¢ z rozwazaniami og6lnymi Sadu, ze w przypadku wystapienia wad przedmiotu najmu, najemcy
poza roszczeniami odszkodowawczymi przyshuguje rowniez uprawnienie z rekojmi okreSlone przepisami art. 664
§ 1 K.c. (roszczenie o odpowiednie obnizenie czynszu za czas trwania wad) i art. 664 § 2 K.c. (uprawnienie
do niezwlocznego wypowiedzenia najmu), jednakze wskazane uprawnienie i roszczenie nie przystuguje najemcy
stosownie do treSci art. 664 § 3 K.c., jezeli najemca w chwili zawarcia umowy wiedzial o wadach. Odnoszac te
rozwigzania prawne do okolicznoéci rozpoznawanej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze jezeli wada wynajetego budynku
bylo samo istnienie w nim drewnianych schod6éw i antresoli, to okoliczno$¢ ta byta znana pozwanemu w chwili
zawierania umowy. Z niewadliwych ustalen Sadu Rejonowego i nie kwestionowanych w apelacji wynika, ze
stan techniczny budynku zostal ujawniony w protokole zdawczo-odbiorczym bedacym zalgcznikiem do umowy, a
samo zawarcie umowy najmu bylo poprzedzone ogledzinami dokonywanymi przez pozwanego. W takiej sytuacji,
skoro istnienie drewnianych schodéw i antresoli bytlo znane pozwanemu, to pozwanemu nie przystugiwaly zadne
uprawnienia z rekojmi, w tym podnoszone w apelacji roszczenie o stosowne obnizenie czynszu najmu. Natomiast
jezeli wada wynajetego budynku mialo by¢ nienalezyte zabezpieczenie przeciwpozarowe drewnianych schodow i
antresoli, to brak tego zabezpieczenia nie mogl stanowié¢ podstawy do odmowy zaplaty dochodzonych naleznoéci.
W tym watku nalezy wskazaé, ze pozwany zarzucajac w niniejszej sprawie wadliwo$¢ przedmiotu najmu w postaci
niezabezpieczenia przeciwpozarowego tych elementoéw drewnianych, nie sprecyzowal blizej charakteru tej wady i
nie wskazal na czym konkretnie ta wada polega, o jakie czynno$ci naprawcze byla strona powodowa wzywana i
jakich zaniechan w tym wzgledzie dopuscila sie strona powodowa. Pozwany nie zaoferowal bowiem w niniejszej
sprawie Sagdowi dowodu z posiadanego przez pozwanego pisma K. Miejskiej Pafistwowej Strazy Pozarnej nakazujacego
zabezpieczenie schodow i antresoli drewnianej. W takiej sytuacji prawidlowe sa ustalenia Sadu Rejonowego, ze sam



obowiazek dostosowania obiektu do wymagan i warunkdw przeciwpozarowych nie wylacza budynku z uzytkowania,
a wystapienia wlasciwych stuzb (straz pozarna, Inspektor Nadzoru Budowlanego) do wlascicieli budynkéw maja
jedynie znaczenie pouczajace i przypominajgce o obowigzkach. Prawidlowo zatem Sad Rejonowy ocenil, ze pozwany
jako profesjonalny uczestnik obrotu gospodarczego, przy podejmowaniu decyzji o najmie przedmiotowego budynku
powinien sie wykazaé¢ podwyzszonym miernikiem staranno$ci, wiedzieé o czasie powstania budynku i wyposazeniu
go w elementy drewniane, latwopalne, a kwestie zgodno$ci budynku z wymogami przeciwpozarowymi wyjasnic przed
zawarciem umowy najmu. W takich okoliczno$ciach sprawy nie zachodzi wytkniete w apelacji naruszenie przepisu
art. 664 § 3 K.c., albowiem pozwany w chwili zawierania umowy wiedzial o istnieniu zarzucanej wady, a ktora to wada
sama w sobie nie uniemozliwiala mu prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, co wynika wprost z pisma Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w K. z dnia 29 grudnia 2010 r. (k. 64). Bledne zatem byly wywody apelacji, ze to
caly przedmiot najmu nie nadawat sie do uzytku z powodu twierdzonej wady.

Nie dopatruje sie Sad Okregowy w niniejszej sprawie rowniez naruszenia przez Sad Rejonowy przepisu art. 664 § 1
i § 2 K.c. w aspekcie wskazanym w apelacji.

Sad Rejonowy uznal istotnie za bezprzedmiotowe orzekanie o ktérymkolwiek z uprawnien z rekojmi z art. 664 § 1 i
2 K.c. wobec wygasniecia stosunku najmu. Stanowisko to podziela Sad Okregowy albowiem dla Sadu Okregowego
jest oczywiste, ze uprawnienie najemcy do niezwlocznego wypowiedzenia najmu z powodu wady rzeczny najetej
okre§lone w art. 664 § 2 K.c. moze by¢ realizowane — z uwagi na istote tego uprawnienia — tylko w czasie trwania
stosunku najmu, a nie po jego zakonczeniu. Stanowisko to jest rowniez w ocenie Sadu Okregowego prawidlowe w
stosunku do roszczenia o odpowiednie obnizenie czynszu najmu, przewidzianego w przepisie art. 664 § 1 K.c., a co jest
kwestionowane w apelacji. Lakoniczne brzmienie przepisu art. 664 § 1 K.c. moze by¢ podstawg zar6wno dla stanowiska
zajetego przez Sad Rejonowy, jaki i dla stanowiska reprezentowanego przez apelujacego wskazujacego na brak w tym
przepisie ograniczen czasowych co do skorzystania przez najemce z uprawnienia do odpowiedniego obnizenia czynszu
najmu, jak i braku stanowiska doktryny i judykatury w tym wzgledzie. Sad Rejonowy uzaleznil roszczenia z art. 664
§ 1 K.c. o odpowiednie obnizenie czynszu najmu od istnienia stosunku najmu, a apelacja pozwanego nie dostarczyla
argumentow podwazajacych to stanowisko. W watku dotyczacym tego roszczenia z rekojmi nie uszlo uwadze Sadu
Okregowego, ze w niniejszej sprawie — wbrew odmiennemu stanowisku apelujgcego — nie jest oczywiste i bezsporne,
Ze istotnie pozwany skorzystal w niniejszym procesie z przewidzianego w przepisie art. 665 § 1 K.c. roszczenia z rekojmi
i zlozyt skuteczne o$wiadczenie w tym wzgledzie. Pozwany ani w korespondencji przedprocesowej, ani w sprzeciwie
od wydanego w sprawie wyroku zaocznego nie domagat sie obnizenia czynszu z powodu istnienia zarzucanej wady.
Watek obniZenia czynszu pojawil sie w sprawie dopiero na pézniejszym etapie postepowania i byl wywodzony przez
pozwanego z zarzutu niewazno$ci umowy zawartego w piSmie pozwanego z dnia 10 stycznia 2011 r., a z ktérym to
zarzutem rozprawil sie skutecznie Sad Rejonowy, a na ktérym to wywodzie opiera sie réwniez apelacja. W ocenie Sadu
Okregowego, pisma pozwanego z dnia 10 stycznia 2011 r. nie mozna interpretowaé jako zadania obnizenia czynszu i
upatrywaé w nim treéci, ktérych ono nie zawiera.

Z braku zatem wyraznego oSwiadczenia pozwanego dotyczacego zadania obnizenia czynszu z powodu wady
przedmiotu najmu, nie bylo podstaw nawet do czeSciowego oddalenia powddztwa w zakresie uwzglednionym w
wyroku zaocznym.

Z tych przyczyn apelacja pozwanego dotyczaca punktu I zaskarzonego wyroku jako bezzasadna podlega oddaleniu na
podstawie art. 385 K.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 § 3, art. 108 § 1 K.p.c. w zwigzku z § 6
pkt 61 § 13 ust. 1 pkt 1 powolanego wczeéniej rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
zurzedu (Dz. U. z 2013 r. poz. 461 t.j.).

O kosztach naleznych pelnomocnikowi z urzedu orzeczono na podstawie § 19 pkt 2, § 2 ust. 3, § 6 pkt 61 § 13 ust. 1
pkt 1 tegoz samego rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci.
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