Sygn. akt VI A Ca 1613/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 pazdziernika 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczqcy: SSA Aldona Wapinska

Sedziowie: SA Ewa Klimowicz — Przygodzka

SO (del.) Joanna Piwowarun — Kolakowska (spr.)

Protokolant: Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 23 pazdziernika 2015 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibg w W.
przeciwko A. R.

o zaplate

na skutek apelacji powoda i pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 17 czerwca 2014 r., sygn. akt XX GC 611/12

1. z mienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze nadaje mu nastepujqcq tresé:

»I. zasqdza od A. R. na rzecz (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w W. kwote
176.703,71 zl (sto siedemdziesiqt szesé¢ tysiecy siedemset trzy zlote siedemdziesiqt jeden groszy)
wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty:

— 2.088,05 zl (dwa tysigce osiemdziesiqt osiem zlotych pieé groszy) od dnia 11 lutego 2012 roku do
dnia o1 pazdziernika 2012 roku;

—2.791,59 zI (dwa tysiqce siedemset dziewieédziesiqt jeden zlotych pieédziesiqt dziewiec groszy) od
dnia 11 lutego 2012 roku do dnia zaplaty;

—38.198,25 zI (trzydziesci osiem tysiecy sto dziewiecédziesiqt osiem zlotych dwwadziescia piec groszy)
od dnia 11 kwietnia 2012 roku do dnia zaplaty;

— 88,44 zl (osiemdziesiqt osiem zlotych czterdziesci cztery grosze) od dnia 01 maja 2012 roku do
dnia zaplaty;

— 656,07 zl (sze$cset piecdziesiqt szesé zlotych siedem groszy) od dnia o5 maja 2012 roku do dnia
zaplaty;



— 38.854,32 zl (trzydziesci osiem tysiecy osiemset piecdziesiqt cztery zlote trzydziesci dwa grosze)
od dnia 11 maja 2012 roku do dnia zaplaty;

— 83,23 zI (osiemdziesiqt trzy zlote dwadziescia trzy grosze) od dnia 29 maja 2012 roku do dnia
zaplaty;

— 38.854,32 zl (trzydziesci osiem tysiecy osiemset pieédziesiqt cztery zlote trzydziesci dwa grosze)
od dnia 12 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty;

— 82,42 z1 (osiemdziesiqt dwa zlote czterdziesci dwa grosze) od dnia 28 czerwca 2012 roku do dnia
zaplaty;

— 38.854,32 zl (trzydziesci osiem tysiecy osiemset piecédziesiqt cztery zlote trzydziesci dwa grosze)
od dnia 11 lipca 2012 roku do dnia zaplaty;

—17.872,38 zl (siedemnascie tysiecy osiemset siedemdziesiqt dwa zlote trzydziesci osiem groszy) od
dnia 11 wrzesnia 2012 roku do dnia zaplaty;

— 368,37 zl (trzysta szesédziesiqt osiem zlotych trzydziesci siedem groszy) od dnia 27 lipca 2012
roku do dnia zaplaty;

II. oddala powédztwo w pozostalym zakresie;

III. zasqdza od A. R. na rzecz (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w W.
kwote 12.557,00 zl (dwanascie tysiecy pieéset pieédziesiqt siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow
procesu;

IV. nakazuje pobraé od A. R. na rzecz Skarbu Panstwva — Sqdu Okregowego w W. kwote 222,00 zl
(dwiescie dwadziescia dwa zlote) tytulem nieuiszczonych kosztéow sqdowych.”;

2. oddala apelacje powoda w pozostalym zakresie;
3. oddala apelacje pozwanego;

4. zasqdza od A. R. na rzecz (...) spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibg w W. kwote
8.582,00 zl (osiem tysiecy pieéset osiemdziesiqgt dwa zlote) tytulem zwrotu kosztéow procesu w
postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI A Ca 1613/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 27 lipca 2012 roku (...) sp6lka z ograniczong odpowiedzialnoécia w W. wniosla o zasgdzenie od A. R.
kwoty 160.919,38 zl wraz z ustawowymi odsetkami od: kwoty 4.879,64 zt od dnia 11 lutego 2012 roku do dnia zaplaty,
kwoty 38.198,25 zt od dnia 11 kwietnia 2012 roku do dnia zaplaty, kwoty 88,44 zl od dnia 01 maja 2012 roku do dnia
zaplaty, kwoty 656,07 zt od dnia 05 maja 2012 roku do dnia zaplaty, kwoty 38.854,32 zl od dnia 11 maja 2012 roku do
dnia zaplaty, kwoty 83,23 zt od dnia 29 maja 2012 roku do dnia zaptaty, kwoty 38.854,32 zt od dnia 12 czerwca 2012
roku do dnia zaplaty, kwoty 368,37 zl od daty wniesienia pozwu do dnia zaplaty, kwoty 82,42 zl od dnia 28 czerwca
2012 roku do dnia zaplaty, kwoty 38.854,32 zl od dnia 11 lipca 2012 roku do dnia zaplaty wraz z kosztami procesu, w
tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W piSmie z dnia o5 listopada 2012 roku zadanie pozwu zostalo rozszerzone dodatkowo o kwote 17.872,38 zl z
ustawowymi odsetkami od dnia 11 wrze$nia 2012 roku do dnia zaplaty.



W uzasadnieniu zgloszonych zgdan powod wywodzil, ze w dniu 21 marca 2007 roku zawarl z pozwanym umowe najmu
pomieszczenia handlowego, na mocy ktdrej pozwany byl zobowiazany do uiszczania miesiecznego czynszu najmu, a
dochodzone kwoty wynikaja z aczacej strony umowy, ktéra obowigzywata do dnia 30 wrzeénia 2012 roku oraz podal,
Ze pozwany zawierajac z nim umowe najmu wplacil kaucje w kwocie 63.628,17 z1. Nadto powod o$wiadezyl, ze dokonat
potracenia kaucji z nalezno$ciami z faktur o nr: (...), za$ z faktury nr (...) rozliczona zostala cze$¢ nalezno$ci w kwocie
21.492,23 z}i do zaplaty z tej faktury pozostala kwota 17.872,38 zl, natomiast pozostala czes$é kaucji w kwocie 2.088,05
z} zostala zaliczona na poczet naleznoéci ujetych w notach odsetkowych o nr (...) oraz fakturach (...).

W odpowiedzi na pozew A. R. wnidst o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie na jego rzecz zwrotu kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu swego stanowiska wskazal, iz strony zawarly aneks
zmieniajacy okres wypowiedzenia umowy z 6 na 2 miesiace, w zwigzku z czym umowa najmu ulegla rozwigzaniu z
dniem 31 maja 2012 roku oraz wskazal na to, iz dokonat juz potracenia przystugujacej mu wierzytelnosci z kaucji
z czynszem za okres wypowiedzenia. Zarzucil, iz potracenie powoda nie jest skuteczne rowniez dlatego, ze dotyczy
wierzytelnos$ci w czeSci przedawnionych. Wskazal na naklady, ktoére dokonal na przedmiot najmu i zglosil zarzut
potracenia wierzytelnos$ci w kwocie 2.000.000,00 zl. Zarzucil ponadto, ze kwota czynszu za ostatnie dwa miesigce
jest zawyzona, gdyz winna odpowiada¢ wysokosci kaucji.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 17 czerwca 2014 roku Sad Okregowy w Warszawie w punkcie I. zasadzil od pozwanego
A. R. na rzecz powoda (...) sp. z 0.0. w W. kwote 115.163,59 zt wraz z ustawowymi odsetkami od kwot:

— 4.879,64 z} od dnia 11 lutego 2012 roku do dnia 01 pazdziernika 2012 roku,

— 38.198,25 zl od dnia 11 kwietnia 2012 roku do dnia 01 pazdziernika 2012 roku,
— 88,44 7t od dnia 01 maja 2012 roku do dnia 01 pazdziernika 2012 roku,

— 656,07 zl od dnia 05 maja 2012 roku do dnia 01 pazdziernika 2012 roku,
—19.048,55 zl od dnia 11 maja 2012 roku do dnia zaplaty,

— 83,23 7zl od dnia 29 maja 2012 roku do dnia zaplaty,

— 38.854,32 zl od dnia 12 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty,

— 368,37 zl od dnia 27 lipca 2012 roku do dnia zaplaty,

— 82,42 z} od dnia 28 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty,

— 38.854,32 zl od dnia 11 lipca 2012 roku do dnia zaplaty,

—17.872,38 zl od dnia 11 wrze$nia 2012 roku do dnia zaplaty, w punkcie II. oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie,
w punkcie III. zasadzil od A. R. na rzecz (...) sp. z 0.0. w W. kwote 6.162,20 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu; w
punkcie IV. nakazal pobrac od (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz Skarbu Panstwa kasy Sadu Okregowego w W. kwote 402,00
z} tytutem kosztoéw sagdowych, a w punkcie V. nakazal pobrac od A. R. na rzecz Skarbu Panstwa kasy Sadu Okregowego
w W. kwote 715,00 z} tytulem kosztéw sadowych.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych.

A. R. byl w posiadaniu zabudowanej nieruchomosci przy ul. (...) we W. na podstawie umowy z dnia 26 marca 1997
roku z innym podmiotem niz (...) sp. z 0.0. Znal stan, wyposazanie i przeznaczenie przedmiotu najmu. Zobowiazal
sie wowczas do przeprowadzenia modernizacji obiektu oraz do nakladéw, co zostalto rozliczone w czynszu, bo mialo
wplyw na jego wysokos$¢. Przystosowal obiekt na potrzeby prowadzonej dzialalnoéci i dokonal nakladéw.



W dniu 21 marca 2007 roku (...) sp. z 0.0. w W., jako wynajmujacy, zawarl z A. R., jako najemcg, umowe najmu o nr
(...) nieruchomosci znajdujacej sie we W. przy ul. (...) za zaplata czynszu. Nadto A. R. zobowiazal sie do zaplaty oplat
okre§lonych w zalgczniku nr 4 do umowy, wedlug zasad refakturowania kosztéw eksploatacyjnych.

W § 4 umowy strony ustalily uprawnienie najemcy do wykonywania prac adaptacyjnych i modernizacyjnych
wynajmowanych pomieszczen na wlasny koszt, po uzyskaniu zgody od wynajmujacego, ale bez prawa do zadania
zwrotu nakladéw na adaptacje i modernizacje.

W § 9 okreslono, ze miesieczny czynsz w wysokoéci 26.077,12 z plus 22 % podatku Vat platny bedzie do 10. dnia
kazdego miesigca oraz, ze czynsz bedzie waloryzowany automatycznie w okresach kwartalnych w oparciu o wskaznik
wzrostu cen towarow i ustug konsumpcyjnych oglaszanych przez Prezesa GUS-u, publikowanych w Monitorze Polskim
(jezeli nie stanowi wartoSci ujemnej), poczynajac od dnia 01 lipca 2007 roku.

W § 10 strony ustalily, ze tytulem zabezpieczenia naleznosci wynajmujacego z tytulu oplat czynszowych oraz
ewentualnych brakéw i szk6d nie spowodowanych zwyczajnym uzytkowaniem, najemca wplaci przed wydaniem mu
przedmiotu najmu kaucje w wysoko$ci czynszu brutto za dwa miesigce w kwocie 63.628,17 zl w terminie do 26 marca
2007 roku. Z powyzszej kaucji wynajmujacemu przystuguje prawo potracania zaleglego czynszu oraz innych naleznych
mu oplat. Ponadto pod warunkiem terminowej realizacji przez najemce postanowien powyzszej umowy, w przypadku
nie wystapienia obcigzen wymienionych w § 10 ust. 11 2 czynsz za ostatnie dwa miesiace obowigzywania umowy
stanowil bedzie rownowarto$¢ kwoty kaucji. Kaucja miala zostac rozliczona po uplywie 14 dni od daty wplywu ostatniej
faktury od dostawcow medidow i podmiotéw §wiadczgcych inne ushugi obciazajace najemce.

Strony przyjely w § 11, iz umowa moze zostaé rozwigzana w terminie 6 miesiecy. Natomiast w § 14 wskazano, ze wraz
z zawarciem umowy nastepuje pelne rozliczenie z tytulu nakladéw dokonanych przez najemce na przedmiot najmu w
okresie obowigzywania umowy najmu z dnia 26 marca 1997 roku. Jednocze$nie w tresci umowy najemca o$wiadczyl,
ze pozostawia wynajmujacemu wszystkie te naklady w takim stanie, w jakim sie one znajdujg w dniu wejScia w zycie
umowy i nie bedzie dochodzil w przyszlosci od wynajmujacego zadnych roszczen z tego tytutu.

Zmiany w tre$ci umowy wymagaly formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci.
A. R. wplacil kaucje w kwocie 63.628,17 zt.

Strony podpisaly aneks numer (...) do powyzszej umowy nr (...) zawartej w dniu 21 marca 2007 roku, ktory wprowadzat
zmiane w tredci § 9 1 § 10 ust. 3 umowy poprzez zmiane wartoSci podatku Vat.

Przedmiot umowy najmu byl podnajmowany przez A. R. innej firmie od 2005 roku, na podstawie umowy, w ktorej
przewidziano 3 miesieczny okres wypowiedzenia. Po tym jak podnajemca wypowiedzial umowe podnajmu A. R. ten
wypowiedzial umowe najmu powodowi.

W obiekcie bedacym przedmiotem najmu zdarzaly sie awarie, ktére usuwane byly przez A. R.. Mialy zwigzek z
wykonang przez niego instalacja.

A. R. pismem z dnia 29 marca 2012 roku o$wiadczyl, Ze z uwagi na sytuacje ekonomiczng, w tym dysproporcje
miedzy placonym a otrzymywanym czynszem rozwigzuje umowe za 2 miesiecznym okresem wypowiedzenia i wnosit
o skompensowanie kaucji na rzecz czynszu z tego okresu.

Powyzsze o$wiadczenie dotarto do (...) sp. z 0.0. w dniu 10 kwietnia 2012 roku.

A. R. na wniosek (...) sp. z o.0. przeslal skan umowy z przekreslonym § 11 oraz aneksu do umowy z wprowadzonym
W jego miejsce prawem rozwiazania umowy za 2 miesiecznym okresem wypowiedzenia. Aneks mial zostaé¢ podpisany
przez upowaznionego pracownika (...) A. L..



Pismem z dnia 23 maja 2012 roku A. R. poinformowat (...) sp. z 0.0. o tym, iz w dniu 31 maja 2012 roku bedzie
przekazywat lokal, za§ w dniu 04 czerwca 2012 roku doreczona zostala przesytka zawierajaca klucze do lokalu.

W dniu 02lipca 2012 roku (...) sp. z 0.0. ztozyl zawiadomienie do Prokuratury Rejonowej (...) o mozliwo$ci popelnienia
przestepstwa przez A. R., to jest sfalszowania umowy najmu numer (...) zawartej w dniu 21 marca 2007 roku w tym
sfalszowania aneksu numer (...) oraz drugiego aneksu oraz usilowania doprowadzenia (...) sp. z 0.0. do niekorzystnego
rozporzadzenia mieniem polegajacego na probie pozbawienia czteromiesiecznych przychodéw z czynszu.

W dniu o1 pazdziernika 2012 roku strony podpisaly protokél zdania obiektu. Po zakoniczeniu umowy pozostawione
zostaly w lokalu meble biurowe i kuchenne oraz piece. Najemca o§wiadczyl, ze nie bedzie wnosil z tego tytulu zadnych
roszczen.

Do tego czasu przedmiot umowy najmu byl w posiadaniu A. R..
(...) sp. z 0.0. obciazy! A. R. nastepujacymi fakturami Vat za naleznoéci czynszowe oraz oplaty za media:

— (...) z dnia o1 lutego 2012 roku na kwote 38.198,25 zl, z czego na skutek zaplaty do uiszczenia pozostawala kwota
4.879,00 zl platna do dnia 10 lutego 2012 roku,

— (...) z dnia 02 kwietnia 2012 roku na kwote 38.198,25 zl, platna do dnia 10 kwietnia 2012 roku, ktéra zostal
powiekszona na podstawie korekty (...) o kwote 656,07 zl, platna do dnia 04 maja 2012 roku,

— (...) z dnia 23 kwietnia 2012 roku na kwote 88,44 zl, platna do dnia 30 kwietnia 2012 roku,

— (...) z dnia 02 maja 2012 roku na kwote 38.854,32 zl, platng do dnia 10 maja 2012 roku,

— (...) z dnia 21 maja 2012 roku na kwote 83,23 zl, platna do dnia 28 maja 2012 roku,

— (...) z dnia 01 czerwca 2012 roku na kwote 38.854,32 zl, platng do dnia 11 czerwca 2012 roku,

— (...) z dnia 22 czerwca 2012 roku na kwote 82,42 zl, platng do dnia 27 czerwca 2012 roku,

— (...) z dnia 02 lipca 2012 roku na kwote 38.854,32 zl, platna do dnia 10 lipca 2012 roku.

W dniu 05 czerwca 2012 roku (...) sp. z 0.0. obciazyt A. R. nota odsetkowa na kwote 368,37 zl, ktora zostala uznana.
A. R. zostal rowniez obciazony przez (...) fakturami:

— (...) z dnia 24 lipca 2012 roku na kwote 102,85 zl, platng do dnia 31 lipca 2012 roku

— (...) z dnia 02 lipca 2012 roku na kwote 510,29 zl, platng do dnia 03 sierpnia 2012 roku,

— (...) z dnia 01 sierpnia 2012 roku na kwote 39.364,61 zl, platna do dnia 10 sierpnia 2012 roku,
— (...) z dnia 13 sierpnia 2012 roku na kwote 48,81 zl, platna do dnia 20 sierpnia 2012 roku,

— (...) z dnia 03 wrzeénia 2012 roku na kwote 39.364,61 zl, platng do dnia 10 wrze$nia 2012 roku,
— (...) z dnia 10 wrzeénia 2012 roku na kwote 19,76 zl, platng do dnia 17 wrze$nia 2012 roku,

— (...) z dnia 10 pazdziernika 2012 roku na kwote 1,57 zl, platna do dnia 17 pazdziernika 2012 roku oraz notami
odsetkowymi:

—nr (...) na kwote 79,93 zl,



—nr (...) na kwote 51,31 zl,
—nr (...) na kwote 10,51 zl,
—nr (...) na kwote 51,75 zl,
—nr (...) na kwote 62,70 zl,
—nr (...) na kwote 64,53 zl,
—nr (...) na kwote 330,98 zl,
—nr (...) na kwote 153,01 zl,

a takze: faktura nr (...) na kwote 33.838,64 zl, z ktorej pozostalo do zaplaty 72,31 zl, platne do dnia 10 listopada 2008
roku,

— faktura nr (...) na kwote 4.501,62 zl, z ktorej do zaplaty pozostalo 298,22 zl, platne do dnia 27 maja 2009 roku,
— faktura nr (...) na kwote 7.048,41 zl, z ktérej do zaplaty pozostalo 298,22 zl, ptatne do dnia 25 czerwca 2009 roku,
—faktura nr (...) na kwote 35.610,09 zl, z ktérej do zaplaty pozostalo 614,58 zl, ptatne do dnia 10 sierpnia 2009 roku.

Pismem z dnia 13 czerwca 2012 roku (...) wezwal A. R. do zaplaty kwoty 124.070,69 z} z tytulu nalezno$ci wynikajacych
Z UmMowy.

Oceniajac zebrany material dowodowy Sad Okregowy uznal, iz pozwany, pomimo obowigzku z art. 6 k.c. nie wykazal,
iz istotnie strony skrocily okres wypowiedzenia, ani ze czynil naklady na przedmiot najmu podczas trwania umowy z
2007 roku i oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego, oceniajac, Ze rola bieglego nie jest poszukiwanie
dowodow.

Wskazujac na powyzsze Sad pierwszej instancji uznal, ze powddztwo zaslugiwalo na czeSciowe uwzglednienie w
zakresie kwoty 115.163,59 zl wraz z ustawowymi odsetkami, natomiast w pozostalym zakresie podlegalo oddaleniu
jako niezasadne. W ramach dokonywania oceny prawnej zgtoszonych zadan, Sad Okregowy w pierwszej kolejnoéci
podniosl, ze w jego ocenie do rozwigzania umowy doszlo po uplywie 6 miesiecznego okresu wypowiedzenia z dniem
01 pazdziernika 2012 roku, uznajac za niewykazane skrdcenie okresu wypowiedzenia oraz bezsporna date w jakiej
o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy dotarlo do powoda, a to 31 maja 2012 roku, w zwiazku z czym pozwany byt
zobowiazany do uiszczenia oplat czynszu i pozostalych naleznoéci do dnia 30 wrze$nia 2012 roku, ktore zostaly
wykazane przedstawionymi przez powoda fakturami, a w zakresie nalezno$ci wynikajacej z noty odsetkowej z dnia 05
czerwca 2012 roku uznane przez pozwanego.

Odnoszac sie do podniesionego przez pozwanego zarzutu, ze kwoty dochodzone z tytulu czynszu za dwa ostatnie
miesigce zostaly zawyzone o 14.000,00 zl, gdyz powinny odpowiada¢ wysokoSci kaucji, Sad pierwszej instancji
wskazal, ze zgodnie z laczaca strony umowa, czynsz za ostanie dwa miesigce trwania umowy winien odpowiadaé
wysokosci kaucji jednak tylko w przypadku braku zaleglo$ci w czynszu i innych oplatach, tymczasem powdd wykazal,
iz posiada wymagalne zobowigzania przystugujace mu od pozwanego wynikajace z umowy, w zwiazku z czym powyzszy
zarzut jest nieuzasadniony.

Natomiast oceniajac oSwiadczenie pozwanego wyrazone w piSémie z dnia 29 marca 2013 roku: ,prosze o
skompensowanie kaucji na rzecz czynszu z tego okresu" Sad pierwszej instancji uznal, ze spelnia ono wymagania
o$wiadczenia o potraceniu w trybie art. 498 k.c., w zwigzku z czym nie bylo dopuszczalne potracenie dokonane
przez powoda pdzniej w piSmie z dnia 05 listopada 2012 roku. Na skutek powyzszego o§wiadczenia w przedmiocie



potracenia dokonanego przez pozwanego umorzeniu ulegly zatem wierzytelnoSci wynikajace z faktur: (...), korekty
(...) iw czedci do kwoty 19.048,55 z} z faktury (...), lacznie na kwote 63.628,17 zl.

Ubocznie Sad pierwszej instancji wskazal przy tym, iz slusznie pozwany zarzucal, iz powdd przedstawil do potracenia
wierzytelno$ci w czeéci przedawnione z 4 faktur o nr (...), z ktoérych ostatnia przedawnila sie z dniem 11 sierpnia
2011 roku, uwzgledni¢ bowiem nalezalo, wskazane przez powoda i bezsporne terminy wymagalnosci roszczen oraz
trzyletni termin przedawnienia z art. 118 k.c. O§wiadczenie o potraceniu zostalo zlozone przez powoda pismem z dnia
31 pazdziernika 2012 roku, podczas gdy wymagalno$¢ kaucji gwarancyjnej przypada na o1 pazdziernika 2012 roku,
czyli po uplywie terminu przedawnienia. W stosunku do roszczen z tytulu not odsetkowych o nr (...) Sad Okregowy
wskazal natomiast, iz powod, pomimo obowiazku z art. 6 k.c., nie wykazal zasadno$ci zadania w tym zakresie, bowiem
nie wykazal wymagalnoSci oraz zobowigzan, z ktérych powstaly te roszczenia odsetkowe, podkreslajac, iz strona
zglaszajaca zarzut potracenia, zgodnie z regutami dowodzenia, winna jest wykazaé istnienie wierzytelnoéci, ktore
zglasza do potracenia, zwazywszy, iz byla to okoliczno$¢ sporna.

Sad pierwszej instancji stwierdzil takze, iz zasadnie pozwany zarzucal, iz wierzytelnos$ci z not odsetkowych réwniez
ulegly przedawnieniu jako pochodzace z okresu od 2006 roku do maja 2009 roku, z wyjatkiem not (...), co i tak wobec
powyzszego pozostawalo bez wplywu na sprawe.

Odnoszac sie do zgloszonego przez pozwanego zarzutu potracenia wierzytelnoSci powoda z wierzytelnoéciami
pozwanego wynikajacymi z nakladéw poczynionych przez pozwanego na przedmiot najmu na kwote 2.000.000,00
zl, Sad Okregowy uznal, iz jest on niezasadny. Analizujgc powyzszy zarzut Sad pierwszej instancji wskazal, ze
strona umowy z 1997 roku nie byl powodd lecz inny podmiot, ewentualne za$ nastepstwo prawne powoda i
przejecie wierzytelnosci wynikajacych z umowy z 1997 roku nie zostalo wykazane przez pozwanego, a ponadto prace
modernizacyjne na podstawie umowy z 1997 roku pozwany miat wykona¢ na wlasny koszty, co zostalo uwzglednione
w stawce czynszu, jak wynika z powyzszej umowy.

W dalszej kolejnosci Sad Okregowy odwolal sie do tego, iz pozwany nie wykazal, ze czynil naklady na podstawie umowy
z 21 marca 2007 roku i byl uprawniony do zadania ich wartoSci. Przeciwnie, wykazane zostalo dokumentem w postaci
protokolu przejecia przedmiotu najmu, jak i zeznaniami §wiadka J. M., Ze rzeczy zostaly pozostawione z zamiarem
wyzbycia sie i pozwany nie ma uprawnienia do zadania za nie zaplaty.

Rozstrzygniecie o odsetkach ustawowych Sad Okregowy oparl na art. 481 k.c. wskazujac, iz wymagalno§é roszczen
objetych fakturami oraz noty odsetkowej wykazana zostala w sprawie tak umowa, jak i dokumentami (faktury, noty)
okres$lajacymi wierzytelnoé¢ i termin zaplaty, czym spelniaja przestanki wezwan do zaplaty i nie byla kwestionowana
przez pozwanego oraz, ze uwzgledniono takze termin w jakim doszlo do zaspokojenia roszczenia poprzez umorzenie
wierzytelno$ci na skutek potracenia.

Uzasadniajac rozstrzygniecie o kosztach Sad Okregowy powolal sie na 98 k.p.c. i art. 113 ustawy o kosztach sagdowych
w sprawach cywilnych z dnia 28 lipca 2005 roku w zwigzku z art. 100 k.c.

Z powyzszym wyrokiem w zakresie dotyczacym oddalenia powodztwa oraz rozstrzygniecia o kosztach miedzy stronami
inakazania pobrania od powoda kosztéw sadowych na rzecz Skarbu Panstwa (punkty II., ITI. I IV. wyroku) nie zgodzil
sie powdd, wnoszac apelacje, w ktorej podniost zarzuty naruszenia nastepujacych przepiséw prawnych:

1. art. 230 k.p.c. polegajace na:

— uznaniu przez Sad za bezskuteczne rozliczenia przez powoda kaucji w kwocie 63.628,17 zI w piSmie procesowym z
dnia 31 pazdziernika 2012 roku oraz dokonaniu wlasnego, calkowicie odmiennego jej rozliczenia z urzedu, pomimo,
ze pozwany podnosil w toku procesu jedynie zarzut przedawnienia naleznosci z 8 not odsetkowych i z 4 faktur Vat
z lat 2008 — 2009 na ogo6lna kwote 2.188,05 zl, ktére powdd rozliczyt z kaucja, za§ w pozostalej czeSci dokonanego
przez powoda rozliczenia kaucji nie kwestionowal jako zgodnego z postanowieniami umowy,



— oddaleniu powddztwa co do naleznos$ci wynikajacych z faktur (...), korekty (...) i w czeSci do kwoty 19.048,55 zt z
faktury (...), pomimo, ze pozwany nie kwestionowat tych naleznosci ani co do zasady, ani co do wysokoSci,

— przyjeciu, ze pozwany pismem z dnia 29 marca 2012 roku dokonal z dniem 01 paZzdziernika 2012 roku potracenia
swoich zobowigzan wobec powoda z kwota kaucji oraz, ze pozwany zgtosil wierzytelnoéci do potracenia, czego pozwany
nie twierdzil w toku calego procesu,

— wskazaniu przez Sad, ze powdd nie wykazal roszczen z tytulu not odsetkowych o nr: (...), gdy tymczasem pozwany
nie kwestionowal ich zar6wno co do zasady, jak i co do wysokosci, a jedynie podnidst zarzut przedawnienia roszczen
z nich wynikajacych,

2. art. 233 § 1 k.p.c. polegajgce na braku wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego
ijego nieprawidlowej interpretacji poprzez przyjecie, ze:

— zawarte w treSci wypowiedzenia umowy najmu Nr (...) datowanego na dzien 29 marca 2012 roku, w uzasadnieniu
wyroku blednie oznaczonego jako z dnia 29 marca 2013 roku, sformulowanie: ,prosze o skompensowanie kaucji
na rzecz czynszu z tego okresu" spelnia wymagania oSwiadczenia o potraceniu w trybie art. 498 k.c. oraz, ze
sformutowanie to zawieralo zgloszenie konkretnych wierzytelnosci do potracenia,

—aw przypadku uznania, ze powyzsze sformulowanie spelnia wymagania o§wiadczenia o potraceniu w trybie art. 498
k.c., ze rozliczenie przez powoda kwoty kaucji przedstawione w pi$émie procesowym z dnia 31 pazdziernika 2012 roku
pozostawato w jakiejkolwiek sprzecznos$ci z wnioskiem pozwanego z dnia 29 marca 2012 roku,

— przyjeciu wbrew treSci § 10 ust. 2 umowy najmu Nr (...), ze wymagalno$¢ kaucji gwarancyjnej rozumiana
jako mozliwo$¢é zaspakajania wierzytelnoéci powoda z tytulu czynszu i innych naleznych mu oplat od pozwanego
przypadala dopiero na dzien 01 pazdziernika 2012 roku, gdy tymczasem strony umowy wyraznie uzgodnily w jej tresci,
Ze wynajmujacy ma prawo potracania zaleglego czynszu oraz innych naleznych mu oplat, a nie potracenia ich po
rozwigzaniu umowy,

— przyjeciu wbrew treéci § 10 ust. 3 umowy najmu Nr (...), ze wymagalno$¢ rozliczenia kaucji gwarancyjnej po stronie
pozwanego powstala w pierwszym dniu po rozwigzaniu umowy najmu, tj. w dniu 01 pazdziernika 2012 roku, gdy
tymczasem powstawala ona z uplywem 14 dni od daty wplywu do powoda ostatniej faktury od dostawcéw mediow i
podmiotéw $wiadczacych inne ushugi obciazajace pozwanego;

3. art. 13 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych poprzez przyjecie, ze uiszczona przez powoda oplata
od pozwu w lacznej kwocie 8.940,00 zl byla zbyt niska przy wartoéci przedmiotu sporu w kwocie 178.791,76 zt i w
konsekwencji konieczne bylo nakazanie pobrania od powoda dodatkowo kwoty 402,00 z} tytulem kosztoéw sagdowych;

4. art. 499 zd. 1 k.c. polegajace na jego niewlaSciwym zastosowaniu poprzez przyjecie, ze zawarta w tresci pisma
pozwanego z dnia 29 marca 2012 roku proéba o ,,skompensowanie kaucji na rzecz czynszu z tego okresu" stanowila w
swojej istocie o$wiadczenie o potraceniu z dniem 01 paZzdziernika 2012 roku;

5. art. 499 zd. 2 k.c. polegajace na jego niewlasciwym zastosowaniu poprzez przyjecie, ze zlozone przez powoda w tredci
pisma procesowego z dnia 31 pazdziernika 2012 roku o§wiadczenie o potraceniu przystugujacych mu wierzytelnosci z
kwota kaucji nie mialo mocy wstecznej w dacie wymagalnos$ci potracanych przez niego nalezno$ci, a w konsekwencji
bezzasadne zastosowanie art. 118 k.c.;

6. art. 499 zd. 2 w zwiazku z art. 61 § 1 k.c. poprzez przyjecie, ze zlozona przez pozwanego pro$ba z dnia 29 marca 2012
roku o ,,skompensowanie kaucji na rzecz czynszu z tego okresu" uznana przez Sad jako o$wiadczenie o potraceniu,
wywolala skutek w dniu 01 pazdziernika 2012 roku, a wiec po sze$ciu miesiacach od daty jej zlozenia

oraz bledy w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia polegajace na przyjeciu, ze: a) pozwany
dokonal potracenia kwoty kaucji ze swoimi zobowigzaniami wobec powoda i wskazal wierzytelnosci do potracenia,



b) naleznosci z faktur o nr (...), korekty nr (...), nr (...) i w cze$ci do kwoty 19048,55 zt z faktury nr (...), razem na
kwote 63.628,17 zl ulegly umorzeniu na skutek dokonanego przez pozwanego potracenia, ¢) dokonane przez powoda
rozliczenie kaucji w kwocie 63.628,17 zt w pidémie procesowym z dnia 31 pazdziernika 2012 roku bylo bezskuteczne,
w tym pozostawalo w jakiejkolwiek sprzecznoéci z wnioskiem pozwanego zawartym w treéci pisma z dnia 29 marca
2012 roku lub z tre$cia umowy najmu, d) wymagalno$¢ kaucji przypadala na dzieh 01 pazdziernika 2012 roku oraz,
ze 65% od kwoty 12.557 z} (calkowite koszty procesu za pierwsza instancje) stanowi kwota 6.120,20 zl, a nie kwota
8.162,05 zt oraz zarzut oczywistych omylek w punkcie I. sentencji wyroku, w ktérym suma kwot, od ktéorych Sad
zasadzil od pozwanego na rzecz powoda odsetki stanowi kwote 158.985,99 zl, a nie kwote 115.163,59 zl, ktéra zostala
wskazana przez Sad jako kwota zasadzonej naleznos$ci gloéwnej, ewentualnie sprzeczno$é sentencji wyroku z treécia
jego uzasadnienia.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powod wni6st o zmiane zaskarzonego wyroku, tak aby na skutek jego apelacji
zasadzona zostala od pozwanego na rzecz powoda kwota 178.791,76 z} z ustawowymi odsetkami:

— od kwoty 4879,64 zt od dnia 11 lutego 2012 roku do dnia zaplaty,

— od kwoty 38198,25 zt od dnia 11 kwietnia 2012 roku do dnia zaplaty,
— od kwoty 88,44 zl od dnia 01 maja 2012 roku do dnia zaplaty,

— od kwoty 656,07 zt od dnia 05 maja 2012 roku do dnia zaplaty,

— od kwoty 38.854,32 zt od dnia 11 maja 2012 roku do dnia zaplaty,

— od kwoty 83,23 z} od dnia 29 maja 2012 roku do dnia zaplaty,

— od kwoty 38.854,32 zt od dnia 12 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty,
— od kwoty 368,37 zt od daty wniesienia pozwu do dnia zaplaty,

— od kwoty 82,42 zt od dnia 28 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty,

— od kwoty 38.854,32 zt od dnia 11 lipca 2012 roku do dnia zaplaty

— od kwoty 17.872,38 zl od dnia 11 wrzeénia 2012 roku do dnia zaplaty

wraz z kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego za pierwszg i druga instancje wedlug norm
przepisanych.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost takze pozwany, zaskarzajgc go w czeSci w zakresie punktu I. II1. 1 V., podnoszac
nastepujace zarzuty naruszenia przepiséw prawnych:

1. art. 65 § 2 k.c., przez wadliwg interpretacje uzgodnien poczynionych przez strony zawartych w umowie najmu nr
(...) oraz aneksach do tej umowy w zakresie dlugosci okresu wypowiedzenia i wysoko$ci miesiecznego czynszu najmu
naleznego powodowi za ostatnie dwa miesigce trwania umowy;

2. art. 677 k.c. w zwiazku z art. 6 k.c., przez wadliwe uznanie, iz pozwany nie udowodnil swojej wierzytelnosci z tytutu
nakladéw poczynionych na przedmiot najmu, w sytuacji gdy powod nie kwestionowal faktu dokonania nakladéw oraz
ich wartoSci, a pozwany dokonal ich potracenia w toku postepowania i wskazal wnioski dowodowe zmierzajace do
wykazania ich wartosci;

3. art. 233 § 1 k.p.c. przez dowolng ocene zgromadzonego w niniejszej sprawie materialu dowodowego i ustalenie, iz
pozwany nie udowodnil naktadéw poczynionych na przedmiot najmu, w sytuacji gdy powdd nie kwestionowat faktu i



zakresu ich poczynienia, a fakt i warto$¢ ich poczynienia wynika z zeznah §wiadka S. W. oraz zeznan pozwanego, za$
fakt poczynienia nakladéw na przedmiot najmu w roku 2011 wynika z zeznan §wiadkéw M. M.iA. S.;

4. art. 232 k.p.c. w zwigzku z art. 278 § 1 k.p.c. przez niezasadne oddalenie wniosku dowodowego o przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego sagdowego na okoliczno$¢ wartoSci naktadéw koniecznych poczynionych przez pozwanego
na nieruchomo$¢ powoda polozong we W. przy ul. (...) w czasie trwania najmu tej nieruchomos$ci miedzy stronami.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwany wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czeéci i oddalenie
powddztwa w caloéci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztéow procesu za obie instancje,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku Sadu Okregowego w Warszawie w zaskarzonej cze$ci i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania temu Sadowi, przy uwzglednieniu kosztéw postepowania apelacyjnego wedlug
norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwanego pelnomocnik powoda wniést o jej oddalenie w caloSci oraz zasadzenie od
pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda jest uzasadniona w przewazajacym zakresie, natomiast apelacja pozwanego podlegala oddaleniu
jako pozbawiona usprawiedliwionych podstaw.

Sad Apelacyjny, po samodzielnym zapoznaniu sie i rozwazeniu caloSci zebranego w sprawie materialu dowodowego
zgodnie z art. 382 k.p.c., doszedl do wniosku, iz ustalenia faktyczne dokonane przez Sad pierwszej instancji sa
generalnie prawidlowe, w zwigzku z czym moze je zaaprobowac i przyjaé¢ za wlasne. Uzupelnienia wymagaly jedynie
ustalenia faktyczne w zakresie wynikajacym z wyroku z dnia 16 stycznia 2015 roku Sadu Rejonowego we Wioctawku
wydanego w sprawie II K 409/14, utrzymanego w mocy wyrokiem z dnia 23 wrze$nia 2015 roku Sagdu Okregowego we
Wiloclawku wydanym w sprawie II Ka 254/15, ktérych odpisy, majgce zgodnie z art. 244 § 1 k.p.c. moc dokumentow
urzedowych, pelnomocnik powoda zlozyl na rozprawie apelacyjnej w dniu 23 pazdziernika 2015 roku (k. 505 — 506).
Na mocy powyzszych wyrokow, ktorych ustalenia zgodnie z treécig art. 11 k.p.c. sa wigzace w postepowaniu cywilnym,
pozwany A. R. zostal skazany za usitowanie doprowadzenia do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem (...) Sp. z0.0. W
wysoko$ci czteromiesiecznego czynszu najmu lokalu przy ul. (...) we W. poprzez wprowadzenie w blad co do warunkéw
umowy nr (...) zawartej w dniu 21 marca 2007 roku oraz aneksu nr (...) do umowy zawartego dnia 09 pazdziernika
2010 roku.

Poza powyzszym uzupelieniem Sad Apelacyjny oparl sie co do zasady na materiale dowodowym zebranym w toku
postepowania przed Sadem pierwszej instancji, uznajac, iz byt on wystarczajacy do rozstrzygniecia sprawy w instancji
odwolawczej, a dokonane ustalenia faktyczne nalezalo podzieli¢. Nie dotyczylo to natomiast wyprowadzonych z tych
ustalen przez wyzej wymieniony Sad wnioskéw dotyczacych zasadnosSci dochodzonych przez powoda kwot.

W pierwszej kolejnoSci odnieé¢ sie jednak nalezy do apelacji pozwanego, ktora ma charakter dalej idacy.

Odnoszac sie do zarzutu odnoénie wadliwej interpretacji uzgodnien poczynionych przez strony dotyczacych dtugosci
okresu wypowiedzenia nalezy podzieli¢ stanowisko Sadu pierwszej instancji, iz zawarta pomiedzy powodem a
pozwanym w dniu 21 marca 2007 roku umowa najmu nr (...) w §11 ust. 2 okreSla wprost dlugos¢ okresu jej
wypowiedzenia na 6 miesiecy, ze skutkiem na ostatni dzieh miesiaca, za$ jedyny podpisany przez strony autentyczny
aneks do tej umowy z dnia 09 grudnia 2010 roku nie zmienia powyzszego okresu wypowiedzenia umowy. Okoliczno$ci
te wynikajg wprost z dolaczonej do pozwu umowy najmu oraz aneksu z dnia 09 grudnia 2010 roku, jak réwniez z
zeznan $§wiadkéow A. L. i M. M. oraz przestuchanego w charakterze strony za powoda M. B., ktorzy potwierdzili, ze nie
doszlo do zmiany okresu wypowiedzenia wynikajacego z pierwotnie zawartej miedzy stronami umowy. Z zadnego z
dowodow przeprowadzonych w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji nie wynika tez, iz faktyczng intencja
stron bylo ustalenie innego niz w treSci umowy okresu jej wypowiedzenia. Jak jednoznacznie wynika jednocze$nie



z treSci wyroku z dnia 16 stycznia 2015 roku Sadu Rejonowego we Wloclawku wydanego w sprawie II K 409/14,
utrzymanego w mocy wyrokiem z dnia 23 wrze$nia 2015 roku Sadu Okregowego we Wloctawku wydanym w sprawie I1
Ka 254/15 kopia aneksu, ktora postugiwal sie pozwany wskazujgca na inny niz w zawartej przez strony umowie okres
wypowiedzenia zostala sfalszowana. W konsekwencji, w ocenie Sadu Apelacyjnego, zgloszony w apelacji pozwanego
zarzut naruszenia przepisOw prawa materialnego przez bledng wykladnie i niewlasciwe zastosowanie w zakresie
dlugosci okresu wypowiedzenia pozbawiony jest jakichkolwiek usprawiedliwionych podstaw faktycznych i prawnych.

Rowniez bezzasadny jest zarzut pozwanego dotyczacy naruszenia art. 65 § 2 k.c. poprzez niewlasciwa interpretacje
uzgodnien stron w zakresie wysoko$ci miesiecznego czynszu najmu naleznego powodowi za ostatnie dwa miesigce
trwania umowy nr (...), albowiem § 10 ust. 3 zawartej przez strony umowy wyraznie wskazuje, ze czynsz za ostatnie
dwa miesigce obowigzywania umowy bedzie stanowil réwnowarto§¢ kaucji, pod warunkiem, ze najemca bedzie
terminowo realizowal postanowienia umowy i na dzien rozwiazania umowy nie bedzie miat zadnych zalegloSci
w czynszu i oplatach dodatkowych. Wbrew zarzutom pozwanego sformulowanym w apelacji, takie zastrzezenie
umowne jest dopuszczalne, skuteczne, zgodne z prawem i zasadami wspolzycia spolecznego, a w $wietle orzecznictwa
Sadu Najwyzszego spelienie lub niespelnienie §wiadczenia moze by¢é warunkiem w rozumieniu art. 89 k.c., a
zatem zastrzezenie takiego warunku nie narusza art. 89 k.c., stosownie do ktorego z zastrzezeniem wyjatkow
w ustawie przewidzianych albo wynikajacych z wlasciwo$ci czynno$ci prawnej, powstanie lub ustanie skutkéw
czynnoéci prawnej mozna uzalezni¢ od zdarzenia przyszlego i niepewnego, ktérym jest warunek. Na uzasadnienie
tego stanowiska wskazuje sie, ze spelnienie Swiadczenia przez dluznika jest zdarzeniem przyszlym i niepewnym,
zewnetrznym w stosunku do czynno$ci prawnej i nie w pelni zaleznym od woli stron, a poza tym nalezy zwrocié
uwage, ze w art. 89 k.c. jako konstytutywne cechy warunku wymienia sie tylko to, iz jest on zdarzeniem przyszlym
i niepewnym. Dodawanie dalszych cech, jak zewnetrzno$¢ w stosunku do czynno$ci prawnej oraz niezalezno$é
jego wystgpienia lub niewystapienia od woli stron, jest w istocie zabiegiem prowadzacym do uzupelnienia hipotezy
przepisu. Nawet jednak uznanie, ze jako warunek nie moze by¢ traktowane zdarzenie objete treécia czynnosci,
wskazuje, iz tre$cig czynno$ci prawnej jest objete jedynie zobowigzanie do spelnienia S§wiadczenia, a nie samo jego
spelienie, w tym dokonanie zaplaty, ktore jest innym zdarzeniem prawnym, wprawdzie zwigzanym z zobowigzaniem
i z niego wynikajacym, ale jednak odrebnym (tak m.in. Sad Najwyzszy w wyrokach: z dnia 26 wrze$nia 2007 roku,
IV CSK 118/07, z dnia 23 lutego 2011 roku, V CSK 277/2010 LexPolonica nr 27772701 i z dnia 17 marca 2011 roku, IV
CSK 358/2010, LexPolonica nr 2557384 i Sad Apelacyjny w Bialymstoku w wyroku z dnia 26 lutego 2010 roku, IACa
409/2009, LexPolonica nr 3116910).

Z analizy regulacji przyjetej przez strony w § 10 ust. 3 laczacej je umowy wynika, ze ustalily one, iz wysoko$¢ czynszu
najmu naleznego powodowi za ostatnie dwa miesiace trwania umowy bedzie stanowila rownowarto$¢ kaucji, co daje
po 31.814,08 zl za miesiac, a zatem bedzie nizsza w stosunku do ustalonej w § 9 ust. 1 umowy zmienionym aneksem
nr (...) z dnia 09 grudnia 2010 roku wysokoSci czynszu w kwocie 38.854,32 z} za miesiac, jedynie w przypadku gdy
najemca na dziel rozwigzania umowy najmu nie bedzie mial zadnych zaleglo$ci w oplatach czynszu oraz oplatach
dodatkowych, a zatem bylo uzaleznione od terminowej realizacji przez pozwanego postanowien powyzszej umowy (...).
Jak wynika natomiast z ustalen faktycznych poczynionych w niniejszej sprawie w oparciu o przeprowadzone dowody,
pozwany posiadal i nadal posiada wobec powoda nieuregulowane zalegloSci platnicze, ktore staly sie przyczyna
wytoczenia powodztwa w niniejszej sprawie. Wobec powyzszego uznac¢, w ocenie Sadu Apelacyjnego, nalezy, iz
pozwany nie wywiazujac sie z zawartej umowy w zakresie terminowego uiszczenia czynszu i obciazajacych go zgodnie
z umowa oplat eksploatacyjnych nie byl uprawniony do skorzystania z przewidzianej w § 10 ust. 3 umowy najmu
mozliwo$ci przewidujacej obnizenie czynszu naleznego za ostatnie dwa miesiace obowigzywania umowy, zastrzezonej
jedynie na wypadek braku zalegloSci platniczych po stronie pozwanego.

Odnoénie zarzutu naruszenia dyspozycji art. 677 k.c. w zwigzku z art. 6 k.c. przez wadliwe uznanie przez Sad pierwszej
instancji, iz pozwany nie udowodnil swojej wierzytelnosci z tytulu nakladéw poczynionych na przedmiot najmu, w
sytuacji gdy powdd nie kwestionowal faktu dokonania nakladéw oraz ich wartoéci, a pozwany dokonat ich potracenia
w toku postepowania i wskazal wnioski dowodowe zmierzajace do wykazania ich wartoéci, podkresli¢ natomiast
nalezy, iz zawierajac w dniu 21 marca 2007 roku umowe najmu nr (...) strony zgodnie o$wiadczyly w § 14, ze wraz



z jej zawarciem nastepuje pelne rozliczenie z tytulu nakladéw dokonanych przez najemce na przedmiot najmu w
okresie obowigzywania umowy najmu z dnia 26 marca 1997 roku, a pozwany zlozyl o§wiadczenie, ze pozostawia
wynajmujacemu wszystkie te naklady w takim stanie, w jakim sie one znajdowaly w dniu wej$cia w zycie umowy i nie
bedzie dochodzil w przyszlosci od wynajmujacego zadnych roszczen z tego tytulu. W pi$mie procesowym z dnia 24
kwietnia 2013 roku powdd istotnie potwierdzil, iz pozwany dokonal na podstawie umowy najmu zawartej w dniu 26
marca 1997 rokuz (...) S.A. nakladéw na modernizacje lokalu przy ul. (...) we W., jednak zgodnie z treScia § 6 powyzszej
umowy koszty tych prac obciazaly najemce bez mozliwoéci ich zwrotu przez wynajmujacego, a po zakonczeniu umowy
najemca byl zobowigzany do pozostawienia dokonanych adaptacji i fakt ich dokonania byt uwzgledniony w stawce
czynszu ustalonej na podstawie tej umowy stosownie do jej § 4 ust. 3 (k. 297). Wobec powyzszego zarzuty pozwanego
odnoszace sie do wynikajacych z art. 662 § 2 k.c. obowiazkéow — ktére wedlug jego twierdzen nie moga zostac
zmienione umowa stron — wydania najemcy przez wynajmujacego rzeczy w stanie przydatnym do uméwionego uzytku
i utrzymywania jej w takim stanie przez czas trwania najmu, prowadzace do konstatacji pozwanego, ze skuteczne
bylo potracenie wierzytelnosci z tytulu nakladéw poczynionych na przedmiot najmu, sa nietrafne. W ocenie Sadu
Apelacyjnego, nie ma podstaw do uznania, ze powolane wyzej zapisy umowne przewidziane w § 4 ust. 11 § 14
laczacej strony umowy, badz § 4 i 6 umowy z dnia 26 marca 1997 roku sga niewazne. Art. 662 § 1 k.c. stanowiacy, ze
wynajmujacy powinien wydac najemcy rzecz w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywac ja w takim
stanie przez czas trwania najmu nie znajduje w niniejszej sprawie zastosowania. Elementem charakterystycznym dla
umowy z dnia 26 marca 1997 byto bowiem to, ze wynajmujacy oferowal lokal wymagajacy modernizacji i adaptacji
dla celow gospodarczych zakladanych przez pozwanego, za§ umowy z dnia 21 marca 2007 roku to, ze przedmiotem
najmu byt obiekt, na ktérym pozwany poczynil naklady i mégt wykonywa¢ prace adaptacyjne i modernizacyjne w
nim na wlasny koszt bez prawa do zadania zwrotu nakladéow na adaptacje i modernizacje. Postanowienia dotyczace
przeprowadzenia prac adaptacyjnych modernizacyjnych w przedmiocie najmu na koszt pozwanego zamieszczone w
treSci umowy stanowia element tresci stosunku prawnego wykreowanego przez strony. W tej sytuacji, skoro strony
uczynily przedmiotem umowy lokal, ktéry nie mial cech przydatnoéci do uméwionego uzytku, to przyjac¢ nalezy,
ze tym samym wylaczyly funkcjonowanie w laczacym je stosunku najmu przepisu art. 662 § 1 k.c. (por. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2012 roku, IT CSK 283/2011, LexPolonica nr 4003594, Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 16 marca 2011 roku, VI ACa 852/2010, LexPolonica nr 2554460, G. Prawna TPwF 2011/128/7).
Natomiast sam fakt godzenia sie przez wynajmujacego na wykonanie na koszt najemcy prac i to nawet o charakterze
koniecznym dla korzystania z nieruchomo$ci, nie oznacza jeszcze powstania roszczenia najemcy o zwrot warto$ci tych
nakladéw po zakonczeniu najmu na podstawie art. 663 k.c. Reasumujgc, wobec umownego zmodyfikowania przez
strony ustawowego modelu rozkladu ciezaru dokonywania nakladéw przez ustalenie, ze bedzie go ponosi¢ pozwany
bez prawa zadania refundacji ich wartos$ci od wynajmujacego, nie byto podstaw do dokonania przez pozwanego
potracenia wierzytelno$ci z tytulu poczynionych przez niego na przedmiot najmu nakladéw z wierzytelnoSciami
powoda dochodzonymi w niniejszej sprawie

W tej sytuacji pozwany A. R. nie moze skutecznie konstruowac zarzutu przemawiajacego za oddaleniem powddztwa w
niniejszej sprawie na tej podstawie, ze Sad Okregowy naruszyl art. 233 § 1 k.p.c. przez dowolng ocene zgromadzonego
w niniejszej sprawie materialu dowodowego i ustalenie, ze pozwany nie udowodnil nakladéw poczynionych na
przedmiot najmu. Skoro bowiem pozwanemu zgodnie z laczaca go z powodem umowa nie przystugiwalo prawo
zadania zwrotu poczynionych przez niego na przedmiot najmu nakladéw, kwestia poczynienia tych nakladow nie
miala znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Niezaleznie od powyzszego wskazaé nalezy, iz skuteczne postawienie
zarzutdw naruszenia przez sad pierwszej instancji art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom
logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego i tym samym naruszyl reguly swobodnej oceny dowodow.
Nie jest natomiast wystarczajace samo przekonanie skarzgcego o innej, niz przyjal to sad pierwszej instancji, ocenie
przeprowadzonych dowodéw, ich doniostoéci i wiarygodnos$ci (zob. m.in. orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 06
listopada 1998 roku, IT CKN 4/98 oraz z dnia 10 kwietnia 2000 roku, V CKN 17/2000). Jak wskazal Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 27 wrzeénia 2002 roku (II CKN 817/00), tylko w wypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw
z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom
do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo — skutkowych,
przeprowadzona przez sad ocena dowodow moze byé¢ skutecznie podwazona. Odnoszac sie zatem do powyzszego



zarzutu wskazaé nalezy, iz z treSci uzasadnienia Sadu Okregowego nie wynika, ze Sad ten zakwestionowal dokonanie
przez pozwanego nakladéw na podstawie umowy najmu zawartej w dniu 26 marca 1997 roku, Sad Okregowy powolal
sie w nim natomiast na tre$¢ uméw najmu z 1997 i 2007 roku, z ktérych wynika, ze pozwany mial je wykona¢ na wlasny
koszt i nastapilo ich pelne rozliczenie. Natomiast odnosnie nakltadéw poczynionych w okresie obowiazywania umowy
z 2007 roku Sad Okregowy stwierdzil, ze ich dokonanie nie zostalo wykazane przez pozwanego, w szczego6lnosci
nie wykazuja ich zlozone na rozprawie w dniu 29 kwietnia 2014 roku faktury nr (...), gdyz nie maja one oparcia
w umowie, a ich wysoko$¢ zostala zakwestionowana przez powoda, ustalajac jednoczeénie, ze w obiekcie zdarzaly
sie awarie, ktére usuwat sam pozwany, przy czym pozwany w zaden spos6b nie wykazal, ze doszlo do napraw linii
wodociagowej i kanalizacyjnej, ani co skladalo sie na ich koszty i czy ponidst je pozwany. Z przeprowadzonych
dowoddw nie wynika przy tym zeby pozwany zglaszal powodowi, ze przedmiot najmu wymaga napraw i wyznaczyt
mu termin na ich wykonanie, wobec czego zgodnie z art. 663 k.c. nie ma prawa zada od powoda zwrotu kosztow
ewentualnego wykonania tych prac, ani, ze konieczne naprawy wykraczaly poza zakres napraw, ktorych koszt zgodnie
z § 4 laczacej strony umowy obciazal pozwanego. Wobec powyzszego nalezy podzieli¢ dokonana w tym zakresie ocene
Sadu Okregowego, natomiast zarzut naruszenia przez ten Sad art. 233 § 1 k.p.c. jest bezzasadny.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego, nietrafny jest takze zarzut naruszenia art. 232 k.p.c. w zwigzku z art. 278 § 1 k.p.c.
poprzez oddalenie wniosku dowodowego pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$§¢ wartosci
nakladéw koniecznych poczynionych przez pozwanego na nieruchomo$c¢ potozong przy ul. (...) we W. w czasie trwania
umowy najmu tej nieruchomosci miedzy stronami. Odnoszac sie do powyzszego zarzutu nalezy podzieli¢ poglad Sadu
pierwszej instancji, ze przeprowadzenie tego dowodu bylo zbedne z uwagi na okolicznos$é, ze pozwany nie wykazal
jakie konkretnie naklady poczynit na przedmiot najmu i jakie konkretnie elementy sktadaja sie na podang przez
pozwanego ich warto$é 2.000.000,00 zl, za$ opinia bieglego nie moze by¢ sama w sobie zrodlem materiatu faktycznego
sprawy, ani tym bardziej stanowi¢ podstawy ustalenia okolicznoéci bedacych przedmiotem oceny bieglego, a przede
wszystkim wobec uznania, ze zgloszony przez pozwanego zarzut potracenia jego wierzytelno$ci z tytulu poczynionych
przez niego nakladéw pozbawiony byl usprawiedliwionych podstaw co do zasady z uwagi na ustalenie w lgczacej
strony umowie, Ze pozwany nie ma prawa zadania zwrotu dokonanych przez niego na przedmiot najmu nakladow.
Powyzszy wniosek dowodowy nie zastugiwal zatem na uwzglednienie, poniewaz nie dotyczyt okolicznoéci faktycznych
majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy w rozumieniu art. 227 k.p.c. Z tych tez wzgledéw, w ocenie Sadu
Apelacyjnego, nieuwzglednienie tego wniosku, byto w $wietle powyzszych okolicznoSci prawidlowe. W konsekwencji
powyzszy wniosek dowodowy zgloszony ponownie w apelacji nalezalo oddali¢, o czym orzeczono postanowieniem z
dnia 23 pazdziernika 2015 roku.

Z powyzszych wzgledéw apelacja pozwanego, jako bezzasadna, podlegla oddaleniu na mocy art. 385 k.p.c. (punkt 3.
wyroku).

Natomiast apelacja powoda zasluguje na uwzglednienie w przewazajacej czeSci, powodujac zmiane zaskarzonego
wyroku, aczkolwiek nie wszystkie zarzuty i argumenty podniesione w niej okazaly sie trafne.

W pierwszej kolejnosci nalezy odnie$¢ sie do czeSci apelacji obejmujacej zarzuty natury procesowej, w ktorych
powod zakwestionowal cze$¢ poczynionych przez Sad Okregowy ustalen, albowiem ocena prawidlowego zastosowania
normy prawa materialnego przez Sad pierwszej instancji zachodzi tylko w przypadku prawidlowo ustalonego
stanu faktycznego. Powod zarzucil, iz Sad naruszyl art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia
zebranego w sprawie materialu dowodowego i jego nieprawidlowej interpretacji, m.in., poprzez przyjecie, ze zawarte
w tre$ci wypowiedzenia umowy najmu nr (...) datowanego na dzien 29 marca 2012 roku sformulowanie: ,prosze o
skompensowanie kaucji na rzecz czynszu z tego okresu” spelnia wymagania oSwiadczenia o potraceniu w trybie art.
498 k.c. oraz, ze sformulowanie to zawieralo zgloszenie konkretnych wierzytelno$ci do potracenia. Wobec powyzszego
wskazaé nalezy, ze dokonanie wykladni o§wiadczenia woli nalezy do zakresu stosowania przez Sad prawa materialnego
— art. 65 k.c., a nie prawa procesowego. Bledy i uchybienia Sadu w tym przedmiocie nie moga by¢ zatem skutecznie
zwalczane przy pomocy zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., ktory dotyczy sfery procesowej — ustalenia przy pomocy
réznych dowoddw i ich oceny tre$ci oS§wiadczenia woli, jesli jest sporne (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25
stycznia 2006 roku, I CK 364/05, LEX nr 607104). Nieskuteczny jest takze zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez



bledne wskazanie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, ze pismo pozwanego z wypowiedzeniem mowy najmu nr
(...) bylo datowane na dzien 29 marca 2013 roku, albowiem w cze$ci uzasadnienia prezentujacej poczynione przez
Sad Okregowy ustalenia faktyczne data pisma pozwanego z dnia 29 marca 2012 roku z o§wiadczeniem, zZe z uwagi
na sytuacje ekonomiczna, w tym dysproporcje miedzy placonym a otrzymywanym czynszem rozwiazuje umowe za
2 — miesiecznym okresem wypowiedzenia i wnosi o skompensowanie kaucji na rzecz czynszu z tego okresu, zostala
wlasciwe wskazana, a jedynie w czeSci uzasadnienia przedstawiajacej dokonang przez Sad Okregowy ocene prawng
blednie podano te date, z tym, ze z kontekstu jednoznacznie wynikalo, ze chodzi o pismo z wypowiedzeniem umowy
najmu z dnia 29 marca 2012 roku, a powyzsze uchybienie nie mialo zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Odnoszac sie natomiast do zarzutu naruszenia przez Sad Okregowy art. 230 k.p.c. przez wskazanie, ze powod nie
wykazal roszczen objetych notami odsetkowymi o nr: (...), w sytuacji gdy pozwany nie kwestionowat ich zar6wno co do
zasady, jak i co do wysokosci, a jedynie podniost zarzut przedawnienia wynikajacych z nich roszczen, wskazac nalezy, iz
obowiagzek dowodowy i zakres prowadzonego w tej materii postepowania wyznacza potrzeba procesowa. Zastosowanie
art. 230 k.p.c. nie ma charakteru automatycznego, w razie niewypowiedzenia sie strony co do twierdzenia strony
przeciwnej, gdyz zalezy od oceny Sadu, ktéry majac na uwadze wynik calej rozprawy moze uznac¢, ze zachodza
przestanki do jego zastosowania. Wbrew twierdzeniom strony powodowej naleznoSci objete powyzszymi notami
odsetkowymi byly sporne, pozwany zarzucal niezasadne potracenie ich przez powoda i jak slusznie wskazat Sad
Okregowy nie zostalo wykazane na podstawie jakich zobowigzan powstaly, ani jakie byly terminy ich wymagalnosci.
Tym samym — biorac pod uwage wyniki calej rozprawy nie mozna bylo uznaé, ze pozwany przedstawione fakty uznat
za przyznane.

W pozostalym zakresie sformutowane w apelacji powoda zarzuty naruszenia art. 230 k.p.c. i art. 233 § 1 k.p.c. nie
dotyczyly w istocie naruszenia prawa procesowego, a naruszenia prawa materialnego, w szczego6lnosci poprzez bledna
ocene, ze pozwany skutecznie dokonatl potracenia swoich wierzytelnosci wobec powoda pismem z dnia 29 marca 2012
roku oraz bledne przyjecie, ze mozliwo$¢ rozliczenia kaucji, rozumiana jako mozliwo$¢ zaspokojenia wierzytelnosci
powoda z tytulu czynszu i innych naleznych mu oplat od pozwanego, przypadla na dzien 01 pazdziernika 2012 roku.

Analizujac powyzsze zarzuty Sad Apelacyjny doszedl do przekonania, ze zasadny jest zarzut strony powodowej
dotyczacy nieprawidlowego uznania przez Sad pierwszej instancji, ze pozwany w o$wiadczeniu o rozwigzaniu laczacej
strony umowy najmu z dnia 29 marca 2012 roku dokonal skutecznie potragcenia swoich wierzytelnoéci z tytulu
kaucji z wierzytelno$ciami powoda w kwocie 63.628,17 z1. Wskaza¢ bowiem nalezy, ze w dacie tego o$wiadczenia
i jego wplywu do powoda roszczenie pozwanego o rozliczenie kaucji, jaka miala zabezpieczaé splate naleznosci
wobec powoda, nie bylo jeszcze wymagalne. Jak wynika z § 10 laczacej strony umowy najmu strony zdecydowaly sie
na zastosowanie kaucji zabezpieczajacej roszczenia wynajmujacego z tytulu oplat czynszowych oraz ewentualnych
brakow i szkéd nie spowodowanych zwyczajnym uzytkowaniem w kwocie 63.628,17 zl, jaka pozwany wplacil przed
wydaniem mu przedmiotu najmu. Jednocze$nie strony przewidzialy w laczacej je umowie prawo potracenia przez
wynajmujacego z powyzszej kaucji zaleglego czynszu oraz innych naleznych mu oplat oraz ustalily, ze powyzsza
kaucja zostanie rozliczona po uplywie 14 dni od daty wplywu ostatniej faktury od dostawco6w mediéw i podmiotow
$wiadczacych inne ustugi obciazajgce najemce. Z powyzszego wynika, ze wplacona przez pozwanego kaucja miata
spelniaé role gwarancyjna i zabezpieczajaca, a jej zadaniem bylo zabezpieczenie roszczen wynajmujacego w przypadku
niewywiazania sie przez pozwanego z umowy, za$ jej rozliczenie mialo nastapié po zakoniczeniu okresu trwania laczacej
strony umowy i uplywie 14 dni od daty wplywu ostatniej faktury od dostawcéw mediéow i podmiotdéw Swiadczacych
inne uslugi obciazajace pozwanego. W $wietle zapisoéw tej umowy nie ma zatem podstaw do uznania, wbrew zarzutom
powoda, ze strony uzgodnily w tresci tej umowy, ze wynajmujacy ma prawo potracania zaleglego czynszu oraz innych
naleznych oplat z wplaconej przez najemce kaucji przed rozwigzaniem laczacej strony umowy. Z umowy tej nie wynika
takze, aby strony w sposéb odmienny niz to przyjeto w art. 498 k.c. uksztalttowaly przeslanki potracenia dotyczace
wymagalno$ci potracanych wierzytelnos$ci. Zgodnie za$ z treScia art. 498 k.c. przestanka skutecznego zlozenia
o$wiadczenia o potraceniu jest wymagalno$¢ wierzytelnosci, przy czym powszechnie przyjmuje sie w orzecznictwie,
ze tylko wierzytelnoé¢ nalezna potracajacemu, czyli stronie aktywnej, powinna by¢ wymagalna, bowiem dokonujac
potracenia strona placi rownocze$nie swdj dtug, a skoro w my¢l art. 457 k.c. termin spelnienia §wiadczenia w razie



watpliwo$ci poczytuje sie za zastrzezony na korzy$¢ dtuznika, to co do zasady nie ma przeszkod by zobowiazany splacit
dlug przed terminem (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2005 roku, III CK 90/05, LEX nr 187036,
wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 31 stycznia 2013 roku, I ACa 770/12, LEX nr 1312086, K. Zawada (w:) K.
Pietrzykowski, Komentarz, t. IT, 20009, s. 112; M. Pyziak-Szafnicka (w:) System prawa prywatnego, t. 6, s. 10971 1129).

W my$l § 10 umowy najmu z 21 marca 2007 roku wplacona przez pozwanego kaucja miala zostaé rozliczona po
uplywie 14 — tu dni od daty wplywu ostatniej faktury od dostawcéw medidéw i podmiotdéw §wiadcezacych inne ustugi
obcigzajace pozwanego. Jak zostalo prawidlowo ustalone laczgca strony umowa najmu ulegla rozwiazaniu z dniem
30 wrze$nia 2012 roku, a jak wynika z dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy w dniu 10 paZdziernika 2012
roku zostala przez powoda wystawiona ostatnia faktura z tytulu kosztéw wody i kanalizacji za sierpienn 2012 roku
(k. 242), przy czym powdd nie wykazal na zasadzie kontradyktoryjnosci kiedy wplynela do niego ostatnia faktura
od podmiotéw Swiadczacych ushugi obcigzajace pozwanego, wobec czego uznac nalezy, ze roszczenie pozwanego o
rozliczenie i ewentualny zwrot kaucji stalo sie wymagalne w dniu 01 pazdziernika 2012 roku, tj. w nastepnym dniu
po rozwigzaniu laczacej strony umowy. Racjonalne bowiem w $wietle wskazan do§wiadczenia zyciowego i logicznego
rozumowania jest przyjecie, ze ostatnia faktura wystawiona przez powoda w dniu 10 pazdziernika 2012 roku z tytulu
kosztéw wody i kanalizacji za sierpien 2012 roku zostala wystawiona na podstawie faktury dostarczonej powodowi
przez podmiot Swiadczacy ustugi w powyzszym zakresie we wrze$niu 2012 roku, a wobec niewykazania przez powoda
dokladnej daty jej dostarczenia powodowi, pozwanego nie moga obciazac¢ skutki zwigzane z przyjeciem, ze uptyw 14
dniowego terminu od daty wplywu do powoda ostatniej faktury od dostawcéw mediow i podmiotéow §wiadczacych inne
ushugi obcigzajace pozwanego, nastapil p6zniej niz w dniu 30 wrzeénia 2012 roku. W zwigzku z powyzszym, wbrew
ocenie Sadu pierwszej instancji nie bylo podstaw do uznania, ze pozwany w o§wiadczeniu z dnia 29 marca 2012 roku
skutecznie dokonal potracenia swojej wierzytelno$ci z wierzytelno$ci powoda, wskutek czego doszlo do ich umorzenia,
albowiem w dacie zlozenia powyzszego o§wiadczenia wierzytelno$¢ pozwanego nie byla jeszcze wymagalna. Natomiast
bezzasadne sa podniesione w apelacji zarzuty powoda odnoszace sie do naruszenia art. 499 zd. 1 k.c. poprzez uznanie,
ze zawarta w piSmie pozwanego z dnia 29 marca 2012 roku prosba o skompensowanie kaucji na rzecz czynszu z
dwumiesiecznego okresu stanowila o§wiadczenie o potrgceniu, bowiem w powyzszym o$wiadczeniu wierzytelnosci
zostaly skonkretyzowanego w sposob nie budzacy watpliwoéci, a pozwany w sposoéb jednoznaczny wyrazil wole
potracenia, co nie zmienia konstatacji, iz powyzsze o$wiadczenie nie wywarto skutkow prawnych, poniewaz w dacie
zlozenia tego o$wiadczenia wynajmujacemu wierzytelno$é pozwanego nie byla jeszcze wymagalna.

Wobec powyzszego uznac nalezy, ze to powod skutecznie dokonal potracenia swoich wierzytelnosci wskazanych w
piSmie z dnia 31 pazdziernika 2012 roku w lacznej kwocie 61.540,12 zt dotyczacych naleznosci objetych fakturami:
(...) oraz co do kwoty 21.492,23 zl objetej faktura (...) z wplaconej przez pozwanego kaucji. Nie bylo natomiast
podstaw do potracenia przez powoda kwoty 2.088,05 zl z tytulu nalezno$ci wynikajacych z not odsetkowych i faktur
wskazanych w powyzszym pi$mie (k. 228 — 229) z uwagi na to, ze w mysl art. 502 k.c. wierzytelnoé¢ przedawniona
moze by¢ potracona, jedynie w wypadku jezeli w chwili, gdy potracenie stalo sie mozliwe, przedawnienie jeszcze
nie nastapito. Jak wynika natomiast z przedstawionych przez powoda dokumentéw wierzytelnos$ci objete notami
odsetkowymi nr (...) oraz fakturami nr (...) (k. 243 — 249), przy przyjeciu zgodnie z treécia art. 118 k.c. trzyletniego
okresu przedawniania dla roszczen o $wiadczenia okresowe i roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci
gospodarczej ulegly przedawnieniu przed o1 pazdziernika 2012 roku, a zatem przed chwila gdy ich potracenie stalo
sie mozliwe. Wobec zatem okolicznoéci, ze w momencie kiedy potracenie stalo sie mozliwe zgodnie z umowa stron,
tj. w pazdzierniku 2012 roku przedawnienie roszczen powoda na kwote objeta wymienionymi wyzej fakturami i
notami odsetkowymi juz nastapilo, nie bylo podstaw zgodnie z treScia art. 502 k.c. do ich potracenia, a podniesiony
przez pozwanego zarzut nieprawidlowego rozliczenia kaucji w powyzszym zakresie z uwagi na przedawnienie
tych naleznoS$ci byl uzasadniony. Jednocze$nie wskaza¢ nalezy, ze skoro potracenie bylo mozliwe dopiero od o1
pazdziernika 2012 roku, nie doszlo do zarzucanego przez strone powodowa naruszenia art. 499 zd. 2 k.c. zgodnie z
ktéorym oswiadczenie o potraceniu ma moc wsteczna od chwili, kiedy potracenie stalo sie mozliwe w zwiazku z art.
118 k.c., albowiem w pazdzierniku 2012 roku nalezno$ci objete notami odsetkowymi nr (...) oraz fakturami nr (...)
byly juz niewatpliwie przedawnione wobec czego zgodnie z art. 502 k.c. nie mogly by¢ potracone. Wskaza¢ przy tym
nalezy, iz art. 499 zd. 2 k.c. nie tworzy przeslanki dopuszczalnoéci potracenia, lecz reguluje zagadnienie skutkow



prawnych o$wiadczenia o potraceniu w aspekcie czasowym. Natomiast wobec zakwestionowania przez pozwanego
zasadnoSci potracenia wierzytelnoSci w zakresie dotyczacym naleznos$ci ujetych w notach odsetkowych nr (...)i (...)
oraz niewykazania przez powoda zobowigzan, z ktorych wynikaly i terminéw wymagalno$ci, zwazywszy, ze byly to
wierzytelno$ci sporne, rowniez nie bylo podstaw do uznania, ze powdd dokonal ich skutecznego potracenia.

W zwiazku z powyzszym wobec o§wiadczenia pozwanego w odpowiedzi na pozew, ze kwota pozostala do rozliczenia
z tytulu wplaconej przez niego kaucji powinna zostaé zaliczona na poczet innych ewentualnie naleznych powodowi
od pozwanego wierzytelno$ci, w ocenie Sgdu, powyzsza kwote nalezalo zaliczy¢ na poczet najdawniej wymagalnej
nalezno$ci pozwanego zgodnie z tredcig art. 451 § 3 k.c., stosownie do ktérego w braku o§wiadczenia dluznika lub
wierzyciela spelnione $wiadczenie zalicza sie na poczet dlugu najdawniej wymagalnego w zwigzku z art. 503 k.c. W
konsekwencji pozostalg do rozliczenia z wplaconej przez pozwanego kaucji kwote w wysoko$ci 2.088,05 zt nalezalo
zaliczy¢ na poczet splaty do tej wysokoéci pozostalej do zaplaty naleznosci z tytutu czynszu najmu za luty 2012 roku
wynikajacej z faktury (...) w kwocie 4.879,64 zi. Wobec powyzszego oddaleniu podleglo zadanie zasadzenia kwoty
2.088,05 zl oraz w zakresie odsetek ustawowych od tej kwoty po dniu 01 pazdziernika 2012 roku, albowiem po tej dacie
na skutek umorzenia powyzszej naleznosci z pozostala do rozliczenia kaucja wygast obowiazek pozwanego realnego
wykonania zobowigzania w zakresie zaplaty tej naleznosci.

W tym stanie rzeczy nalezalo zmieni¢ zaskarzony wyrok i zasadzié na rzecz powoda od pozwanego kwote 176.703,71
z}l, wraz z ustawowymi odsetkami, wynikajaca z wystawionych na podstawie laczacej strony umowy najmu z dnia 21
marca 2007 roku faktur i w oparciu note odsetkowa nr (...) na kwote 368,37 zl niezakwestionowana przez pozwanego.
I tak: na zasadzona na rzecz powoda od pozwanego kwote sklada sie: kwota 2.791,59 zl wynikajaca z pozostalej do
zaplaty (po uwzglednieniu potracenia pozostalej do rozliczenia czeSci wplaconej przez pozwanego kaucji w wysoko$ci
2.088,05 zl) dochodzonej w niniejszej sprawie naleznos$ci z tytulu czynszu za luty 2012 roku objetej faktura (...) ptatnej
do dnia 10 lutego 2012 roku (k. 113) z ustawowymi odsetkami od dnia 11 lutego 2012 roku do dnia zaplaty; kwota
38.198,25 7zl wynikajaca z dochodzonej w niniejszej sprawie nalezno$ci z tytutu czynszu za kwiecien 2012 roku objetej
faktura (...) platnej do dnia 10 kwietnia 2012 roku (k. 114) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 11 kwietnia 2012
roku do dnia zaplaty; kwota 88,44 zl wynikajaca z naleznosci z tytutu kosztow wody i kanalizacji za okres od dnia 27
lutego 2012 roku do dnia 27 marca 2012 roku objetej faktura (...) platnej do dnia 30 kwietnia 2012 roku (k. 116) z
ustawowymi odsetkami od dnia 01 maja 2012 roku do dnia zaplaty, kwota 656,07 zl wynikajaca z naleznoéci z tytulu
czynszu za kwiecien 2012 roku objetej faktura korygujaca (...) platnej do dnia 04 maja 2012 roku (k. 115) z ustawowymi
odsetkami od dnia 04 maja 2012 roku do dnia zaplaty, kwota 38.854,32 zl wynikajaca z naleznoSci z tytulu czynszu za
maj 2012 roku objetej faktura (...) platnej do dnia 10 maja 2012 roku (k. 117) z ustawowymi odsetkami od dnia 11 maja
2012 roku do dnia zaplaty, kwota 83,23 zl wynikajaca z naleznoSci z tytulu kosztéw wody i kanalizacji za okres od dnia
27 marca 2012 roku do dnia 30 kwietnia 2012 roku objetej faktura (...)//05 platnej do dnia 28 maja 2012 roku (k. 118)
z ustawowymi odsetkami od dnia 29 maja 2012 roku do dnia zaplaty, kwota 38.854,32 zt wynikajaca z naleznosci z
tytulu czynszu za czerwiec 2012 roku objetej faktura (...) platnej do dnia 11 czerwca 2012 roku (k. 119) z ustawowymi
odsetkami od dnia 12 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty, kwota 82,42 zl wynikajaca z naleznoéci z tytutu kosztow
wody i kanalizacji od dnia 27 kwietnia 2012 roku do dnia 28 maja 2012 roku objetej faktura (...) platnej do dnia 27
czerwca 2012 roku (k. 120) z ustawowymi odsetkami od dnia 28 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty, kwota 38.854,32
zt wynikajaca z naleznosci z tytutu czynszu za lipiec 2012 roku objetej faktura (...) platnej do dnia 10 lipca 2012 roku (k.
121) z ustawowymi odsetkami od dnia 11 lipca 2012 roku do dnia zaplaty, kwota 17.872,38 zl wynikajaca z nalezno$ci
z tytulu z czynszu najmu za wrzesien 2012 roku objetej faktura (...) w czeSci dochodzonej w niniejszej sprawie platnej
do dnia 10 wrze$nia 2012 (k. 240) z ustawowymi odsetkami od dnia 11 wrze$nia 2012 roku do dnia zaplaty oraz kwota
368,37 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 27 lipca 2012 roku do dnia zaplaty wynikajaca z nalezno$ci objetej nota
odsetkowa nr (...) (k. 122), ktora nie zostala zakwestionowana przez pozwanego.

Zgodnie z ogdlnymi regulami wnikajacymi z tredci art. 354 k.c. dluznik obowiazany jest bowiem wykona¢ zobowiazanie
zgodnie z jego trescia i w spos6b odpowiadajacy jego celowi spoleczno — gospodarczemu oraz zasadom wspdlzycia
spolecznego, a w okoliczno$ciach niniejszej sprawy powodowi przystuguje roszczenie ex contractu — ze stosunku
zobowiazaniowego istniejacego miedzy nim a pozwanym, okre$lonego laczaca strony umowa, z ktorej wynika



obowiazek pozwanego zaplaty czynszu oraz ponoszenia obcigzajacych go kosztow eksploatacyjnych i znajduje w
szczegolnosci oparcie w treéci art. 659 k.c.

Natomiast w pozostalym zakresie z uwagi na zaliczenie na poczet naleznosci objetej faktura nr (...) pozostalej do
rozliczenia kwoty z wplaconej przez pozwanego kaucji w wysoko$ci 2.088,05 zl powbdztwo jak zostalo wyzej wskazane,
podleglo oddaleniu.

Rozstrzygniecie o odsetkach ustawowych od zasadzonych na rzecz powoda kwot znajduje natomiast oparcie w art. 481
§ 11 2 k.c. wobec uznania, iz wymagalno$é roszczen objetych powyzej wskazanymi fakturami oraz nota odsetkowa nr
(...) zostala wykazana zaré6wno lgczaca strony umowsa, jak i fakturami oraz wskazang wyzej notg niezakwestionowana
przez pozwanego. Z kolei o odsetkach ustawowych od kwoty 2.088,05 zt objetej faktura nr (...), co do ktorej powddztwo
zostalo oddalone z uwagi na zaliczenie na jej poczet pozostalej do rozliczenia kwoty z wplaconej przez pozwanego
zaliczki, zostaly zasadzone do wynikajacego z powyzej faktury dnia wymagalno$ci, tj. od dnia 11 lutego 2012 roku do
dnia 01 pazdziernika 2012 roku z uwagi na okoliczno$¢, ze nadania przez art. 499 zd. 2 k.c. o§wiadczeniu potracajgcego
moc retroaktywna, powoduje, ze doszlo do umorzenia wzajemnych wierzytelnoSci stron w zakresie tej kwoty z dniem
01 pazdziernika 2012 roku kiedy potracenie stalo sie mozliwe, co skutkowalo wygasnieciem roszczenia o odsetki od
powyzszej kwoty za dalszy okres.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok przez
uwzglednienie powddztwa co do kwoty 176.703,71 zI wraz z odsetkami jak w punkcie 1.I. sentencji wyroku oraz
oddalenie powodztwa w pozostalej czeSci i zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztow procesu w
postepowaniu pierwszoinstancyjnym w postaci oplaty od pozwu w kwocie 8.940,00 zt oraz kosztéw zastepstwa
prawnego w kwocie 3.617,00 zt oraz nakazanie pobrania od pozwanego nieuiszczonych kosztow sadowych w kwocie
222,00 zl, zgodnie z treScig art. 100 zd. 1 k.p.c. wobec uznania, ze powdd tylko nieznacznie ulegl co do swego zadania.

Wobec merytorycznej zmiany wyroku Sadu Okregowego i nadania mu nowej treSci na skutek wniesionej przez strone
powodowa apelacji, bezprzedmiotowe stalo sie ustosunkowanie do zgloszonego przez powoda zarzutu oczywistych
omytlek pisarskich lub rachunkowych w zaskarzonym wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c. w zwigzku z art. 108 § 1 k.p.c.
iart. 301 § 1 k.p.c. w zwiazku z § 6 punkt 6 oraz § 12 ust. 1 punkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 28 wrzesnia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U.
2013.490), obcigzajac nimi w calo$ci pozwanego wobec uznania, ze powod ulegl tylko co do nieznacznej czedci swego
zadania przedstawionego w apelacji. Uwzgledniajac wysoko§¢ uiszczonej przez powoda oplaty od apelacji oraz stawki
minimalnej za prowadzenie przez radce prawnego sprawy w postepowaniu apelacyjnym przed Sadem Apelacyjnym i
podang w apelacjach warto$¢ przedmiotu zaskarzenia, zasadzono od pozwanego na rzecz powoda kwote 3.182,00 z}
tytulem zwrotu oplaty od apelacji wniesionej przez powoda i kwote 5.400,00 z} z tytulu zwrotu kosztow zastepstwa
prawnego w instancji odwolawczej, stanowiaca dwukrotno$é kwoty 2.700,00 zt odpowiadajacej 75% kwoty 3.600,00
zl, jako stawki minimalnej przy wartoSci przedmiotu zaskarzenia w niniejszej sprawie.



