Sygn. akt I ACa 1068/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 maja 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Dorota Markiewicz

Sedziowie:SA Edyta Jefimko

SO (del.) Anna Straczynska (spr.)

Protokolant:Weronika Trojanska

po rozpoznaniu w dniu 10 maja 2016 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Przedsiebiorstwa Panstwowego Wytworni (...) w likwidacji w W.
przeciwko (...) spblce z ograniczona odpowiedzialnosScia w W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 12 marca 2015 1., sygn. akt XXVI GC 9/14

1. zmienia zaskarzony wyrok:

- w punkcie 1b) w czeSci w ten sposdb, ze kwote 1.936,17 zl (jeden tysiac dziewieéset trzydziesci sze$¢ zlotych
siedemnascie groszy) podwyzsza do kwoty 4.089,44 zl (cztery tysiace osiemdziesiat dziewieé¢ zlotych czterdziesci

cztery grosze),

- w punkcie 2 w czeSci w ten sposob, ze zasgdza od (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. na rzecz
Przedsiebiorstwa Panstwowego Wytworni (...) w likwidacji w W. kwote 15.943,40 zl (pietnascie tysiecy dziewiecset
czterdzieSci trzy zlote czterdziesci groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 17 wrze$nia 2013 roku do dnia

zaplaty;

2. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3. zasadza od (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w W. na rzecz Przedsiebiorstwa Panstwowego Wytwoérni
(...) w likwidacji w W. kwote 149,24 zt (sto czterdzieSci dziewie¢ zlotych dwadzieécia cztery grosze) tytulem zwrotu

kosztow procesu w instancji odwolawczej.
Edyta Jefimko Dorota Markiewicz Anna Straczynska
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UZASADNIENIE



Pozwem z dnia 17 wrze$nia 2013 r. przedsiebiorstwo panstwowe Wytwdrnia (...) w likwidacji z siedziba w W. wnioslo o
zasadzenie od (...) sp6lki z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w W. kwoty 81.978,05 zlotych wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia wymagalno$ci poszczegolnych kwot i dat wskazanych w pozwie do dnia zaplaty oraz o zasadzenie
od pozwanego kosztéw procesu, z uwzglednieniem kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W
uzasadnieniu strona powodowa wskazala, ze dochodzona kwota stanowi roszczenie z tytulu niezaptaconych faktur
VAT wystawionych w zwigzku z realizacja umowy najmu zawartej przez strony.

W dniu 15 listopada 2013 r. Referendarz Sadowy w Sadzie Okregowym w Warszawie wydat nakaz zaptaty, w ktérym
nakazal stronie pozwanej, zeby w ciagu dwoch tygodni zaplacita powodowi dochodzona kwote oraz kwote 4.642 zlote
tytulem zwrotu kosztéw procesu albo w tym terminie wniosta do Sadu sprzeciw.

W sprzeciwie z dnia 10 grudnia 2013 r. od nakazu zaplaty pozwana spotka wniosta o oddalenie powoddztwa w
caloéci oraz o zasadzenie kosztéw postepowania. Ewentualnie podniosla zarzut potracenia wierzytelno$ci powoda
z wierzytelnoSciami przyshlugujacymi pozwanemu z tytulu obowiazku zwrotu przez powoda wplaconej kaucji po
ustaniu stosunku najmu oraz obowiazku naprawienia szkody powstalej w jego majatku z winy powoda w zwiazku z
koniecznoS$cig prowadzenia dezynsekcji wynajmowanej hali, placu oraz zgromadzonych tam materialéw i poniesienia
kosztow zwrbconego przez kontrahenta pozwanego transportu materialow.

Wyrokiem z dnia 12 marca 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od (...) spdlki z ograniczong
odpowiedzialnoScia w W. na rzecz Przedsiebiorstwa Panstwowego Wytwoérni (...) w likwidacji w W. kwote 40.034,65
z} wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi:

- od kwoty 1.601,94 zt od dnia 15 czerwca 2013 roku do dnia zaplaty,
« od kwoty 5.240,48 zl od dnia 16 czerwca 2013 roku do dnia zaplaty,
» od kwoty 6.487,00 zl od dnia 16 czerwca 2013 roku do dnia zaplaty,
« od kwoty 2.913,88 zl od dnia 19 lipca 2013 roku do dnia zaplaty,
» od kwoty 17.827,62 zl od dnia 26 lipca 2013 roku do dnia zaplaty,
« od kwoty 787,98 zl od dnia 16 sierpnia 2013 roku do dnia zaplaty.
« od kwoty 5.175,75 zl od dnia 17 wrzesnia 2013 roku do dnia zaplaty,

oraz kwote 1.936,17 zl tytulem zwrotu kosztow procesu. W punkcie drugim wyroku sad oddalil powodztwo w
pozostalym zakresie.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia stanu faktycznego:

W dniu 06 lipca 2006 . strony zawarly umowe najmu, ktérej przedmiotem byly hala o powierzchni 1.053 m* wraz
z zapleczem sanitarnym usytuowana na nieruchomosci w W. przy ul. (...) oraz teren utwardzony o powierzchni

700 m” usytuowany na ww. nieruchomosci. Na mocy umowy powdd jako wynajmujacy zobowigzal sie oddaé
najemcy przedmiot najmu, zapewnic¢ korzystanie z energii elektrycznej i zimnej wody oraz odbidr $ciekow. Najemca
zobowiazal sie uzywa¢ przedmiotu najmu wylacznie w celu realizacji zadan zwigzanych z prowadzona przez siebie
dzialalnoScia gospodarcza - z wylgczeniem prawa do gromadzenia oraz utylizacji surowcoéw wtornych, jak tez
do uzywania przedmiotu najmu zgodnie z jego przeznaczeniem, z nalezyta starannoScia i zgodnie z zasadami
prawidlowej gospodarki i do bezwzglednego przestrzegania przepiso6w sanitarnych, ochrony srodowiska, bhp oraz
przepisoOw p.poz. obowiazujacych na terenie nieruchomosci wynajmujacego. Z tytulu umowy najemca zobowiazal
sie placi¢ wynajmujacemu od dnia podpisania protokotu zdawczo - odbiorczego zryczaltowany czynsz miesieczny w
wysoko$ci 10.000 zt powiekszony o podatek VAT. Niezaleznie od czynszu najemca zobowigzany byl do odrebnego



ponoszenia comiesiecznych oplat eksploatacyjnych z tytulu dostawy energii elektrycznej, korzystania z zimnej
wody, udostepniania drogi dojazdu Srodkéw transportowych najemcy do przedmiotu najmu oraz oplaty zwigzana
z konserwacja sieci elektrycznej oraz sieci wodno-kanalizacyjnej. Strony zawarly umowe na czas nieokre$lony
z mozliwoécia jej wczeSniejszego jej rozwigzania przy zachowaniu trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia ze
skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego. Wynajmujacy zastrzegl sobie prawo do wcze$niejszego rozwigzania
umowy w trybie natychmiastowym, tj. bez zachowania terminéw wypowiedzenia, w przypadku dopuszczenia sie
przez najemce razacego naruszenia obowiazkéw wynikajacych z umowy; nieprzestrzegania przez najemce przepisow
bhp i p.poz. obowigzujacych na nieruchomos$ci wynajmujacego oraz przepiséw dotyczacych ochrony $rodowiska
naturalnego oraz op6zniania sie przez najemce z placeniem czynszu za dwa pelne okresy platno$ci. Po zakonczeniu
stosunku najmu najemca zobowiazany byl odda¢ przedmiot najmu najp6Zniej w terminie wskazanym przez
wynajmujacego, przy czym strony ustalily, ze termin ten nie moze by¢ dtuzszy niz 5 dni. W przypadku niedochowania
tego terminu, wynajmujgcemu przystugiwaly od najemcy kary umowne w wysoko$ci 5% ostatniego miesiecznego
czynszu za kazdy dzien opo6Znienia. W celu zabezpieczenia ewentualnych roszczen wynajmujacego wynikajacych z
umowy najemca zobowiazal sie do wplacenia na rzecz wynajmujacego wplaty zabezpieczajacej w wysokoéci 26.000
z}, ktoéra po ustaniu stosunku najmu miata by¢ pozwanemu zwr6cona lub zaliczona na poczet czynszu oraz innych
nalezno$ci przystugujacych wynajmujacemu na podstawie umowy w dacie rozwigzania umowy.

Na wynajmowanym terenie pozwany prowadzil dzialalnosé gospodarczg zwigzana ze skladowaniem i sprzedaza
surowcOw wtornych przeznaczonych do recyklingu, w tym makulatury. Makulatura byla przechowywana przez
pozwanego w wynajmowanej hali oraz bezposrednio na terenie otwartym. Podczas opadow skladowane materialy
byly poddawane dzialaniu deszczu, teren byl pokryty tzw. blotem makulaturowym. Skladowana makulatura byla
czeSciowo umieszezana na studzienkach kanalizacyjnych, uniemozliwiajac splywanie do niej wody deszczowej, jak tez
do studzienek splywalo bloto makulaturowe.

Sasiednie tereny byly wynajmowane innym podmiotom, m.in. podmiotowi zajmujacemu sie segregacja odpadéow,
produkcja kostki brukowej, kruszeniem gruzu. W okolicy przedmiotu najmu byly przechowywane $mieci i odpady,
kruszony gruz réwniez dostawal sie do studzienek kanalizacyjnych. Na wynajmowanym terenie kanalizacja deszczowa
byla niedrozna. Powodowalo to obecno$¢é wody na wynajmowanym terenie przez wiele dni po opadach deszczu.
Wplywalo to na niszczenie skladowanej na placu przez pozwanego makulatury oraz na wystepowanie karaluchow.
W dniu 07 sierpnia 2012 r. transport makulatury przeznaczony dla niemieckiego kontrahenta pozwanego zostal
zwrocony z powodu obecnoéci karaluchéw. Pozwany ponidst koszty transportu zanieczyszczonego materialu w obie
strony oraz po tym zdarzeniu dokonal dezynsekcji calego terenu. Pozwany nie zglaszal zastrzezen zwiazanych z
obecno$cig insektoéw w przedmiocie najmu oraz z niedrozno$cia kanalizacji odplywowej, zglosil zastrzezenia w tym
zakresie dopiero w momencie, gdy powod zaczatl domagaé sie uregulowania zaleglo$ci platniczych.

W latach 2006 i 2009 pozwany wystapil do powoda o wyrazenie zgody na dokonanie prac adaptacyjnych. Powod
wyrazil zgode, z tym, Ze w roku 2009 pod warunkiem przywro6cenia obiektu do stanu poprzedniego z data zakonczenia
obowigzywania umowy najmu. W toku wspélpracy stron dochodzilo do zajmowania przez pozwanego terenu w
zakresie przekraczajacym teren objety umowa najmu. Po ponawianych wezwaniach do zaprzestania wykorzystywania
terenu nieobjetego umowa najmu pismem z dnia 11 pazdziernika 2012 r. powod obciazyl pozwanego kara za
bezumowne korzystanie z terenu. W dniu 20 lipca 2010 r. wykonany przez pozwanego kanal najazdowy dla
samochodow ciezarowych spowodowal awarie linii kablowej zasilajacej (...)2. Naprawy dokonal powéd, ktéry
nastepnie obciazyt pozwanego poniesionymi z tego tytulu kosztami. Odpowiedzialno$¢ za awarie oraz zalecenie
rozbiorki wybudowanego najazdu stanowila kwestie sporne pomiedzy stronami.

Aneksem nr (...) z dnia 29 maja 2008 r. strony zwiekszyly przedmiot najmu w zakresie terenu utwardzanego do 1.650
m® oraz ustalily wysoko$¢ czynszu na 11.724 zlote powiekszone o podatek VAT, nastepnie aneksem nr (...) z dnia
06 marca 2009 1. - do 2.170 m” oraz czynsz do 12.764 zlote powiekszone o podatek VAT. Aneksem nr (...) strony
zwiekszyly powierzchnie wynajmowanego terenu utwardzanego do 2.825 m® oraz dodaly do przedmiotu najmu teren

nieutwardzany o powierzchni 420 m?® oraz ustalily czynsz najmu w kwocie 14.494 zlote powigkszony o podatek VAT.



Aneksem nr (...) z dnia 06 lipca 2006 r. pozwany zobowiazal sie do przestrzegania przepiséw prawa, w szczegdlnoSci
w zakresie dotyczacym ustawy o odpadach oraz prawa ochrony §rodowiska oraz do uzyskania stosownych pozwolen
na prowadzenie dzialalnoéci w tym zakresie.

W ramach realizacji umowy powdd wystawil na rzecz pozwanego m.in. nastepujace faktury VAT: nr (...) z dnia 06
maja 2013 r. na kwote 17.827,62 z} tytulem czynszu najmu z terminem ptatnosci 16 maja 2013 r.; nr (...) z dnia 09
maja 2013 r. na kwote 7.119,08 zl tytulem energii elekirycznej, wody zimnej i Sciekdw, konserwacji sieci z terminem
platnosci 19 maja 2013 r.; nr (...) z dnia 04 czerwca 2013 r. na kwote 17.827,62 z} tytulem czynszu najmu z terminem
platnosci 14 czerwea 2013 r.; nr (...) zdnia 05 czerwca 2013 r. na kwote 5.240,48 zl tytulem energii elektryczna, wody
i $ciekdw, konserwacji sieci z terminem platnoéci 15 czerwea 2013 r.; nr (...) z dnia 05 czerwca 2013 r. na kwote 8.487
z} tytulem naprawy linii kablowej $redniego napiecia zasilajacego firme (...) z terminem platnoéci 15 czerwca 2013
r.;nr (...) z dnia 8 lipca 2013 r. na kwote 2.913,88 zl tytulem energii elektrycznej, wody i éciekow, konserwacji sieci
z terminem platno$ci 18 lipca 2013 r.; nr (...) z dnia 25 lipca 2013 r. na kwote 17.827,62 zt tytulem czynszu najmu z
terminem platnosci 25 lipca 2013 r.; nr (...) z dnia 05 sierpnia 2013 r. na kwote 787,98 zl tytulem energii elektryczna,
wody i §ciekdw, konserwacji sieci z terminem platnoéci 15 sierpnia 2013 r.inr (...) zdnia 06 wrze$nia 2013 r. na kwote
5.175,75 zl tytutem czynszu najmu z terminem platnosSci 16 wrze$nia 2013 r.

Pismem z dnia 26 czerwca 2013 r. powod wezwal pozwanego do zaplaty zaleglych naleznoéci o lacznej kwocie
56.329,42 zI w terminie do dnia 30 czerwca 2013 r. oraz poinformowal pozwanego, ze nieuiszczenie zaleglo$ci w
tym terminie spowoduje rozwiazanie umowy w trybie natychmiastowym. W odpowiedzi z dnia 02 lipca 2013 r.
pozwany zobowiazal sie uiéci¢ zalegle naleznosci do konca lipca 2013 r. Nastepnie w dniu 02 lipca 2013 r. powdd
skierowal do pozwanego przesagdowe wezwanie do zaplaty z wyznaczeniem nieprzekraczalnego terminu na uiszczenie
nalezno$ci do dnia 16 lipca 2013 r. Pismem z dnia 01 sierpnia 2013 r. powod rozwigzat z pozwanym umowe najmu w
trybie natychmiastowym na mocy § 8 pkt 3 lit. c umowy oraz wezwal do przekazania przedmiotu najmu do dnia 09
sierpnia 2013 r. Poinformowal réwniez, ze niedotrzymanie terminu bedzie skutkowalo naliczaniem kar umownych
za bezumowne uzytkowanie zgodnie z § 8 ust. 5 umowy. Pozwany odebral pismo w dniu 06 sierpnia 2013 r. oraz
zaproponowal termin przekazania przedmiotu najmu na 12 sierpnia 2013 r. W dniu 12 sierpnia 2013 r. strony wspdlnie
ustalily termin na oddanie przedmiotu najmu do konica sierpnia 2013 r. Pozwany opuscil przedmiot najmu zgodnie z
ustaleniami, tj. do konca sierpnia 2013 r. Strony nie sporzadzily protokotu zdawczo-odbiorczego ze zwrotu przedmiotu
najmu.

Nastepnie pismem z dnia 02 wrze$nia 2013 r. powod obcigzyl pozwanego kara umowna z tytulu bezumownego
uzytkowania przedmiotu najmu w wysoko$ci 15.943,40 zt za okres od dnia 10 sierpnia 2013 r. do 31 sierpnia 2013 .
Tego samego dnia powdd wystat tez do pozwanego ostateczne przesadowe wezwanie do zaplaty, w ktérym wzywal do
zaplaty lgcznie 76.802,30 zl, na ktoére zlozyly sie zalegloéci z nieuregulowanych faktur VAT oraz nalezno$ci z tytulu
kary umownej w kwocie wskazanej w pi$émie z dnia 2 wrze$nia 2013 r.

Pismem z dnia 09 grudnia 2013 r. pozwany wezwal powoda do zaptaty kwoty 16.671,21 zl tytulem odszkodowania
za nienalezyte wykonywanie obowigzkow jako wynajmujacego i obecnoscia insektow, co wywolalo szkode w postaci
koniecznoS$ci poniesienia kosztéw transportu zwréconego towaru w obie strony oraz dezynsekcji wynajmowanego
budynku, placu oraz nalezacych do pozwanego materialéw sktadowanych w przedmiocie najmu.

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny w oparciu o zebrany w sprawie material dowodowy, w szczeg6lnoéci dokumenty
prywatne i urzedowe, zeznania §wiadkéw oraz dowod z przestuchania stron.

W rozwazaniach prawnych Sad Okregowy wskazal, ze powddztwo czeSciowo zastlugiwalo na uwzglednienie, tj. w
zakresie, w jakim obejmowalo zadanie z tytulu nieuregulowanych faktur VAT oraz z tytulu kosztéw poniesionych przez
powoda w zwigzku z naprawa uszkodzenia linii energetycznej.

Sad Okregowy przypomnial przepisy dotyczace umowy najmu — art. 659 i nast. ke oraz przepisy o karze umownej —
art. 483 § 1 ke i art. 476 ke. Uznal za bezsporne, ze strony laczyla umowa najmu, ktora byta aneksowana oraz fakty, ze
pozwany nieterminowo uiszczal naleznosci i ze doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy. Za bezsporng uznatl tez



wysoko$¢ dochodzonych oplat. Uznal tez, ze sporna pozostawala podstawa do naliczania kar umownych za op6zZnienie
w zwrocie przedmiotu najmu oraz mozliwo$¢ potracenia przez pozwanego nalezno$ci powoda z kaucja wplacona przez
pozwanego na rzecz powoda i niezwrdcona po ustaniu stosunku najmu.

Zdaniem Sadu I instancji w niniejszej sprawie powdd skutecznie wypowiedzial umowe najmu oraz wezwal pozwanego
do zwrotu przedmiotu najmu, a nastepnie, podczas spotkania w dniu 12 sierpnia 2013 r. strony wspélnie ustalily,
ze zwrot nastgpi najpdzniej z koficem miesigca sierpnia 2013 r. Okoliczno$¢ te potwierdzili przedstawiciele obu
stron przestuchiwani w charakterze stron, w zwigzku z czym byla to okoliczno$¢ przyznana, niebudzaca watpliwo$ci.
Znalazla rowniez potwierdzenie we wskazaniu przez powoda okresu, za jaki domaga sie kar umownych (do 31 sierpnia
2013 r.). Powod nie dowi6dl jednak, ze porozumienie zawarte pomiedzy stronami co do terminu zwrotu przedmiotu
najmu przewidywato, ze pomimo jego zawarcia stronie powodowej bedzie przystugiwalo prawo do naliczania kar
umownych za opdznienie. Okolicznoéci tej nie podniesli przedstawiciele powoda i pozwanego przestuchiwani w
charakterze stron, w zwigzku z tym przyjecie odmiennego stanowiska przez Sad co do tresci ztozonych o§wiadczen w
tym zakresie nie znajdowalo zadnych podstaw oraz byloby sprzeczne z art. 65 k.c. Ponadto naliczanie kar umownych
za op6zZnienie w sytuacji, gdy strona powodowa ustalila w porozumieniu z pozwanym termin do zwrotu przedmiotu
najmu do konca miesigca sierpnia 2013 r. w oparciu o literalng tre$¢ § 8 ust. 2 umowy stanowiloby naduzycie prawa
powoda sprzeczne ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa, o ktorym mowa w art. 5 k.c. Nie ulegalo
watpliwoéci Sadu, Ze przewidziane przez strony umowy kary umowne mialy stluzy¢ kompensacie niewykonania lub
nienalezytego wykonania umowy przez pozwanego zgodnie z poczynionymi przez strony ustaleniami umownymi. W
sytuacji, w ktorej strona powodowa zgodnie ustalila okres§lony termin zwrotu przedmiotu najmu i pozwany terminu
tego dotrzymal, nie dochodzi do sytuacji, ktéra wymagataby ,kompensaty" na rzecz powoda.

Sad podkreslil, Ze pozwany dokonal zwrotu przedmiotu najmu w terminie ustalonym przez strony. W zwigzku z
tym brak bylo podstaw do uznania, ze pozwany nie dochowal terminu zwrotu przedmiotu najmu, co upowaznialoby
powoda do naliczania z tego tytulu kar umownych na podstawie § 8 ust. 5 umowy.

W konsekwencji powodztwo w zakresie roszczenia z tytulu naliczonej kary umownej podlegalo oddaleniu.

Sad Okregowy uznat powbddztwo powoda w pozostatej czedci, jednak jedynie w zakresie, w jakim jego wierzytelno$c
nie zostala potracona z wierzytelno$cia pozwanego o zwrot wplaconej powodowi wplaty zabezpieczajacej. W tym
miejscu Sad przypomnial przepisy dot. potracenia — art. 498 § 1 i art. 499 ke. Wskazal tez, ze zgodnie z § ust. 2
zd. 2 umowy, wplata zabezpieczajgca podlegala zwrotowi po ustaniu stosunku najmu lub miala by¢ zaliczona na
poczet czynszu oraz innych naleznoéci przystugujacych wynajmujacemu na podstawie zawartej pomiedzy stronami
umowy w dacie rozwigzania umowy. W zwigzku z tym powdd mial prawo do zaliczenia wplaconej przez powoda
kwoty zabezpieczenia na poczet nieuiszczonych przez pozwanego naleznosci czynszowych oraz oplat za media. Powod
jednak z przystugujacego mu prawa nie skorzystal. W zwiazku z tym, zgodnie z umowa kaucja podlegala zwrotowi na
rzecz pozwanego wraz z ustaniem stosunku najmu. Powo6d wplaty tej nie zwrocil pozwanemu, wobec tego pozwanemu
przystuguje roszczenie o jej zwrot od daty ustania stosunku najmu.

Sad Okregowy nie uznal natomiast za skuteczny zarzutu potracenia w zakresie, w jakim dotyczyl on zwrotu
poniesionych kosztéw transportu makulatury do kontrahenta z Niemiec w obie strony oraz dokonanych przez
pozwanego dzialafn dezynsekcyjnych. Pozwany opieral swoje roszczenia w tym zakresie o odpowiedzialno$é
odszkodowawczg powoda zwigzang z niedopelnieniem obowigzkéw dozoru oraz obowigzku utrzymywania przedmiotu
najmu w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku przez caly czas trwania umowy. Pomimo zobowiazania
wynajmujacego do dbaloéci o teren najmu, w wynajmowanej hali oraz na terenie otwartym wystepowaly
karaluchy, ktore wnikajagc w skladowanga makulature spowodowaly zwrot tej makulatury przez kontrahenta
pozwanego, natomiast niedrozna kanalizacja odplywowa powodowata wystepowanie duzych ilosci wody opadowej na
wynajmowanym terenie, co wplywalo na niszczenie skladowanej makulatury pozwanego. Z materialu zebranego w
sprawie, w szczegolnos$ci z zeznan §wiadkoéw oraz przestuchania przedstawicieli powoda i pozwanego w charakterze
stron, zdaniem SAdu I instancji wynika, ze pozwany przyczynil sie znacznie do powstania szkody po stronie
pozwanego. Z treéci zawartej pomiedzy stronami umowy wynikalo, ze przedmiot najmu bedzie uzywany w celu



realizacji zadan zwigzanych z prowadzong przez pozwanego dzialalno$cia gospodarcza - za wyjatkiem prawa do
gromadzenia i utylizacji surowcdéw wtérnych. Nie ulega natomiast watpliwosci, ze pozwany gromadzil i przechowywal
surowce wtorne - makulature, w tym nie tylko w zadaszonej hali, lecz rowniez na terenie otwartym, gdzie skladowana
makulatura byla poddawana dzialaniu opad6w. Powstajace tzw. bloto makulaturowe oraz fakt zastawiania studzienek
odplywowych skladowang makulatura przyczynialy sie do wystepujacych niedroznos$ci kanalizacji odplywowej, co
powodowalo, ze na terenie wystepowala woda na dlugo po opadach. Wszystkie te okolicznoéci w ocenie Sadu
przyczynily sie do wystepowania insektéw w materiale skladowanym w hali i na placu, a w konsekwencji do ich
przenikania do skladowanej przez pozwanego makulatury. Ponadto nie bez znaczenia pozostawal réwniez fakt, ze
pozwany nie wykazal, jakoby zglaszal jakiekolwiek zastrzezenia co do przedmiotu najmu podczas realizacji umowy, w
szczegoblnosci dotyczacych niedroznej kanalizacji $ciekowej czy wystepowania insektow.

W zwigzku z powyzszym, ze pozwany skutecznie dokonal potracenia wzajemnych wierzytelnoSci przystugujacych
stronom niniejszego procesu w zakresie zwrotu kaucji, Sad zaliczyl potracona wierzytelno$¢ na poczet wierzytelnosci
powoda z pkt. a-b oraz czeéciowo z pkt. ¢ petitum pozwu.

Sad Okregowy uznal tez, ze doszlo do zlozenia materialnoprawnego zarzutu potrgcenia, co mialo miejsce w sprzeciwie
od nakazu zaplaty. Zakres pelnomocnictwa wskazywal na to, iz pelnomocnik mogt takie o§wiadczenie zlozyé, a jest to
dopuszczalne w $wietle wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 24 lipca 2014 r. I ACa 150/14, Lex nr 1527265,

O kosztach procesu Sad orzekl stosownie do art. 100 zd. 1 k.p.c, stosunkowo je rozdzielajac na obie strony w proporcji
48 % dla powoda i 52 % dla pozwanego.

Z powyzszym rozstrzygnieciem nie zgodzila sie strona powodowa, ktéra wywiodla apelacje od czeéci oddalajacej
powodztwo i zarzucita wyrokowi:

- naruszenie prawa procesowego:

1. w postaci art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 258 k.p.c. w zw. z art. 299 k.p.c. poprzez bledne uznanie zeznan swiadka
T. P. za niewiarygodne w zakresie, w jakim §wiadek ten zeznal, ze po koncu sierpnia 2013 r. na terenie przedmiotu
najmu wystepowaly przedmioty pozwanego i jego pracownicy, zarazem bledne przyjecie, ze z zeznan stron nie wynika,
ze pozwany opuscil przedmiot najmu do dnia 31 sierpnia 2013 r., podczas gdy z przesluchania samego pozwanego
wynika, Ze po sierpniu 2013 r. prowadzit prace na terenie przedmiotu najmu, co mialo istotny wplyw na wynik sprawy,
bowiem w konsekwencji Sad I Instancji przyjal nieprawidlowo, ze pozwany opuscit do dnia 31 sierpnia 2013 r. teren
przedmiotu najmu, i ze przedmiot zostal zwrécony w ogoélnosci, co mialo istotny wplyw na okreélenie wymagalnosci
zwrotu kaucji, a takze braku podstaw do naliczania kar umownych;

2. w postaci art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 299 w zw. z art. 300 § 1 k.p.c. poprzez bledng ocene dowodu z
przeshuchania stron w zakresie, w jakim przyjal, ze powdd zeznal, ze zwolnil pozwanego z dtugu, podczas gdy powod
wyznaczyl jedynie dodatkowy termin na uprzatniecie przedmiotu najmu i jego wydanie, ktérego to terminu pozwany
nie dotrzymal, i jednocze$nie przyjal, ze udzielenie tego terminu jest wiazace co do zakresu o$wiadczenia woli jedynie
dla powoda co mialo istotny wplyw na wynik sprawy, bowiem w konsekwencji Sad I Instancji btednie przyjal, ze powod
nie jest uprawniony do obciazenia pozwanego karami umownymi za okres od pierwotnie wyznaczonego terminu
wydania przedmiotu najmu (tj. 9 sierpnia 2013 r.) do konca sierpnia 2013 r., pomimo kolejnej samowoli pozwanego
w zakresie ustalenia wlasnych terminéw i niewywigzania sie z terminu umownego;

3. w postaci art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 245 k.p.c. poprzez bledna niespdjna i sprzeczna z trescia tego dokumentu
ocene dowodu z blizej nieokreslonego ,wezwania" i ustalenia na tej podstawie, ze przedmiot najmu zostat zwrdcony,
podczas, gdy z pisma powoda z dnia 2 wrze$nia 2013 r. wynika jedynie, ze powo6d nalicza kary umowne miesiecznie,
natomiast kara za miesiac wrzesien i nastepne nie jest dochodzona niniejszym powo6dztwem;

4. w postaci art. 247 k.p.c. w zw. z art. 245 k.p.c, w zw. z art. 299 k.p.c. poprzez zastgpienie tre$ci umowy najmu
z dn. 6.07.2006 r. w zakresie jej § 9 pkt. 3 w zw. z § 11 umowy tj. kwalifikowanej formy zwrotu przedmiotu najmu,



zastrzezonej rygorem niewaznos$ci, dowodem z przestluchania stron, w konsekwencji nieuprawnione przyjecie, ze w
braku protokotu zdawczo-odbiorczego strony mogly ustali¢ ustnie wydanie przedmiotu najmu, podczas gdy nie bylo
to konieczne, bowiem relacje stron w tym zakresie byly jednoznacznie uregulowane umownie, co mialo istotny wplyw
na wynik postepowania, bowiem Sad I Instancji na tej podstawie blednie przyjal, ze przedmiot najmu zostal zwrécony
inie istniejg inne wierzytelnoSci powoda podlegajace zabezpieczeniu kaucja, a w dalszej konsekwencji blednie przyjal,
ze wierzytelno$¢ z tytutu kaucji jest wymagalna i moze by¢ potracona,

5. wpostaci art. 227 kpc w zw. z art. 245 kpc poprzez niedokonanie oceny dokumentéw dopuszczonych jako dowody,
w tym szczegoblnie o§wiadczenia powoda z k. 146 akt sprawy, co spowodowalo bledna ocene, Ze potracenie dokonane
przez pelnomocnika pozwanego jest mozliwe i prawnie skuteczne, podczas, gdy brak protokotu zdawczo-odbiorczego
powoduje, ze wierzytelno$¢ z tytulu kaucji jest niewymagalna,

- naruszenie prawa materialnego:

1. w postaci art. 499 ke poprzez niewlasciwe zastosowanie, to jest przyjecie, ze zlozenie o§wiadczenia o skorzystaniu
z zarzutu potracenia w postepowaniu sadowym przez pelnomocnika procesowego ,ewentualnie”, ,z ostroznosci
procesowej” i ,na wypadek uznania przez sad za zasadne wierzytelnoSci, ktérych istnienie kwestionuje” stanowi
skuteczne potracenie materialne,

2. w postaci art. 498 ke w zw. z art. 675 § 1 ke poprzez niewlasciwe zastosowanie, to jest przyjecie, ze wierzytelno$c z
tytulu zwrotu kaucji jest wymagalna, w sytuacji, gdy najemca nie zwroécil przedmiotu najmu w stanie niepogorszonym,
a z okoliczno$ci sprawy wynika, ze najemca dokonatl istotnych zmian w przedmiocie najmu bez zgody wynajmujacego
lub z obowigzkiem ich usuniecia, czego nie dokonal.

Wskazujac na powyzsze zarzuty strona powodowa wniosla o zmiane wyroku i zasgdzenie dodatkowej kwoty 41.943,40
z} wraz ze wskazanymi w apelacji odsetkami od poszczegélnych kwot i dat oraz zasadzenie kosztéw procesu za Ii IT
instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja strony powodowej zaslugiwala na uwzglednienie w czeSci, co doprowadzilo do cze$ciowej zmiany wydanego
przez Sad I instancji wyroku.

Sad Apelacyjny przyjmuje ustalenia Sagdu Okregowego za wlasne, poniewaz sg one prawidlowe i w zasadzie bezsporne,
co podkreslono w uzasadnieniu. Jednak ocena prawna organu II instancji, cho¢ dokonana na podstawie tego samego
materialu dowodowego, jest odmienna.

Przede wszystkim Sad Apelacyjny zauwazyl niekonsekwencje w samej apelacji. Apelacja jest nielogiczna, poniewaz
z jednej strony powdd twierdzi, ze umowa najmu nadal trwa (poniewaz nie bylo protokolu zdawczo-odbiorczego
z przekazania przedmiotu umowy), a z drugiej nalicza za cze$¢ miesigca sierpnia 2013 r. kare za bezumowne
korzystanie z hali i terenu. Skoro powdd twierdzi, ze umowa nadal trwa, to powinien zadaé zaplaty czynszu, a
nie kar i wowcezas rzeczywiscie kaucja bylaby §wiadczeniem niewymagalnym. Jezeli jednak powdd nalicza kare za
niewydanie przedmiotu najmu, to tym samym potwierdza, ze skutecznie zlozyl wypowiedzenie i doszlo do zakonczenia
umowy zgodnie z terminem wskazanym w o$wiadczeniu o wypowiedzeniu umowy. Ten brak logiki powielony zostal
w uzasadnieniu Sadu Okregowego i de facto doprowadzil do sytuacji, ze za okres od 09 sierpnia do 31 sierpnia 2013 r.
powdd w ogole nie otrzymal zZadnej zaplaty — ani z tytulu najmu (bo umowy juz zdaniem Sadu nie bylo), ani z tytulu
kary umownej (bo Sad uznat to zagdanie za naduzycie prawa w zwigzku z wyrazeniem zgody na przedluzenie terminu
do opuszczenia terenu i hali).

W przekonaniu Sadu Apelacyjnego kluczowe dla rozstrzygniecia sprawy jest stanowisko samej strony powodowej.
Skoro konsekwentnie w calym postepowaniu domagala sie ona zasadzenia od pozwanego kary umownej za sierpien



2013 r. i za okres od 10 do 31 sierpnia 2013 r. wystawila dokument ksiegowy, jakim jest faktura, to niniejszym
potwierdzila, ze w dniu 09 sierpnia 2013 r. umowa najmu zostala rozwigzana.

Ponadto zgodnie z § 8 ust. 5 zdanie 2 umowy najmu w przypadku niedochowania terminu (oddania przedmiotu
najmu) wynajmujacemu przystuguja od najemcy kary umowne w wysokoSci 5 % ostatniego miesiecznego czynszu
za kazdy dzien opo6znienia. Zdanie pierwsze w/w przepisu stanowi natomiast, ze kary te nalezg sie ,,po zakonczeniu
stosunku najmu”. Nie moze by¢ watpliwosci, ze do opdznienia po stronie pozwanej w wydaniu przedmiotu najmu
doszlo. Pozwana spdtka nie kwestionowala ani wypowiedzenia umowy ani daty, kiedy powinna opusécié teren, jednak
zwrocila sie do wynajmujacego o przedluzenie terminu wydania hali oraz placu. Doszto do porozumienia pomiedzy
stronami jedynie co do ostatecznej daty wydania przedmiotu najmu, co nie zmienia faktu, ze strona pozwana byla juz
w opdZnieniu i powinna uiszcza¢ za kazdy dzien kare, zgodnie z ustaleniami umownymi.

Przy tak sformulowanym zgdaniu pozwu, podtrzymywanym do konca procesu, nie ma znaczenia czy doszlo do
protokolarnego wydania terenu, bo strona powodowa sama stwierdzila, ze chce kar za niewydanie terenu po
zakonczeniu stosunku najmu. Tym samym zarzuty apelacji, ze nie wzieto pod uwage zeznan T. P. i ze umowa wymaga
kwalifikowanej formy protokohu zdawczo-odbiorczego sa niezasadne.

Zasadny jest jednak zarzut naruszenia przepisu art. 233 § 1 kpc co do uznania, iz nie ma podstaw do obcigzenia
pozwanego karami umownymi. W ocenie Sadu Apelacyjnego kara za okres od 10 do 31 sierpnia 2013 roku nalezy
sie powodowi. Porozumienie pomiedzy stronami z dnia 12 sierpnia 2013 r. ustalalo jedynie inny niz wskazany
w wypowiedzeniu termin wydania rzeczy, nie zmienito jednak (bo nie moglo, choéby z racji braku formy) faktu,
Ze pozwanemu po 09 sierpnia 2013 r. nie przyshugiwat tytulu prawny do rzeczy i pozostawal w jej wladaniu bez
umowy. Powdd w tym czasie nie dysponowal swoja rzecza i nie istniala umowa o korzystanie z niej, zatem spekila
sie dyspozycja zapisow umowy, tj przepisu § 8 ust. 5. Nie mozna bylo, tak jak uczynil to Sad Okregowy uznac, ze
porozumienie stron odnoé$nie terminu wydania rzeczy, zwalnialo pozwanego z dlugu, poniewaz strona pozwana nie
wykazala, by dotyczylo ono czegokolwiek innego poza przesunieciem terminu wydania rzeczy.

Jezeli chodzi o brak protokotu zdawczo-odbiorczego, to sytuacja ta jest zblizona do czestego braku protokolow przy
odbiorze prac budowlanych. Brak protokotu nie powoduje, ze wykonawca nie ma prawa do wynagrodzenia. Podobnie
tutaj — sam powdd twierdzi, ze rozwigzano umowe i chce kary, zatem forma potwierdzenia wydania rzeczy, réwniez
w przekonaniu strony, byla nieistotna.

Konsekwencja tego stanowiska jest tez uznanie, ze wierzytelno$¢ z tytutu kaucji byla wymagalna i w tej czeSci apelacja
nie zastugiwala na uwzglednienie. Zarzuty dotyczace prawa materialnego, tj. naruszenia przepiséw art.499 kc i 498
ke, nie mogly zostaé¢ uznane za skuteczne. Sama strona powodowa naliczala kary, ktore byly nalezne wylacznie po
rozwigzaniu umowy, zatem przyjmowala, ze skutek taki nastgpil. Co wiecej z materialu dowodowego wynika, ze
przedmiot najmu zostal opuszczony w terminie, ktory strony uzgodnily w ustnym porozumieniu, zatem do 31 sierpnia
2013 r. Ponadto tez z umowy — z jej § 12 wynika, ze kaucja (wplata zabezpieczajaca) moze by¢ zaliczona na poczet
czynszu i innych nalezno$ci przystugujacych wynajmujacemu po ustaniu stosunku najmu. Umowa nie wymaga tu
wydania rzeczy. Niewatpliwie skutek w postaci rozwigzania umowy nastapil (co potwierdza stanowisko powoda),
zatem nie bylo tez przeszkod, by nalezno$é z tytutu kaucji uznac za wymagalna.

Wreszcie tez Sad Apelacyjny w caloSci przychyla sie do oceny dokonanej przez Sad Okregowy w zakresie skutecznos$ci
zarzutu materialnoprawnego co do potracenia i nie widzi potrzeby ponownego przytaczania trafnej argumentacji. Tym
samym apelacja w tej czeéci (co do 26.000 zl) podlegata oddaleniu na podstawie art. 385 ke.

Powyzsze rozwazania spowodowaly, ze apelacje — w odniesieniu do naleznoSci za okres 10-31 sierpnia 2013 r. uznano
za cze$ciowo zasadng i doszlo do dosadzenia na rzecz powoda réznicy pomiedzy nalezng kwota 55.978,05 zl (zadane
81.978,05 zI — potracone 26.000 zl) a kwota przyznana w I instancji, tj. 40.034,65 zl. Dzialajac na mocy art. 386 §
1 kpc Sad Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok w punkcie 1 b odnoénie kosztéw postepowania i w punkcie drugim



zasadzajac 15.943,40 zl wraz z odsetkami od dnia 17 wrze$nia 2013 r. do dnia zaplaty. Nalezno$§¢ co do odsetek
wynikala z treéci przepisu art. 481 ke.

Jezeli chodzi o koszty postepowania, to nalezalo w efekcie rozliczy¢ je w oparciu o art. 100 kpe, przyjmujac jednak
w I instancji stosunek 68 % na korzy$¢ powoda i 32 % na rzecz pozwanego. Powdd ponidst koszty 4.099 zl jako
optate o d pozwu i 3.617 z} jako wynagrodzenie pelnomocnika, zatem 68 % z nich to 5.246,88 z}. Pozwany natomiast
koszty pelnomocnika w wysokoéci 3.617 zl, a zatem 32 % to 1.157,44 zL. Roznica tych kwot daje 4.089,44 zl i tyle
nalezy sie stronie powodowej za postepowanie przed Sagdem Okregowym. Natomiast przed Sadem Apelacyjnym strona
powodowa wygrala w 38 %, a przegrala w 62 %. Koszty poniesione przez powoda to oplata od apelacji 2.098 zli 2.700
z} jako wynagrodzenie pelnomocnika, czyli 4.798 zl, z tego 38 % to 1.823,24 zl. Strona pozwana zaplacila jedynie za
wynagrodzenie pelnomocnika zawodowego, czyli 2.700 zl, nalezne z tego jest jej 1.674 zk. Po odjeciu tych dwoch kwot
pozostawata do zaplaty na rzecz powoda kwota 149,24 zl.

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w sentencji wyroku.

SSA Edyta Jefimko SSA Dorota Markiewicz SSO (del) Anna Straczynska



