Klauzule wykonalnoéci nadano

w dniu 08.06.2021 r. na pkt Ia

na wniosek peln. powoda /k. 779/
r.pr. A. J..

Na zarzadzenie Sedziego

z up. Kierownika Sekretariatu
Starszy Sekretarz Sadowy

Emilia Misztal

Sygn. akt I AGa 121/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 maja 2021 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczqcy: SSA Tomasz Sobieraj (spr.)
Sedziowie: SA Dariusz Rystal
SA Zbigniew Ciechanowicz
Protokolant: sekr. sqdowy Ewa Zarzycka

po rozpoznaniu w dniu 19 maja 2021 roku na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powoédztwa F. G.

przeciwko (...) spélce z ograniczonq odpowiedzialnosciq w P.

o zaplate

oraz sprawy z powodztwa wzajemnego (...) spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w P.
przeciwko F. G.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron od wyroku Sqdu Okregowego w Szczecinie z dnia 30 wrzesnia 2020
roku, sygn. akt VIII GC 199/18



I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

a. w punkcie drugim zasqdza od pozwanej (...) spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w P. na
rzecz powoda F. G. dodatkowo kwote 4000 (czterech tysiecy) zlotych z ustawowymi odsetkami za
opoznienie od dnia 17 listopada 2017 roku i oddala powédztwo gléwne w pozostalym zakresie,

b. w punkcie trzecim rozstrzyga, ze koszty procesu z powodztwa gltéwnego ponosi w 66 % powod
F. G., zas$ w 34 % pozwana (...) spotka z ograniczonq odpowiedzialnosciq w P., pozostawiajqc ich
szczegolowe wyliczenie referendarzowi sqdowemu po uprawomocnieniu sie orzeczenia,

c. w punkcie czwartym oddala powédztwo wzajemne;

d. w punkcie pigtym rozstrzyga, ze koszty procesu z powodztwa wzajemnego ponosi w 100
% powéddka wzajemna (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq w P., pozostawiajqc ich
szczegolowe wyliczenie referendarzowi sqdowemu po uprawomocnieniu sie orzeczenia;

II. oddala w pozostalym zakresie apelacje powoda F. G. w czeSci dotyczacej sprawy z powodztwa glownego;
III. oddala apelacje pozwanej (...) spoiki z ograniczong odpowiedzialnoscia w P.;
IV. znosi wzajemnie pomiedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego w sprawie z powddztwa gtownego;

V. rozstrzyga, ze koszty postepowania apelacyjnego w sprawie z powddztwa wzajemnego ponosi w 100 %
powddka wzajemna (...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia w P., pozostawiajac ich szczegdlowe wyliczenie
referendarzowi sagdowemu po uprawomocnieniu sie orzeczenia.

SSA Dariusz Rystal SSA Tomasz Sobieraj SSA Zbigniew Ciechanowicz

Sygn. akt I AGa 121/20

UZASADNIENIE

Powodd F. G. w pozwie gléwnym wniost o zasadzenie od pozwanej (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia z
siedzibg w P. kwoty 213765,43 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi za opdZznienie liczonymi od dnia 17 listopada
2017 roku do dnia zaptlaty, a nadto o zasadzenie kosztéw procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych, a w przypadku niewydania nakazu zaplaty, w stawce stanowigcej dwukrotnoé¢ stawki minimalnej. W
uzasadnieniu wskazano, iz strony laczyta umowe najmu lokalu, ktéra zostala rozwigzana na podstawie o§wiadczenia
powoda bez zachowania okresu wypowiedzenia z uwagi na istnienie wad przedmiotu najmu, ktérych pozwany pomimo
wezwania nie usunal. Powod podniosl, ze dochodzi w niniejszej sprawie zaplaty przez pozwana kary umownej w
kwocie 200000 zlotych przystugujacej mu w zwigzku z rozwigzaniem umowy przed terminem z winy pozwanej na
podstawie § 6 ust. 6 umowy. Ponadto powo6d wskazal, ze dochodzi od pozwanej czesci kary umownej naliczonej
zgodnie z ustaleniami zawartymi w protokole przekazania nieruchomos$ci wynoszacej 6893,81 zlotych. Wedlug
powoda przystugiwaly mu z tego tytulu nastepujace Swiadczenia: 11000 zlotych tytulem kary umownej wymienionej
w punkcie 1 protokotu z dnia 20 maja 2016 roku za okres od 1 pazdziernika 2016 roku do 22 grudnia 2016 roku; 6000
zlotych tytutem kary umownej wymienionej w punkcie 2 protokotu z dnia 20 maja 2016 roku za okres od miesiaca
pazdziernika do grudnia 2016 roku; 10000 zlotych tytulem kary umownej wymienionej w punkcie 2 protokotu z
dnia 20 maja 2016 roku za okres od marca 2017 roku do lipca 2017 roku. Pow6d wskazal, ze kazdorazowo skladal
o$wiadczenie o potraceniu tych kwot w zakresie czeSci nalezno$ci czynszowych i po potraceniach pozostala kwota
6893,81 zlotych. Dodatkowo powdd oéwiadezyl, ze dochodzi od pozwanej zaplaty 4000 zlotych tytulem uiszczonej
przez powoda kaucji.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w catoéci oraz o zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanego kosztow postepowania wedlug norm przepisanych. Ponadto wytoczyla powddztwo wzajemne, wnoszac



o zasadzenie od F. G. na swoja kwoty 920 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie w platnosci od
dnia 25 sierpnia 2017 roku do dnia zaplaty, a nadto o zasadzenie od pozwanego wzajemnego na rzecz powoda
wzajemnego kosztéw postepowania z pozwu wzajemnego wedlug norm przepisanych. Pozwany zaprzeczyl, ze istniala
podstawa do wypowiedzenia przez powoda umowy najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia, a tym samym
do naliczenia przewidzianej w umowie kary umownej w kwocie 200000 zlotych. Z kolei postanowienia zawarte w
protokole zdawczo-odbiorczym z dnia 20 maja 2016 roku w przedmiocie kar umownych nie sa skuteczne wzgledem
pozwanego, bowiem protokoél ten nie zostal podpisany przez osobe uprawniona do reprezentacji pozwanej. W zakresie
kaucji umownej pozwana podniosta, ze zostala ona potracona z wierzytelnoscia pozwanego o zaplate czynszu najmu
za sierpien 2017 roku, przy czym pozostala do zaplaty cze$¢ czynszu w kwocie 920 zlotych zadana w powodztwie
wzajemnym.

Powod — pozwany wzajemny F. G. wnidst o oddalenie pow6dztwa wzajemnego w calo$ci, wskazujac, ze to roszczenie
jest bezzasadne, albowiem dotyczy okresu, kiedy umowa najmu juz nie obowigzywala, gdyz zostala skutecznie przez
powoda wypowiedziana.

Sad Okregowy w Szczecinie po rozpoznaniu powyzszej sprawy wyrokiem z dnia 30 wrzesnia 2020
roku:

- w punkcie pierwszym zasqdzil od pozwanego z pozwu gléwnego (...) spotki z ograniczong
odpowiedzialnosciq w P. na rzecz powoda z pozwu glownego F. G. kwote 68880 zlotych z
ustawowymi odsetkami za opéznienie od dnia 17 listopada 2017 roku,

- w punkcie drugim oddalil powoédztwo gltéwne w pozostalym zakresie,

- w punkcie trzecim rozstrzygnagl, ze koszty procesu z powodztwa gléownego ponosi w 68 %
powdd, w 32 % pozwany pozostawiajqc ich szczegoélowe wyliczenie referendarzowi sqdowemu po
uprawomocnieniu sie orzeczenia,

- w punkcie czwartym zasqdzil od pozwanego wzajemnego F. G. na rzecz powoda wzajemnego
(...) spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq w P. kwote 920 zlotych z ustawowymi odsetkami za
opoéznienie od dnia 25 sierpnia 2017 roku,

- w punkcie pigtym rozstrzygngl, ze koszty procesu z powéddztwa wzajemnego ponosi w 100
% pozwany wzajemny pozostawiajqc ich szczegélowe wyliczenie referendarzowi sqdowemu po
uprawomocnieniu sie orzeczenia.

Sad Okregowy powyzsze rozstrzygniecie opart na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

F. G. od 9 grudnia 2009 roku prowadzi dzialalno§¢ gospodarczg pod firma (...), ktérej glownym przedmiotem
dzialalnoSci jest sprzedaz detaliczna prowadzona w niewyspecjalizowanych sklepach z przewaga zywnoS$ci napojow
i wyrobow tytoniowych.

W 2015 roku F. G. poszukiwal hali magazynowej do skladowania produktéw spozywcezych, ktére sprzedawal w ramach
prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej. Produkty te z uwagi na ich wysoka jako§¢é wymagaly odpowiednich warunkéw
przechowywania. We wrzes$niu 2015 roku zainteresowatl sie oferta najmu nieruchomosci nalezacej do spélki (...) Sp.
z 0.0. polozonej w P. przy ul. (...). W zwigzku z tym skontaktowat sie z po$rednikiem w obrocie nieruchomo$ciami P.
K., ktéra nastepnie reprezentowala go w rozmowach ze spolka (...).

Po wstepnej wymianie korespondencji F. G. spotkal sie na terenie nieruchomosci w P. przy ul. (...) z prezesem
zarzadu spolki (...) G. K.. Po dokonaniu ogledzin strony ustalily niezbedny zakres wykonczenia obiektu. Nastepnie po
wymianie korespondencji dotyczacej warunkéw umowy najmu strony spotkaly sie w siedzibie spélki (...). W spotkaniu
uczestniczyt F. G. oraz reprezentujaca go P. K., a takze G. K. i pracownik spolki (...) T. K. G. K. przedstawil T. K.



jako osobe odpowiedzialng za czynnoS$ci techniczne zwigzane z nieruchomoscia. Po spotkaniu T. K. kontynuowal
korespondencje z F. G. dotyczaca umowy.

T. K. byl pracownikiem spo6iki (...) zatrudnionym jako kierownik utrzymania ruchu w zakladzie produkcyjnym.
Dodatkowo zajmowal sie negocjowaniem umoéw najmu z klientami, przygotowywaniem tych umoéw oraz kwestiami
technicznymi.

Strony doszly do porozumienia co do treéci umowy najmu w listopadzie 2015 roku Podczas kolejnego spotkania F.
G. zawarl umowe najmu hali magazynowej potozonej w P. przy ul. (...) z wynajmujacym (...) Sp. z o0.0. z siedzibg
w P. reprezentowana przez Prezesa Zarzadu G. K.. Strony uzgodnily, ze czynsz naliczany bedzie od momentu
przejecia przedmiotu najmu przez najemce oraz, ze wysoko$¢ miesiecznych oplat najmu wynosi¢ bedzie 4.000
zlotych + nalezny podatek VAT. Najemca zobowiazal sie do oplacania czynszu w ciggu 14 dni od daty wystawienia
faktury na numer rachunku bankowego spolki. Zastrzegly takze, iz wydanie przedmiotu najmu nastapi w terminie
do 31 stycznia 2016 roku Do tego tez dnia wynajmujacy zobowiazal sie do zakonczenia prac remontowych w
obiekcie obejmujacych: wykonanie instalacji elektrycznej: o§wietleniowej, instalacji sieciowej 230V/400V, wykonanie
instalacji kanalizacyjnej w pomieszczeniach socjalnych, wykonanie instalacji gazowej CO/CW; wykonanie wentylacji
w pomieszczeniach; wykonanie posadzki bezpylowej w hali magazynowej; wylozenie plytkami pomieszczen biurowo-
socjalnych — posadzka oraz lamperia, wykonanie bialego montazu w czeSci socjalnej. W przypadku za$ nie
dotrzymania terminéw przez wynajmujacego, najemca mial prawo odstapi¢ od umowy w trybie natychmiastowym,
bez zachowania okresu wypowiedzenia, a wplacona kaucja ulega zwrotowi (§3 umowy). W § 4 umowy strony
zastrzegly, iz wynajmujacy oddaje najemcy w najem nieruchomo$¢ z przeznaczeniem na pomieszczenia magazynowo-
handlowe. Umowa zawarta zostala na czas okreSlony 10 lat, poczawszy od dnia zawarcia umowy. Strony ustalily,
iz rozwigzanie umowy ze strony najemcy moze nastapi¢ przez dokonanie wypowiedzenia w formie pisemnej z
zachowaniem trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia, z zastrzezeniem, ze najemca nie moze rozwigza¢ umowy
przez pierwsze dwa lata trwania umowy, z wyjatkiem okreslonym w § 6 pkt 6 umowy. W § 6 pkt 6 umowy, zastrzezono
bowiem, iz najemcy przysluguje prawo do rozwigzania umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia: a/ jezeli
ujawnia sie wady fizyczne przedmiotu najmu uniemozliwiajace jego wykorzystanie zgodnie z przeznaczeniem, b/
Jezeli wynajmujacy nie dokonuje obcigzajacych go napraw przedmiotu najmu, po uprzednim uprzedzeniu o zamiarze
rozwigzania umowy i udzieleniu dodatkowego terminu miesiecznego do dokonania niezbednych napraw. W § 6 ust.
3 strony uregulowaly, ze wynajmujacy zaplaci najemcy kare umowna w wysoko$ci 200000 zlotych w przypadku
przedterminowego rozwigzania umowy przez wynajmujacego, a takze w przypadku jezeli zaistnieje ktérakolwiek
z sytuacji opisanych w § 6 pkt 6 umowy. Jednocze$nie zadanie zaplaty kary umownej nie wylacza mozliwosci
dochodzenia odszkodowania na zasadach ogblnych. Zgodnie z § 9 umowy, najemca poza czynszem zobowigzal sie
ponosi¢ koszty oplat za ustlugi komunalne, dostarczanie pradu, wody, korzystanie z kanalizacji. W celu korzystania z
ww. uslug/mediéw najemca zawrze stosowne umowy z wlasciwymi dostawcami lub odbiorcami, lub zaplaci refakture
przedstawiong przez wynajmujacego. Strony przez omylke datowaly umowe na 1 maja 2014 roku F. G. przekazal
spolce (...) kwote 4.000 zlotych tytulem kaucji w dniu 10 listopada 2015 roku Zgodnie z postanowieniami umowy,
kaucja miala zosta¢ zwrécona w dniu rozwigzania umowy.

Termin wydania nieruchomo$ci nie zostal dotrzymany przez spoétke (...) w zwiazku z opbdznieniami w realizacji prac
remontowych zakreSlonych w umowie. W dniu 10 maja 2016 roku F. G. przestal T. K. projekt protokotu odbioru
lokalu. W odpowiedzi T. K. wskazal, Ze nie podpisze tego protokotu, chyba, ze inna bedzie decyzja prezesa zarzadu
spotki. W toku dalszej korespondencji T. K. przestat F. G. zmieniony projekt protokolu odbioru lokalu, ktory ten
zaakceptowal. Do wydania nieruchomosci doszlo w dniu 20 maja 2016 roku, co potwierdzone zostalo sporzadzonym
protokolem zdawczo-odbiorczym. Stan nieruchomosci nie odpowiadal jednak w peli oczekiwaniom F. G. z uwagi
na brak zainstalowanego ogrzewania, brak podlaczenia gazu oraz niewlasciwe zamontowanie drzwi wewnetrznych w
czesSci socjalnej. W protokole zdawczo-odbiorczym zawarto uwagi dotyczace:



- braku pieca CO w kotlowni — wynajmujacy zobowiazal sie do instalacji piecow w terminie do 30 wrze$nia 2016 roku
pod rygorem zaplaty kary umownej na rzecz najemcy w kwocie 1000 zlotych za kazdy tydzien zwloki, w terminie 77
dni od zlozenia pisemnego wezwania do zaplaty,

- zastrzezenia kary umownej na rzecz najemcy na wypadek uszkodzenia i nie dokonania przez wynajmujgcego naprawy
instalacji elektrycznej — w kwocie 1000 zlotych za kazdy tydzien zwloki, w terminie 7 dni od zlozenia pisemnego
wezwania do zaplaty,

- wadliwego zamontowania drzwi w czesci socjalnej — wynajmujacy zobowiazal sie do naprawy zle zamontowanych
drzwi w terminie do 77 dni od dnia zgloszenia problemu przez najemce, pod rygorem zaplaty kary umownej na rzecz
najemcy w kwocie 1.000 zlotych za kazdy tydzien zwloki w terminie 7 dni od zlozenia pisemnego wezwania do zaplaty,

- braku podlaczenia gazu — wynajmujacy zobowiazal sie do wykonania instalacji do dnia 30 wrze$nia 2016 roku pod
rygorem zaplaty kary umownej na rzecz najemcy w kwocie 2.000 zlotych za kazdy rozpoczety miesiac bez wykonania
instalacji gazowej, w terminie do 77 dni od zlozenia pisemnego wezwania do zaplaty.

Protokoé! zostal podpisany przez F. G. oraz przez T. K.. T. K. nie posiadal pelnomocnictwa do zmiany postanowien
umowy najmu w imieniu spolki (...). T. K. przestal pracowac¢ w spolce (...) z dniem 31 sierpnia 2016 roku.

Po odbiorze hali magazynowej F. G. rozpoczal wykonywanie w niej dzialalnoSci gospodarczej. W nieruchomosci
zainstalowal m.in. urzadzenie chlodnicze do przechowywania produktéw, system sygnalizacji wlamania i napadu,
telewizji dozorowej oraz system oSwietlenia. F. G. nie zawar} osobnych uméw z dostawcami mediéw. Zuzyta energie
elektryczna oraz wode rozliczal ze sp6lka (...). W dniu 26 stycznia 2017 roku F. G. zlozyl wniosek o okreélenie
warunkoéw przylaczenia energii elektrycznej. Do kofica umowy najmu nie zawarl osobnej umowy na dostawe energii
elektrycznej.

Kilka tygodni po dokonanym odbiorze, na Scianach hali pojawily sie zacieki i ple$n. F. G. zawiadomil o tym G.
K.. Spolka (...) podjela dzialania zmierzajace do usuniecia nieszczelnoéci dachu w ciggu 1,5 miesiaca od zgloszenia.
Przecieki z dachu pojawialy sie takze pdzniej w okresach wystepowania opadéw deszczu. Woda przedostawala sie z
dachu hali do wewnatrz przez wywietrzniki. Krople wody opadaly m.in. na towary magazynowane przez F. G.. W dniu
1 grudnia 2016 roku F. G. poinformowal G. K. o ponownym przeciekaniu dachu z jednego z kominéw wentylacyjnych
oraz o zaciekach w toalecie nad pisuarem. Ponowne wiadomo$ci e-mail dotyczace zaciekéw wysytane byly do G. K. w
dniach 5 stycznia, 21 marca, 27 marca 2017 roku. Spolka (...) podjela dzialania zmierzajace do usuniecia nieszczelnos$ci
dachu w dniu 28 czerwca 2017 roku W tym tez dniu przeprowadzono inspekcje dachu, podczas ktorej oczyszczono
rynny i kanaly odplywowe, nie ujawniajgc przy tym nieszczelnosci. Umieszczenie przez F. G. urzadzenia chlodniczego
w hali magazynowej nie mialo wplywu na wentylacje hali magazynowej, zawilgocenie przedmiotu najmu czy tez
skraplanie sie pary wodnej wskutek pracy tego urzadzenia. Przyczyna pojawiajacych sie zaciekow i kapania wody w
okresie trwania umowy najmu byly zbyt krotkie kanaly dolotowe wentylacji grawitacyjnej, ktore zamontowane byly na
dachu hali. Kanaly te posiadaly dlugo$é 1 — 1,20 metra oraz Srednice fi300 i zostaly wykonane niezgodnie z projektem,
przewidujacym dlugo$c 2,9 metra oraz $rednice fi400.

Instalacja ogrzewania w nieruchomosci najmowanej przez F. G. zostala wykonana w grudniu 2016 roku Instalacja
obejmowata nagrzewnice gazowg zamontowana w kotlowni, zasilang z zewnetrznej butli gazowej usytuowanej
na zewnatrz budynku, o pojemno$ci 33 kg. Butla gazowa zasilajaca instalacje ogrzewania w hali magazynowej
zostala umieszczona w odlegloSci mniejszej niz dwa metry od okien, w bezposrednim sasiedztwie czeSci socjalno-
biurowej. Prog w drzwiach wewnetrznych od hali magazynowej do kottowni byl nizszy niz 4 cm, co nie zabezpieczalo
przeplywaniu gazu do wnetrza hali magazynowej. Kratka wentylacji niskiej zostala za§ zamontowana z progiem 4 cm
wzgledem powierzchni podlogi, co przy braku odpowiedniego progu w drzwiach wewnetrznych do kotlowni moglo
powodowaé przemieszczanie sie ewentualnego wycieku do hali magazynowe;j.



Pismem z dnia 6 stycznia 2017 roku F. G. wezwal (...) Sp. z o.0. do zaplaty kwoty 17000 zlotych w terminie 7 dni
od otrzymania pisma. Na kwote te skladaly sie: 11000 zlotych tytulem kary umownej zastrzezonej w protokole z
dnia 20 maja 2015 roku - za brak instalacji pieca CO w kotlowni, za okres od dnia 1 pazdziernika 2016 roku do
22 grudnia 2016 roku; 6000 zlotych tytulem kary umownej zastrzezonej w protokole z dnia 20 maja 2015 roku
— za brak podlaczenia gazu — za okres od pazdziernika do grudnia 2016 roku. Ponadto w piSmie tym wezwal
spoltke do naprawy dachu obiektu, ponownej regulacji drzwi wejSciowych do cze$ci biurowej, zamontowanie syfonu
w toalecie meskiej, wykonania zabudowy zabezpieczajacej zewnetrzng instalacje gazowa, sprawdzenie instalacji
elektrycznej w obiekcie, w terminie miesiaca od otrzymania pisma pod rygorem rozwiazania umowy najmu w trybie
natychmiastowym. W pi$mie z dnia 12 stycznia 2017 roku spoélka (...) odméwila zaplaty kar umownych. Odnoszac sie
natomiast do usuniecia usterek przedmiotu najmu: zobowiazala sie dokona¢ naprawy dachu w zakre§lonym terminie
do dnia 31 stycznia 2017 roku, pod warunkiem, ze warunki atmosferyczne nie uniemozliwiag naprawy; zobowigzata
sie dokona¢ regulacji drzwi wejSciowych do czedci biurowej w terminie do 31 stycznia 2017 roku; zobowigzala sie
dokona¢ montazu syfonu w toalecie meskiej w terminie do 31 stycznia 2017 roku; odméwila wykonania zabudowy
zewnetrznej instalacji gazowej, wskazujac, ze wykonana zostala zgodnie z projektem i obowigzujacymi w tym zakresie
normami; odmowila przegladu instalacji elektrycznej. W odpowiedzi na pismo spoiki (...), F. G. w piémie z dnia
27 lutego 2017 roku podtrzymal zgdanie zaplaty kar umownych i ponowilt zadanie przeprowadzenia regulacji drzwi
oraz naprawy dachu. Ponadto wskazal, ze dokonane ogledziny instalacji gazowej ujawnily zagrozenie dla Zycia i
zdrowia 0s6b przebywajacych na terenie nieruchomosci oraz zobowigzal do podjecia prac naprawczych polegajacych
m.in. na przesunieciu usytuowanych przy oknach butli na paliwo gazowe ciekle w taki sposob, aby ich usytuowanie
bylo zgodne z przepisami; wykonaniu prawidlowej wentylacji w pomieszczeniu w ktérym znajduja sie piece zasilane
na paliwo gazowe ciekle; ustanowieniu odpowiednich zabezpieczen przeciwpozarowych w pomieszczeniu w ktorym
znajduje sie piec na paliwo ciekle; odpowiednim zabezpieczeniu butli na paliwo gazowe ciekle. W pi$mie z dnia 24
marca 2017 roku spodlka (...) wskazala, iz zewnetrzna instalacja gazowa zostala wykonana zgodnie z projektem i
obowigzujacymi normami, uznala natomiast argumenty dotyczace nieprawidlowego umiejscowienia butli gazowej i
zobowiazala sie do dokonania jej demontazu, pozostawiajac najemcy mozliwo$¢é dogodnego jej umiejscowienia. Do
demontazu butli gazowej przez pracownikéw spdiki (...) doszlo w dniu 31 marca 2017 roku. Butla gazowa zostata
bez uprzedzenia wymontowana i potozona pod drzwiami hali magazynowej. Strony kontynuowaly korespondencje
dotyczaca ogrzewania po demontazu butli gazowej w kwietniu 2017 roku

W lutym 2017 roku spoéika (...), na wezwanie F. G., zamontowala syfon oraz dokonala regulacji drzwi wejSciowych.
Regulacji drzwi wejéciowych nie zostata jednak wykonana zdaniem F. G. w sposob nalezyty, o czym zawiadomil spotke
w wiadomosci e-mail z 3 lutego 2017 roku. W dniu 20 kwietnia 2017 roku w hali magazynowej najmowanej przez F.
G. przeprowadzono okresowa kontrole przewod6w kominowych, ktéra wykazata nieszczelno$¢ drzwi do kotlowni.

F. G. nie uiszczal oplat na rzecz spolki (...) z tytulu czynszu najmu za miesigce marzec — lipiec 2017 roku w pelnej
wysokos$ci. W pismach z dnia 18 kwietnia, 22 maja, 18 lipca 2017 roku sktadal o§wiadczenie o potraceniu naleznoéci z
tytulu czynszu z przystugujacymi mu nalezno$ciami z tytutu kar umownych naliczonych w zwigzku z nieterminowym
wykonaniem prac. Spo6lka (...) nie uznawata powyzszych o§wiadczen za skuteczne. Nakazem zaplaty z dnia 28 wrzeénia
2017 roku sygn. akt X GNc¢ 2151/17 Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie, Wydzial X Gospodarczy nakazal F.
G. zaplate na rzecz spolki (...) kwoty 21422,48 zlotych, ktdra to kwota zostala wyegzekwowana w toku postepowania
egzekucyjnego.

F. G. w pi$mie z dnia 21 lipca 2017 roku skierowanym do (...) Sp. z 0.0 zawarl o$§wiadczenie o wypowiedzeniu
umowy najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia ze skutkiem na dzien 31 lipca 2017 roku, wskazujac
jako przyczyne wypowiedzenia uplyw terminu na wykonanie prac zmierzajacych do usuniecia wad w wynajetym
lokalu, a w szczegdlnoSci: niezapewnienie wbrew warunkom umowy ogrzewania w lokalu; nieusuwanie wad rzeczy
wynajetej pomimo wielokrotnych pr6$b i wezwan co grozi uszkodzeniem instalacji elektrycznej wlokalu; nieusuniecie
wady polegajacych na nieprawidlowej wentylacji w pomieszczeniu z usytuowanym piecem grzewczym, co zagraza
zyciu i zdrowiu pracownikéw oraz wynajmujacego. W odpowiedzi pelnomocnik spolki (...) wskazal, iz nie uznaje



o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy za skuteczne, bowiem nie zaistnialy przestanki uprawniajace do zlozenia takiego
o$wiadczenia.

Nieruchomo$¢ zostala przekazana spoélce (...) w dniu 31 lipca 2017 roku, co potwierdzono protokolem zdawczo-
odbiorczym. W zwigzku z wypowiedzeniem umowy najmu F. G. naliczyl kare umowna w kwocie 200000 zlotych.

W dniu 10 sierpnia 2017 roku spoélka (...) wystawila fakture na kwote 4920 zlotych tytulem czynszu najmu naleznego
od F. G. za sierpien 2017 roku, platna do 24 sierpnia 2017 roku.

Pismem z dnia 30 sierpnia 2017 roku F. G. reprezentowany przez swojego pelnomocnika wezwat spolke (...) do zaplaty
kwoty 210893,81 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia rozwigzania umowy najmu do dnia zaptaty,
w terminie do 7 wrzeénia 2017 roku Spoélka (...) odmoéwila zaplaty przedstawiajac swoje stanowisko w piSmie z 11
wrzeénia 2017 roku. W pi$mie tym zawarto takze o§wiadczenie o potraceniu wierzytelnoSci przystugujacej F. G. z
tytutu kaucji umownej w kwocie 4000 zlotych z wierzytelnoscia spélki z tytulu czynszu za miesigc sierpien 2017 roku
w kwocie 4920 zlotych oraz wezwano F. G. do zaplaty kwoty 920 zlotych w terminie 7 dni od dnia doreczenia pisma.

W dniu 1 sierpnia 2017 roku F. G. opublikowal na profilu swojej dzialalno$ci gospodarczej na F.-u informacje o
przerwaniu dzialalno$ci i wyprzedazy produktéw. Po rozwigzaniu umowy najmu ze spoéika (...), F. G. zmienit profil
swojej dzialalno$ci.

Sad Okregowy wskazal, ze powyzsze ustalenia faktyczne poczyniono na podstawie zgromadzonych w sprawie
dokumentow, bowiem zadna ze stron nie kwestionowala ich prawdziwo$ci oraz informacji w nich zawartych. Chodzi w
szczegoblnosci o korespondencje e-mail wymieniang przez strony, ktéra zawierala informacje spéjne z twierdzeniami
stron, a jednocze$nie pozwolila przesledzic¢ rozwdj sporu. Za wiarygodne uznano zeznania §wiadkéow T. T. oraz R. G.,
bowiem nie mieli oni zadnego interesu, aby zeznawaé nieprawde na korzy$¢ ktorejkolwiek ze stron. Zeznania P. K.
uznano za niewiarygodne jedynie w czeSci w jakiej wskazywala na legitymowanie sie przez T. K. pelnomocnictwem
podczas podpisywania protokotu odbioru nieruchomosci, o czym szerzej w dalszej czeSci uzasadnienia. Sad Okregowy
wskazal, ze drugorzedne znaczenie dla sprawy mialy zeznania R. J., gdyz nie mial on wiedzy na temat stosunku
prawnego laczacego strony, za$ jego twierdzenia dotyczace braku jakichkolwiek nieszczelnosci dachu okazaly sie
nie w pelni miarodajne w $wietle ustaleii poczynionych przez biegtego D. W.. Zeznania powoda F. G. uznano za
wiarygodne w przewarzajacej czeSci, bowiem znalazly potwierdzenie w dokumentach (tak np. w wiadomo$ciach e-
mail dotyczacych zglaszania zaciekéw), jak i w zeznaniach G. K.. Zeznaniom powoda nie dano natomiast wiary w
zakresie legitymowania sie przez T. K. pelnomocnictwem do zaciagania zobowigzan w imieniu pozwanej spoiki.
Zeznania G. K. uznano za wiarygodne, przy czym wskazano, ze w znacznej czeSci zawieraly one subiektywna ocene
bezspornych faktow, co oczywiscie nie podlegalo ocenie z punktu widzenia wiarygodnosci i nie zostalo uwzglednione
przy ustaleniach faktycznych. Chodzi w szczeg6lnoéci o ocene istniejacych zaciekow (ktére w ocenie G. K. byly
niewielka usterka), przyczyn zawilgocenia magazynu (upatrywanych w zainstalowaniu urzadzen chlodniczych) czy
tez postanowien umowy najmu (ktére jego zdaniem mialy zawiera¢ obowigzek zawarcia umowy przylaczy przez
najemce). Sad Okregowy wskazal, ze poczynil ustalenia faktyczne takze na podstawie opinii bieglego D. W.,
bowiem sporzadzona opinia byta pelna (oparta na caloksztalcie materiatu dowodowego, ogledzinach nieruchomosci),
wyczerpujaca (odpowiadala na wszystkie zadane pytania) oraz jasna (napisana zrozumialym, przystepnym jezykiem).
Co prawda opinia spotkala sie takze z zarzutami strony pozwanej, jednakze biegly podczas przestuchania podtrzymat
tre$¢ opinii. Tre$¢ zarzutéw nie uprawniala do podwazenia logicznego wywodu bieglego, popartego ogledzinami
nieruchomoéci i odniesieniem aktualnego stanu rzeczy do twierdzen stron i dokumentacji zdjeciowej, o czym szerzej
w dalszej cze$ci uzasadnienia. Odno$nie natomiast opinii bieglego F. Z., nie bylo przeszkod, aby na jej podstawie
poczynit ustalenia faktyczne w zakresie istnienia dwoch niezaleznych przyczyn pojawiania sie wody w magazynie tj.
nieszczelno$ci dachu oraz innej przyczyny zwiazanej z kanalem wentylacyjnym. Opinia bieglego w zakresie przyczyny
zwiagzanej z kanalem wentylacyjnym nie mogla stanowi¢ podstawy ustalen faktycznych, gdyz wykraczala poza zakres
specjalizacji bieglego, za$ szczegdlowych odpowiedzi na dane zagadnienie udzielil biegly D. W..



Sad Okregowy wskazal, ze w tak ustalonym stanie faktycznym powddztwo gléwne zastugiwalo na czeSciowe
uwzglednienie, zas powodztwo wzajemne okazalo sie zasadne w catoéci.

Sad Okregowy przyjal, ze stan faktyczny w sprawie pozostawal w znacznej czeéci niesporny. Strona pozwana nie
kwestionowala, iz doszlo do opo6znienia w pracach remontowych przewidzianych w umowie, a w konsekwencji
do op6znienia wydania nieruchomos$ci. Sporny nie byl takze sam fakt przeciekania dachu w hali magazynowej,
sposobu wykonania instalacji cieplego ogrzewania i umiejscowienia butli gazowej zasilajacej instalacje grzewcza.
Przedmiot sporu, majacy znaczenie z punktu widzenia zgloszonych roszczen, koncentrowal sie natomiast na kwestii
umocowania pracownika pozwanej do zmiany postanowien umowy najmu poprzez zastrzezenie kar umownych,
przyczyn wystepowania zaciekow w hali magazynowej oraz wystapienia przestanek do wypowiedzenia umowy przez
powoda.

Sad Okregowy wskazal, ze strona powodowa upatrywala podstawy prawnej zgloszonych roszczen w instytucji
kary umownej. Z tego odwolano sie do tresci art. 483 § 1 k.c. i podkreslono, ze kara umowna stanowi surogat
odszkodowania z tytutu nienalezytego wykonania zobowiazania, co oznacza tozsamos$¢ przestanek odpowiedzialno$ci
kontraktowej na podstawie art. 471 k.c. i art. 483 k.c., o ile nie zostang zmodyfikowane przez strony umowy.
Z przywolanych przepiséw wynika, ze dluznik, ktory nie wywigzatl sie z obowigzkow umownych, ponosi co do
zasady odpowiedzialno$¢ kontraktowa, o ile nie udowodni, Ze nienalezyte wykonanie zobowigzania bylo nastepstwem
okoliczno$ci, za ktore nie odpowiada. Obowiazkiem wierzyciela jest zatem tylko wykazanie istnienia wiezi obligacyjnej
(waznie zawartej umowy, niewykonania badz nienalezytego wykonania zobowigzania przez dluznika, a takze faktu
poniesienia oraz wysoko$ci szkody). Dluznika, ktory chce sie uwolni¢ od odpowiedzialnosci kontraktowej, obciaza
natomiast obowigzek wykazania, ze nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore nie
ponosi odpowiedzialno$ci.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do roszczenia powoda dotyczacego kwoty 200000 zlotych, Sad Okregowy zwrocil
uwage na § 6 ust. 3 umowy najmu, w ktérym strony przewidzialy, iz wynajmujacy zaplaci najemcy kare umowna
w wysoko$ci 200000 zlotych w przypadku przedterminowego rozwigzania umowy przez wynajmujacego, a takze
w przypadku jezeli zaistnieje ktérakolwiek z sytuacji opisanych w § 6 pkt 6 umowy. W rozpoznawanej sprawie
wskazano, ze to powo6d bedacy najemca wypowiedzial umowe, a zatem w gre wchodzi ewentualne wystapienie
przypadkow z § 6 pkt 6 umowy. Przypadkami tymi, uprawniajacymi jednoczeé$nie do rozwigzania umowy bez
uplywu okresu wypowiedzenia, byly nastepujace sytuacje: a/ jezeli ujawnia sie wady fizyczne przedmiotu najmu
uniemozliwiajace jego wykorzystanie zgodnie z przeznaczeniem, b/ ezeli wynajmujacy nie dokonuje obciazajacych
go napraw przedmiotu najmu, po uprzednim uprzedzeniu o zamiarze rozwigzania umowy i udzieleniu dodatkowego
terminu miesiecznego do dokonania niezbednych napraw. Sad Okregowy wskazal, ze o§wiadczenie o rozwigzaniu
umowy sporzadzone przez F. G. odnosi sie w istocie do obu wskazanych wyzej przestanek, gdyz odwotuje sie do
nieusuniecia wad rzeczy najetej (co laczyé nalezy z przeslanka niedokonania napraw) oraz niezapewnienia ogrzewania
w lokalu oraz wad wentylacji kotlowni (co lgczyé nalezy z ujawnieniem wad fizycznych najmu uniemozliwiajacych
jego wykorzystanie). Co prawda o$wiadczenie powoda nie odnosi sie do konkretnych wad nieruchomosci (poza
nieprawidlowa wentylacja kottowni), jednakze w tym zakresie Sad Okregowy mial na uwadze caloksztalt okolicznosci
poprzedzajacych rozwigzanie umowy. Jego zdaniem - w momencie wystosowania o§wiadczenia o rozwigzaniu umowy
bez wypowiedzenia, prezes zarzadu pozwanej mial §wiadomo$é podnoszonych wezeéniej przez powoda zarzutow
dotyczacych stanu nieruchomosci. Pomimo zatem do$¢ ogolnej treéci o§wiadczenia o rozwigzaniu umowy, nie ulega
watpliwosci, iz spelnilo ono swoja role i pozwalalo pozwanej zorientowa¢ sie tak co do braku woli kontynuowania
stosunku prawnego jak i rzeczywistych przyczyn takiego stanu rzeczy. Sad Okregowy wskazal, ze w piSmie z dnia 6
stycznia 2017 roku powdd zglaszal pozwanej potrzebe naprawy dachu obiektu, regulacji drzwi wej$ciowych do czesci
biurowej, zamontowanie syfonu w toalecie meskiej, wykonania zabudowy zabezpieczajacej zewnetrzna instalacje
gazowa, sprawdzenie instalacji elektrycznej w obiekcie, w terminie miesiaca od otrzymania pisma pod rygorem
rozwigzania umowy najmu w trybie natychmiastowym. Kwestia zalozenia syfonu zostala rozwigzana przez pozwana w
lutym, podobnie jak regulacja drzwi. Co prawda w zakresie montazu drzwi powdd ponawial wezwanie, jednak w ocenie
Sadu Okregowego trudno uzna¢, aby to wlasnie ta kwestia legla u podstaw rozwigzania umowy bez wypowiedzenia,



skoro powo6d odnosit sie do okolicznosci ,.grozacych uszkodzeniem instalacji elektrycznej w lokalu”. Niemniej jednak
Sad Okregowy zwrdécil uwage na tre$¢ protokolu z okresowej kontroli przewodéw kominowych, w ktorej zawarto
zalecenie uszczelnienia drzwi do kotlowni. Potwierdza to zatem zarzuty powoda oraz brak nalezytego usuniecia usterki
przez pozwang. Przechodzac do kwestii naprawy dachu Sad Okregowy wskazal, ze bylo to przedmiotem wielokrotnych
zgloszen powoda kierowanych do pozwanej, zarowno w e-mailach jak i rozmowach telefonicznych i pismach.
Przeprowadzone w sprawie dowody wskazuja, iz pozwana dwukrotnie podjela sie ustalenia zrédla nieszczelnodci,
pierwszy raz w poczatkowym okresie po wydaniu nieruchomo$ci (okolicznoé¢ niesporna) oraz drugi raz w dniu 28
czerwca 2017 roku Potwierdzaja to takze zeznania T. T., ktéry wskazal, ze naprawa dachu bez jego udzialu wigzalaby
sie z utratg gwarancji. Sad Okregowy wskazal, Zze pozwana zobowigzata sie do naprawy dachu do dnia 31 stycznia 2017
roku, przy zastrzezeniu, iz warunki atmosferyczne pozwolg przeprowadzi¢ naprawe. Pomimo uplywu terminu oraz
ponownych wezwai ze strony powoda w marcu 2017 roku pozwana nie przystapila do naprawy, nie podajac przy tym
zadnych powodo6w takiego stanu rzeczy. Ostatecznie, czynno$ci przeprowadzone przez pozwang w czerwcu 2017 roku
nie ujawnily nieszczelno$ci dachu, co jednak nie zwalnialo pozwanej z odpowiedzialnoSci. Sad Okregowy wskazal,
ze zgodnie z art. 662 § 1 k.c. na wynajmujacym cigzy obowigzek wydania najemcy rzeczy w stanie przydatnym do
umoéwionego uzytku i utrzymania jej w takim stanie przez czas trwania najmu. Tym samym to na pozwanej ciazyl
obowiazek usuniecia wady, ktorej oznaka byly zacieki i woda kapiaca z otwor6w wentylacyjnych. Co prawda art. 681
k.c. wskazuje, iz najemce lokalu obcigzaja drobne naklady zwiazane z lokalem, jednakze trudno zaliczy¢ do tej kategorii
naprawe, na tamten moment, blizej nieokreSlonej usterki zwigzanej z nieszczelno$cia dachu. Na pozwanej spoczywat
zatem obowiazek zidentyfikowania problemu, a nastepnie usuniecia wady tak, aby hala magazynowa mogla stuzyc
zgodnie z jej przeznaczeniem. Sad Okregowy wskazal, ze nie spos6b méwié o spelnieniu przeznaczenia pomieszczenia
shluzacego jako magazyn w sytuacji czestych zaciekdéw i kapania wody z sufitu, powodujgcych niekiedy zalanie towaru.
Co prawda strona pozwana podwazala twierdzenia powoda o wysokiej jakoSci skladowanych przez niego towaréw,
jednak nie zmienia to faktu, iz ewentualna nieszczelno$¢ dachu pozbawia lokal cech uzytkowych niezaleznie od
wartoSci magazynowanych débr. W pelni uprawnione byly zatem powtarzajace sie wezwania powoda do usuniecia
przyczyny nieszczelnoéci i to niezaleznie od jej faktycznej przyczyny.

Sad Okregowy wskazal, ze w toku przedmiotowego postepowania strony prezentowaly odmienne stanowiska co
do przyczyn pojawienia sie wody w hali magazynu. Sad Okregowy wskazal, ze zasiegnal opinii bieglego z zakresu
budownictwa F. Z. na okoliczno$¢ wystepowania przeciekéw dachu w okresie umowy najmu. W opinii biegly wskazal,
iz w okresie najmu istnialy lokalne przecieki, jednak nie sposob okreéli¢ momentu ich naprawy. Ponadto biegly
zaznaczyl, ze cze$é przeciekow wynikala nie z nieszczelnoSci dachu, a z kapania wody z kominéw wentylacyjnych,
co wynika¢ mialo ze skraplania sie pary wodnej w zwigzku z zainstalowaniem urzadzenia chlodniczego. Do
przedmiotowej kwestii odniost sie jednak takze biegly z zakresu eksploatacji instalacji sanitarnych, instalacji
gazowych, ochrony §rodowiska D. W., ktéry powolany zostal m.in. na okoliczno$¢ ustalenia zwigzku miedzy instalacja
urzadzenia chlodniczego a skraplaniem sie pary wodnej. W przedmiotowej opinii biegly podwazyt wniosek bieglego
F. Z. i wskazal, Zze zamontowanie urzadzenia chtodniczego nie mialo wplywu na wentylacje hali magazynowej,
zawilgocenie przedmiotu najmu czy tez skraplanie sie pary wodnej wskutek pracy tego urzadzenia. W ocenie bieglego
rzeczywista przyczyna wycieku wody z kanaléw wentylacyjnych byto ich wykonanie niezgodnie z projektem. Kanaly
te byly zaréwno zbyt krotkie (dlugo$¢ 1-1,2 metra zamiast 2,9 metra) jak i zbyt waskie (Srednica fi3o0 zamiast
fi400). Biegly w opinii wyjasnil takze w zrozumialy sposob, iz zbyt krotka dlugo$é kanaléw wentylacyjnych nie
chronila w nalezyty sposéb przed woda, ktora mogla dostac sie do srodka na skutek opadéw deszczu czy $niegu.
To wlasénie opady deszczu badZ $niegu stanowily rzeczywiste zrodlo wody cieknacej z kanalu wentylacyjnego, co
koreluje z twierdzeniami powoda dotyczacej zbieznosci czasowej opadow i wycieku wody z kanalu wentylacyjnego.
Biegly wskazal takze, ze sama komora chlodnicza zostala zamontowana zgodnie ze wskazaniami producenta, za$§ sama
lokalizacji komory chtodniczej nie jest przyczyna zawilgocenia $ciany, a jedynie przyczyna dluzszego osuszania Sciany
w tym miejscu z wilgoci zawartej w pomieszezeniu. Majac na uwadze, iz wywod bieglego D. W. w danej kwestii byt
w peli zrozumialy, czytelny, opieral sie na konkretnych argumentach i odwolywal do obserwacji zastanego stanu
rzeczy, Sad Okregowy wskazal, ze poczynil ustalenia faktyczne w powyzszym zakresie na podstawie opinii D. W.. W
ocenie Sadu Okregowego na pozwanej cigzyt zatem obowiazek usuniecia powyzszej wady fizycznej nieruchomosci,
ktéra ujawnila sie juz po oddaniu lokalu do uzytku. Wada ta wigzala sie przy tym z istotnymi niedogodno$ciami po



stronie najemcy i uniemozliwiala korzystanie z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem, ktérym bylo przechowywanie
towar6w w sposob zapewniajacy ich nienaruszony stan.

Odnoszac sie natomiast od kwestii instalacji gazowej, Sad Okregowy wskazal, iz okoliczno$cig niesporna byto
umiejscowienie butli z gazem na zewnatrz hali magazynowej tuz przy oknach budynku. Pozwana przyznawala dang
okoliczno$¢ w korespondencji z powodem. Nie bylo sporne takze to, ze ostatecznie pozwana zdemontowala bez
uprzedzenia butle z gazem oraz ochraniajace ja zadaszenie, nie zapewniajac innego zZroédla ogrzewania. Przedmiot
sporu koncentrowal sie natomiast na tym, czy umiejscowienie butli w danym miejscu dyskwalifikowalo instalacje
grzewcza w calo$ci oraz to, na ktorej ze stron spoczywal obowiazek poprawy instalacji. Zgodnie z opinia bieglego
D. W,, instalacja gazowa zainstalowana w hali magazynowej nie spelniala wszystkich wymogéw. W szczegoélnosci
biegly potwierdzil, iz butla gazowa powinna by¢ usytuowana w odleglo$ci co najmniej 2 metréow od otwordéw
kuchennych lub drzwiowych, co w danej sprawie nie zostalo zachowane. Jednocze$nie biegly wskazal, iz uchybienie
to dyskwalifikowalo w zasadzie calg instalacje. W tym stanie rzeczy w pelni zasadne okazalo sie zatem wezwanie
powoda kierowane do pozwanej dotyczgce instalacji gazowej. Co istotne, pozwana uznajac argument powoda za
zasadny dokonala demontazu butli gazowej, nie podejmujac jednak zadnych czynno$ci zmierzajacych do jej nalezytego
umiejscowienia. Stanowisko strony pozwanej sprowadzalo sie do twierdzenia, iz to po stronie powoda lezal obowigzek
zawarcia umowy z dostawcami mediow — tu dostawcami gazu, stad tez na nim spoczywal obowigzek nalezytego
umiejscowienia butli gazowej. W ocenie Sadu Okregowego stanowisko to nie jest zasadne. O ile kwestia dostawy
mediéw w umowie najmu zostala pozostawiona de facto woli i porozumieniu stron, o tyle spelnienie odpowiednich
wymogdéw technicznych dotyczacych instalacji grzewczej w budynku spoczywal na wlascicielu nieruchomosci. Po
pierwsze, jak wynika z opinii bieglego D. W., umiejscowienie butli gazowej poza hala magazynowa nie sprowadzalo
sie jedynie do prostego wyboru bardziej dogodnego miejsca. Instalacja gazowa butli powyzej 33 kg powinna by¢
umieszczona w miejscu oznakowanym, na utwardzonym podlozu i pod zadaszeniem chronigcym od wplywéw
atmosferycznych. Do tego butle nie moga by¢ usytuowane w zaglebieniach terenu oraz wymagaja podlaczenia do
kolektora wykonanego z rury stalowej. Po drugie, zgodnie z § 3 umowy, to na wynajmujacym spoczywal obowiazek
wykonania instalacji gazowej. Co prawda instalacja ta zostala przez pozwang wykonana, jednak nie ulega watpliwoSci,
ze zostala wykonana w sposob nieprawidlowy. Sad Okregowy wskazal, ze nie sposob takze uzna¢, aby obowiazek
zapewnienia nalezytego umiejscowienia butli gazowej spoczywal na najemcy na podstawie art. 681 k.c. Kwestia ta
wykracza bowiem poza ,drobne naklady”, gdyz wigze sie z wejSciem w sfere prawna innego podmiotu — instalacja
sila rzeczy musiala znajdowac sie na zewnatrz przedmiotu najmu. Zapewnienie odpowiedniego zabezpieczenia butli
wymagato za$ posadowienia odpowiedniej konstrukeji (zadaszenia). Obowiazki te winny by¢ zatem rozpatrywane z
punktu widzenia art. 662 § 1 k.c. oraz art. 663 k.c. Od poczatku umowy najmu znany byl pozwanej rodzaj dziatalnosci
wykonywane]j przez powoda oraz towaru jakim handluje. Od poczatku takze, powdd zglaszal zapotrzebowanie
na ogrzewanie, co zreszta znalazlo odzwierciedlenie w samej umowie najmu przewidujacej obowiazek wykonania
instalacji gazowej po stronie najemcy. W tym stanie rzeczy instalacja gazowa, a SciSlej, jej element w postaci
podlgczenia z do zasilania gazowego, nalezycie umiejscowionego poza hala magazynowa, stanowila ceche ktéra
przedmiot najmu powinien posiadaé, aby by¢ w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku. Nie bylo zatem zasadne
stanowisko pozwanej, ktéra pozostawila powodowi wybor miejsca na butle gazowa i nie zamierzala podjaé czynnosci
poza to wykraczajacych. Sad Okregowy wskazal, ze instalacja grzewcza posiadala takze inne mankamenty, na co
zwrdcil uwage biegly D. W. w swojej opinii tj. zbyt niski prog drzwi do kotlowni oraz nienalezyte umiejscowienie klatki
wentylacyjnej. Jak jednak wskazal podczas przestuchania, byly to wady ktére wymagaty niewielkiego zakresu korekty.

Zestawiajac powyzsze okolicznoéci Sad Okregowy doszedl do przekonania, iz zaistnialy przestanki uprawniajace
powoda do rozwigzania umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia na podstawie § 6 pkt 6 lit a (z uwagi na wade
pokrycia dachowego, a $cislej kanaléw wentylacyjnych) oraz lit b (z uwagi na niewykonanie naprawy dachu pomimo
wezwania i uprzedzenia o rozwigzani umowy; a takze brak zmiany miejsca polozenia butli gazowej). Taki stan rzeczy
uprawnial za§ powoda do naliczenia kary umownej w wysoko$ci 200000 zlotych, zgodnie z § 6 pkt 3 umowy. Powyzsze
nie oznacza jednak, ze powodztwo okazalo sie zasadne w calo$ci. Strona pozwana wniosta bowiem o zmniejszenie kary
umownej z uwagi na jej razace wygoérowanie.



Sad Okregowy wskazal, ze stosownie do treéci art. 484 § 2 k.c. dtuznik moze zagdaé zmniejszenia kary umownej gdy
kara umowna jest razaco wygérowana. Kara umowna moze by¢ ,,razaco wygérowana” juz w chwili jej zastrzegania lub
staé sie takq w nastepstwie p6zniejszych okolicznoséci, do ktoérych mozna przykladowo zaliczyc¢ to, ze szkoda wierzyciela
jest znikoma, skutkiem czego zachodzi razaca dysproporcja pomiedzy jej wysokosScia a wysoko$cig naleznej kary.
Celem miarkowania kary umownej, czyli zmniejszenia przez sad wysoko$ci naleznej wierzycielowi kary umownej, jest
ochrona dtuznika ze wzgledu na zasady stuszno$ci. W orzecznictwie jako kryteria, ktére maja doniosto$¢ przy ocenie
obnizenia kary umownej, wymienia sie kryterium wartosci szkody czy jej wystapienia, stopien winy dluznika, relacji
kary umownej do odszkodowania naleznego, w szczeg6lnosci: przyczyny op6zZnienia, przyczynienie sie wierzyciela,
stopien winy dluznika, relacja do naleznego wynagrodzenia, ocena stopnia naruszenia interesu wierzyciela wskutek
opo6znienia w wykonaniu $§wiadczenia, stosunku kary umownej do chronionego przy jej pomocy interesu wierzyciela.
Dominujacy jest jednak poglad, ze przy dokonywaniu oceny wysokosci kary umownej nalezy uwzglednia¢ wszystkie
okolicznoS$ci danego przypadku.

Sad Okregowy wskazal, ze w rozpoznawanej sprawie ograniczyl wysoko$¢ kary umownej do kwoty 68.880
zlotych stanowigcej rownowarto$é czynszu najmu uiszczonego przez powoda w okresie trwania umowy najmu. U
podstaw takiego rozstrzygniecia legly okoliczno$ci zwigzane z wystepowaniem nieprawidlowos$ci stanu technicznego
przedmiotu najmu (konkretnie dachu, a potem instalacji gazowej) przez caly okres najmu. Istota kary umownej
sprowadza sie do mozliwoéci domagania umoéwionej kwoty niezaleznie od faktycznie poniesionej szkody. Jak
zaznaczono jednak wyzej nie oznacza to, ze dysproporcja miedzy wysokoécig kary umownej a powstala szkoda nie
jest bez znaczenia. W realiach sprawy zastrzezona kara umowna miata wyréwnac¢ ewentualny uszczerbek powoda
zwigzany z przedterminowym rozwigzaniem umowy najmu. Dlatego tez nie mozna pominaé, ze powo6d po rozwigzaniu
przedmiotowej umowy przerwal prowadzenie dzialalnoSci i zmienit jej profil. Okolicznos$é ta pozwala stwierdzic, ze
istnieje do$¢ znaczna dysproporcja miedzy zastrzezona karg umowna, a uszczerbkiem, jaki faktycznie powstal po
stronie powoda. W ocenie Sadu realng wysoko$¢ szkody F. G. zwigzang z przedterminowym rozwigzaniem umowy
z winy wynajmujgcego odzwierciedla wysoko$¢ uiszczonego czynszu przez caly okres trwania najmu. Jak bowiem
ustalono, od poczatku zawarcia umowy, a nawet nastepnie po wydaniu lokalu, istnial stan rzeczy niezgodny z umowa
tj. zwiazany z nieprawidlowym stanem technicznym lokalu. Nie bez znaczenia dla wysoko$ci kary umownej okazalo sie
takze to, Ze ostatecznie strona pozwana podjela kroki celem doprowadzenia przedmiotu najmu do stanu zgodnego z
jego przeznaczeniem (w zakresie dachu, drzwi, syfonu). Problem kapiacej wody okazal sie przy tym nie tak oczywisty,
bowiem nie ograniczal sie do prostej nieszczelnosSci dachu, stad tez nie sposob przypisa¢ pozwanej zla wole w tym
aspekcie sprawy. Spor dotyczacy instalacji grzewczej sprowadzat sie natomiast do r6znych interpretacji umowy, ktéra
nie do$¢ dokladnie regulowala kwestie zapewnienia ogrzewania w lokalu. Tym samym takze stopien winy po stronie
pozwanej uzasadnial obnizenie wysokoSci kary umowne;.

W zwigzku z powyzszym Sad Okregowy zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 68880 zlotych tytulem kary
umownej, a w pozostalym zakresie co do tego roszczenia powodztwo oddalil. Sad Okregowy wskazal, ze powdd
domagal sie odsetek ustawowych za op6znienie od wskazanej kary umownej od dnia 17 listopada 2017 roku i zadanie
to okazalo sie uzasadnione. Wezwanie do zaplaty kary umownej wystosowane zostalo bowiem na kilka miesiecy przed
ta data, pozwana odniosla sie natomiast do niego w piSmie z dnia 11 wrzeénia 2017 roku, a zatem juz co najmniej od
tej daty pozostawatl w zwloce z zaplata.

Sad Okregowy wskazal, ze niezasadne okazalo sie natomiast zadanie powoda zaplaty kary umownej w kwocie
6893,81 zlotych, zastrzezonej w protokole odbioru nieruchomoéci. Podkreslono, iz kara umowna stanowi dodatkowe
zastrzezenie umowne. Co prawda nie musi zostac zastrzezona w samej treci umowy, jednak niewatpliwie stanowi jej
cze$é, kreuje bowiem prawa i obowiazki stron. Zastrzezenie kary umownej juz po zawarciu umowy modyfikuje zatem
w istotny sposdb stosunek prawny laczacy strony i oczywistym jest, Ze zastrzezenie takie winno by¢ dokonane przez
podmiot do tego umocowany. Sad Okregowy wskazal, ze w rozpoznawanej sprawie strona powodowa powolywala
sie na tre$¢ protokotlu odbioru z dnia 20 maja 2016 roku, w ktérym zawarto uwagi dotyczace stanu technicznego
hali magazynowej oraz zastrzezono kary umowne na wypadek niezrealizowania okre$lonych prac w terminie.
Przedmiotowy protokél podpisany zostal przez F. G. oraz T. K.. Ciezar dowodu wykazania, iz protokét odbioru



zostal podpisany przez osobe legitymowana do zmiany postanowien umowy najmu, spoczywal na powodzie. To
on bowiem z faktu tego wywodzil dla siebie skutki prawne. Sad Okregowy wskazal, ze na te okoliczno$¢ strona
powodowa zaoferowala zeznania F. G. oraz P. K., ktorzy utrzymywali, ze T. K. posiadal odpowiednie pelnomocnictwo.
W ocenie Sadu dowody te okazaly sie jednak niewystarczajace. Po pierwsze na podstawie tych zeznan nie sposéb
odtworzy¢ treéci przedmiotowego pelnomocnictwa, ktore moglo mieé przeciez zar6wno charakter pelnomocnictwa
og6lnego badz pelnomocnictwa do tej poszczegélnej czynno$ci, ewentualnie czynnoSci danego rodzaju (zawierania,
podpisywania uméw najmu z klientami). Swiadek P. K. co prawda wskazywala, iz z pewnoécia okazano jej
odpowiednie pelnomocnictwo, jednak nie potrafila przytoczy¢ jego tresci. Po drugie, zasady do§wiadczenia zyciowego
wskazuja, ze tak istotny dokument jak pelnomocnictwo do zawarcia/zmiany umowy jest dolaczany do dokumentacji
umowy, stanowiac jej integralna cze$¢. W ocenie Sadu Okregowego trudno przyjaé¢, aby posrednik w obrocie
nieruchomos$ciami nie zwrdécil uwagi na tak istotng okoliczno$¢ jak odnotowanie okazywanego pelnomocnictwa i
zalaczenie go do dokumentacji zwigzanej z umowa. Po trzecie, w pelni uzasadnione uznano twierdzenia pozwanej,
iz nie bylo racjonalnych powodéw, aby udziela¢ T. K. osobnego pisemnego pelnomocnictwa do reprezentacji
w kwestii tej konkretnej umowy. Poza sporem pozostawalo, iz T. K. byl osoba odpowiedzialna za negocjacje
umoéw, a takze kwestie techniczne zwigzane z przedmiotem najmu. Nie sposob jednak z tego wywodzié, iz bylo
to rébwnoznaczne z pelnomocnictwem materialnoprawnym do zawierania uméw czy tez zaciagania zobowigzan.
Przecza temu takze okoliczno$ci zawarcia umowy najmu, ktérg podpisal prezes zarzadu pozwanej. Co prawda nie
wyklucza to umocowania T. K., jednak obecno$¢ prezesa zarzadu przy podpisywaniu umowy niweczy sens udzielania
osobnego pelnomocnictwa pracownikowi, ktory méglby dana sprawe zalatwié¢ samodzielnie. Na brak samodzielno$ci
w danej kwestii wskazuje takze korespondencja e-mail wymieniana przez strony, w ktorej T. K. wskazal, ze decyzja
w przedmiocie zaakceptowania protokolu nalezy do prezesa spolki. Z tych wzgledow Sad Okregowy doszedl do
przekonania, iz w protokole z dnia 20 maja 2016 roku nie zastrzezono w sposob wigzacy dla pozwanej kar umownych.
Czynno$¢ taka jako dokonana przez osobe nieupowazniona nie rodzila zobowigzania po stronie spoiki (...), co
prowadzilo do oddalenia powo6dztwa.

Odnoszac sie natomiast do zadania zaplaty kwoty 4000 zlotych tytulem kaucji umownej Sad Okregowy wskazal, ze
roszczenie z tego tytulu bylo przedmiotem potracenia dokonanego przez pozwana w o§wiadczeniu z dnia 11 wrze$nia
2017 roku. W o$wiadczeniu tym spoélka (...) dokonala potracenia przystugujacej jej wzgledem powoda wierzytelno$ci
z tytulu czynszu najmu wynikajacej z faktury VAT nr (...) z wierzytelnoScia z tytulu kaucji w kwocie 4.000 zlotych.
Nie negujac zatem uprawnienia powoda do domagania sie zwrotu kaucji uiszczonej w kwocie 4000 zlotych, Sad
Okregowy wskazal, iz roszczenie powoda z tego tytulu wygaslto na skutek dokonanego potracenia. Obie wierzytelno$ci
byly tego samego rodzaju, byly takze wymagalne i nadawaly sie do potracenia. Zgodnie za$ z art. 498 § 2 k.c. —
wskutek potracenia obie wierzytelnoSci umarzaja sie nawzajem do wysokos$ci wierzytelnoéci nizszej. W tym przypadku
nizsza wierzytelnoScia byla wierzytelnosé powoda (4.000 zlotych). Umorzeniu nie ulegla natomiast pozostala czesé
wierzytelnosci pozwanej/powodki wzajemnej z tytulu czynszu najmu w wysokos$ci 920 zlotych, dochodzonej obecnie
powdbdztwem wzajemnym. Jak wynika z umowy najmu, roszczenie o zaplate czynszu najmu platne byto w ciagu 14
dni od wystawienia faktury. Co prawda pozwana wskazywala, iz faktura naliczona zostala za miesigc sierpien 2017
roku, jednak Sad Okregowy przyjal, iz platnos$é czynszu dokonywana byla z dotu. W zwiazku z powyzszym kwota
wynikajaca z faktury dotyczy naleznoSci za miesiac lipiec 2017 roku, a zatem miesiac, w ktérym umowa w dalszym
ciaggu obowiazywala. Z tego tez wzgledu powodztwo gléwne co do kwoty 4000 zlotych podlegalo oddaleniu, za$
powbdztwo wzajemne dotyczace zaplaty kwoty 920 zlotych nalezalo uwzgledni¢. Roszezenie odsetkowe dotyczace
powddztwa wzajemnego okazalo sie zasadne, bowiem jak wskazano wyzej, roszczenie z tytulu czynszu platne bylo w
terminie do 14 dni od wystawienia faktury, a zatem od dnia 25 sierpnia 2017 roku pozwany wzajemny pozostawat w
op6Znieniu.

Sad Okregowy wskazal, zZe w ramach powodztwa gléwnego powod dochodzil lgcznie kwoty 213.765,43 zlotych,
ostatecznie zasadzono za$ na jego rzecz kwote 68880 zlotych. W rezultacie powdd wygral sprawe w 32 % (68880 /
213.765,43 = 0,3222), przegral zas w 68 %. Kazda ze stron poniosla koszty zwigzane z ustanowieniem zawodowego
pelnomocnika, stad tez Sad Okregowy zadecydowal, iz koszty procesu w zakresie powodztwa gtéwnego powinny zostaé



stosunkowo rozdzielone, odpowiednio do wyniku sprawy. Podstawe rozstrzygniecia w tym zakresie stanowit art. 100
k.p.c.

Sad Okregowy wskazal, ze rozstrzygniecie o kosztach procesu w zakresie powddztwa wzajemnego oparto o zasade
odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Pow6d wzajemny wygrat bowiem sprawe w calo$ci, stad tez pozwany wzajemny
obowiazany jest do zwrotu jej kosztéw procesu, stosownie do tresci art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniést powod — pozwany wzajemny F. G., zaskarzajgc go w czesci,
to jest w zakresie punktu IT wyroku co do kwoty 118013,81 zlotych oraz w zakresie punktéw III, IV,
Vwyroku.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucono:
1. naruszenie przepiséw prawa materialnego, a mianowicie:

« art. 484 § 2 k.c. poprzez jego zastosowanie i uznanie, ze zastrzezona w niniejszej sprawie kara umowna byla
razaco wygorowana, co doprowadzilo do miarkowania jej wysoko$ci podczas, gdy okolicznoSci sprawy nie uzasadniaja
przyjecia podstawy do miarkowania kary umownej w takim zakresie, w jakim dokonal tego sad orzekajacy w niniejszej
sprawie,

 art. 6 k.c. w zwigzku z art. 484 § 2 zd. 2 k.c. poprzez uznanie, ze pozwany wykazat przestanki uzasadniajgce
miarkowanie kary umownej, w tym w szczeg6lnoSci wysokos§é szkody powoda zwigzana z przedterminowym
rozwigzaniem umowy najmu, podczas gdy w niniejszej sprawie pozwany podnoszac zarzut miarkowania kary
umownej nie przedstawil zadnych dowodow na fakt wysokoS$ci poniesionej przez powoda szkody lub jej braku;

2. naruszenie przepisOw postepowania, ktore mialo wplyw na wynik postepowania, a mianowicie:

« art. 233 § 1 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia materialtu dowodowego i dokonania jego oceny z
pominieciem istotnej czeSci tego materialuy, to jest:

- dokonanie dowolnych i nie znajdujacych oparcia w zgromadzonym materiale dowodowym ustalen co do wysokoSci
ewentualnej szkody powoda zwigzanej z wcze$niejszym rozwigzaniem umowy najmu przez powoda z przyczyn
lezacych po stronie pozwanej oraz przyjecie na tej podstawie razacego wygoérowania kary umownej, co doprowadzilo
do jej miarkowania,

- dokonanie dowolnych i nie znajdujacych oparcia w zgromadzonym materiale dowodowym ustalen dotyczacych
terminow platno$ci czynszu najmu, przyjmujac, ze byt on platny z dolu, podezas gdy brak bylo takich ustalen miedzy
stronami, co powoduje, ze zgodnie z art. 669 § 2 k.c. czynsz powinien by¢ placony z gory, co z kolei doprowadzilo do
blednych ustalen co do zasadnos$ci zadania pozwanego - powoda wzajemnego w zakresie kwoty 920 zlotych,

- ustalenie, Ze pan T. K. nie mial uprawnienia do dokonywania zmian umowy najmu, podczas, gdy zeznania Swiadka
P. K. oraz wyjaénienia powoda potwierdzily fakt, ze dysponowat on stosownym pelnomocnictwem uprawniajacym go
do modyfikacji stosunku zobowiazaniowego miedzy stronami w imieniu pozwanej spolki, ktdre to pelnomocnictwo
okazal podczas odbioru nieruchomoéci, a ponadto pozwana zastosowala ustalenia zawarte w protokole w zakresie
zmiany istotnych elementéw umowy (zmiana terminu, od ktorego naliczany byt czynsz najmu);

« art. 321 § 1 k.p.c. poprzez wyjécie poza podstawe faktyczna powddztwa wzajemnego i zasadzenie ponad zadanie
od powoda - pozwanego wzajemnie na rzecz pozwanego- powoda wzajemnego kwoty 920 ztotych wraz z odsetkami
tytulem czynszu za miesiac lipiec 2017 roku, podczas gdy pozwany- powdd wzajemny w sposob konkretny i stanowczy
okreslil podstawe faktyczng swego powbdztwa, wskazujac, ze dochodzi naleznosci czynszowej za miesigc sierpien 2017
roku, ktéra pozostala po potraceniu kwoty 4920 zlotych tytulem czynszu za sierpienn 2017 roku z kwota 4000 zlotych
tytulem kaucji umowne;j.



Na podstawie tak sformulowanych zarzutéw strona powodowa wniosta o
1/ zmiane zaskarzonego wyroku:

- w czedci oddalajgcej powodztwo gléwne poprzez zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda dalszej kwoty 118013,81
zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 17 listopada 2017 roku do dnia zaplaty oraz zasadzenie
od pozwanego na rzecz powoda- kosztow procesu,

- w czeSci uwzgledniajacej powodztwo wzajemne poprzez oddalenie pow6dztwa wzajemnego w calo$ci oraz zasadzenie
od pozwanego — powoda wzajemnego na rzecz Powoda- pozwanego wzajemnego zwrotu kosztow procesu,

2/ ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia Sadowi
Okregowemu w Szczecinie,

3/ zasadzenie od pozwanego — powoda wzajemnego na rzecz powoda - pozwanego wzajemnego kosztow
postepowania apelacyjnego.

Pozwana — powodka wzajemna (...) spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia w P. wniosla o oddalenie apelacji
powoda — pozwanego wzajemnego i zasgdzenie od niego kosztoéw postepowania apelacyjnego.

Apelacja od wyroku Sqgdu Okregowego w Szczecinie z dnia 30 wrzesnia 2020 roku wniosla takze
pozwana — powodka wzajemna (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnosciq w P., zaskarzajgc
go w zakresie punktow I i I11.

Skarzaca zarzucila powyzszemu wyrokowi:

1) naruszenie przepisow prawa materialnego, tj. art. 664 § 1 k.c. w zwiazku z § 6 pkt. 6 lit a. i b. umowy najmu
datowanej na dzien 01 maja 2014 roku poprzez ich niewlasciwe zastosowanie i uznanie, ze powodowi przystugiwato
prawo do wypowiedzenia umowy, w sytuacji w ktorej pozwany usunal przecieki dachu, strony prowadzily rozmowy
co do ustalenia miejsca posadowienia butli gazowej (w okresie, w ktéorym przedmiot najmu nie byt ogrzewany), za$s
pozostale drobne usterki nie upowaznialy powoda do wypowiedzenia najmu,

2) dokonanie blednych ustalen faktycznych, polegajacych na:

a) blednym ustaleniu, Ze na dzieh wypowiedzenia umowy istnialy przecieki dachu - wady ktore rzekomo nie zostaly
usuniete przez pozwanego, a upowazniajace powoda do wypowiedzenia najmu,

b) instalacja gazowa byla wadliwa z uwagi na brak miejsca do wlaiciwego posadowienia butli gazowej o wadze 33 kg,
pominiecie okoliczno$ci, ze instalacja nadawala sie do zasilania gazem z butli 11 i 32 kg oraz, ze powdd mogl zawrzeé
umowe na dostawe gazu do zbiornika o duzej pojemnoéci,

3) nierozpoznanie istoty sprawy - poprzez pominiecie zarzutéw pozwanego, iz jedyng i rzeczywista przyczyna
wypowiedzenia najmu bylo faktyczne zaprzestanie przez powoda prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej polegajacej
na obrocie wloskimi artykulami spozywczymi wysokiej jakoSci,

4) naruszenie przepiséw postepowania, majace istotny wplyw na wynik postepowania, tj. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c.
poprzez dokonanie dowolnej oceny materialu dowodowego i brak jego wszechstronnej ocen poprzez:

a) ustalenie, ze dach nad przedmiotem najmu przeciekal, a przecieki te nie zostaly przez pozwanego usuniete, mimo
tego, ze fakt szczelno$ci dachu i usuniecie przeciekow zostaly potwierdzone niekwestionowana przez zadng ze stron
opinia bieglego F. Z.,

b) ustalenie, ze instalacja ogrzewania (gazowa) miala istotng wade uprawniajaca powoda do wypowiedzenia najmu,
w sytuacji w ktorej pozwany wspolpracowatl z powodem w zakresie ustalenia miejsca, w ktérym posadowienie butli



z gazem powyzej 33 kg byloby zgodne z przepisami, dotychczasowe korzystanie przez powoda z butli gazowej do
33 kg, wypowiedzenie najmu z powodu rzekomej wady instalacji grzewczej w okresie poza sezonem grzewczym
oraz z pominieciem gotowos$ci pozwanego do ustalenia odpowiedniego miejsca na posadowienie butli gazowych,
konieczno$é zawarcia umowy o dostawe paliwa gazowego przez powoda (brak mozliwosci dostarczania tego paliwa
przez pozwanego), bledne ustalenie, ze pozwany poza demontazem butli gazowej nie podejmowat zadnych czynnosci
zmierzajacych do jej prawidlowego posadowienia, pominiecie okoliczno$ci, ze instalacja gazowa nadawala sie do
zasilania gazem z butli 111 32 kg;

¢) pominiecie dowodéw w zakresie faktycznych (ekonomicznych) przyczyn wypowiedzenia najmu przez powoda,
jaka bylo zaprzestanie obrotu artykulami spozywczymi z W. przez powoda i wykreowanie przez powoda rzekomych
podstaw majacych upowazni¢ powoda do wypowiedzenia najmu z przyczyn lezacych po stronie pozwanego (rzekome
wady przedmiotu najmu i ich nie usuniecie przez pozwanego);

Na podstawie tak sformulowanych zarzutéw pozwana - powoédka wzajemna wniosla o:

1) zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci poprzez oddalenie powodztwa w caloéci i zasgdzenie od powoda kosztow
postepowania przed sagdem pierwszej instancji w calo$ci wedlug norm przepisanych, ewentualnie

2) uchylenie wyroku w zaskarzonej czeSci i przekazanie sprawy do rozpoznania sagdowi pierwszej Instancji,

3) ponadto zasadzenie od powoda kosztéw postepowania apelacyjnego, wedlug norm przepisanych, wraz z
ustawowymi odsetkami za opdZnienie.

Powdd F. G. wniost o oddalenie apelacji pozwanej i zasadzenie od niej kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej — powodki wzajemnej nie zaslugiwala na uwzglednienie, natomiast apelacja powoda — pozwanego
wzajemnego okazala sie czeSciowo zasadna w zakresie powddztwa gtownego oraz w calo$ci zasadna w zakresie
powodztwa wzajemnego.

Na wstepie wskaza¢ nalezy, ze sad pierwszej instancji w granicach wnioskdéw stron przeprowadzil wszystkie dowody
niezbedne do rozstrzygniecia sprawy, a nastepnie poddal je ocenie, mieszczacej sie w ramach wyznaczonych
dyspozycja art. 233 § 1 k.p.c. i w oparciu o tak zgromadzony i oceniony material dowodowy poczynil w badanej sprawie
trafne ustalenia faktyczne, ktore sad odwolawczy aprobuje i przyjmuje za wlasne — za wyjatkiem ustalenia, ze czynsz
najmu przewidziany w umowie najmu laczacej strony byl platny z dolu. Sad Okregowy dokonat takze w zasadzie
prawidlowej subsumcji ustalonego stanu faktycznego do obowiazujacych norm prawa materialnego.

Konieczno$¢ zmiany zaskarzonego wyroku w sposéb opisany w punkcie pierwszym sentencji wynikala z blednego
zalozenia sadu pierwszej instancji, ze czynsz najmu przewidziany w umowie najmu laczacej strony byl platny z doty,
a tym samym nalezno$¢ objeta faktura VAT z dnia 10 sierpnia 2017 roku dotyczyla czynszu najmu naleznego za lipiec
2017 roku. W konsekwencji Sad Okregowy doszedl do wadliwego wniosku, Ze skuteczne byto o§wiadczenie pozwanej
— powddki wzajemnej z dnia 11 wrze$nia 2017 roku o potraceniu wierzytelnosci przystugujacej F. G. z tytulu kaucji
umownej w kwocie 4000 zlotych z wierzytelnoScia spolki z tytulu czynszu wynikajacej z powyzszej faktury w kwocie
4920 zlotych, co doprowadzitlo do umorzenia obydwu wierzytelno$ci do kwoty nizszej, czyli 4000 zlotych. Ostatecznie
sad pierwszej instancji przyjal, ze po powyzszym potraceniu pozwanej — powodce wzajemnej przystugiwala pozostala
czes$¢ czynszu wynoszaca kwote 920 zlotych objeta powddztwem wzajemnym.

W ocenie sadu odwolawczego powyzsze stanowisko bylo wadliwe i sprzeczne zaréwno z twierdzeniami stron, jak i z
zebranym w sprawie materialem dowodowym.

Po pierwsze, powod — pozwany wzajemny ma racje wskazujac, ze z zadnego z przeprowadzonych dowod6éw nie wynika,
iz strony umowily sie, ze czynsz najmu bedzie platny z dolu. Okoliczno$é ta nie wynika ani z osnowy dokumentu



utrwalajacego tresé zawartej przez strony umowy najmu ani z innych dowodéw. Tym samym — stosownie do dyspozycji
art. 669 § 2 k.c. — nalezalo przyjaé, ze czynsz najmu mial by¢ placony przez powoda — pozwanego wzajemnego z gory.

Po drugie, wywody sadu pierwszej instancji dotyczace okresu, za jaki zostal naliczony czynsz najmu objety fakturag VAT
z dnia 10 sierpnia 2017 roku i o§wiadczeniem o potraceniem pozostaja w sprzecznosci z jego wlasnymi ustaleniami
zawartymi w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Na stronie 9 tego uzasadnienia podano bowiem, ze ,w dniu 10
sierpnia 2017 roku spoélka (...) wystawila fakture na kwote 4920 zlotych tytulem czynszu najmu naleznego od F. G.
za sierpien 2017 roku, platng do 24 sierpnia 2017 roku”, a nastepnie, ze ,w piSmie tym [to jest piSmie z 11 wrze$nia
2017 roku] zawarto o$§wiadczenie pozwanej o potragceniu wierzytelno$ci przystugujacej F. G. z tytulu kaucji umownej
w kwocie 4000 zlotych z wierzytelnoScia spélki z tytulu czynszu za miesiac sierpien 2017 roku w kwocie 4920 zlotych
oraz wezwano F. G. do zaplaty kwoty 920 zlotych w terminie 7 dni od dnia doreczenia pisma”. Te ustalenia znajduja
jednoczeénie oparcie w przywolanych przez sad pierwszej instancji dowodach z dokumentow.

Po trzecie, powod — pozwany wzajemny trafnie wskazal, ze sama pozwana — pow6dka wzajemna powolywala sie w
swoich pismach procesowych na to, ze jej wierzytelno$¢ objeta zarzutem potracenia oraz powodztwem wzajemnym
dotyczyla czynszu najmu naleznego za sierpien 2017 roku. Sad pierwszej instancji nie mial podstaw, aby czyni¢ w tym
zakresie ustalenia sprzeczne z twierdzeniami powyzszej strony. Ma to szczegblne znaczenie w zakresie powodztwa
wzajemnego, albowiem poprzez podanie okolicznos$ci faktycznych (...) spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia
wyznaczala granice zadania pozwu wzajemnego, ktérymi sad na podstawie art. 321 § 1 k.p.c. byt zwigzany. Innymi
slowy, w sytuacji, w ktérej powodka wzajemna dochodzila zaptaty kwoty 920 zlotych tytulem wierzytelnoéci o zaptate
czesci czynszu najmu naleznego za sierpien 2017 roku, to sad pierwszej instancji zasadzajac to Swiadczenie jako
nalezne z tytulu czynszu najmu za lipiec 2017 roku w istocie orzekl ponad zadanie pozwu, naruszajac w ten sposéb
dyspozycje art. 321 § 1 k.p.c.

Konkludujac, nalezalo przyja¢, ze zaréwno wierzytelno$¢ dochodzona przez (...) spolke z ograniczong
odpowiedzialno$cia w powddztwie wzajemnym, jak i objeta jej o§wiadczeniem o potraceniu z dnia 11 wrze$nia 2017
roku dotyczyla czynszu najmu naleznego za sierpien 2017 roku. Tym samym skuteczno$§é zaré6wno powyzszego
o$wiadczenia, jak i zasadno$¢é roszczenia z pozwu wzajemnego uwarunkowana byla ustaleniem, czy w tym okresie
strony laczyl stosunek najmu. Antycypujac dalsze wywody wskazaé nalezy, ze sad odwolawczy podziela stanowisko
sadu pierwszej instancji, ze o§wiadczenie powoda — pozwanego wzajemnego o wypowiedzeniu umowy najmu bez
zachowania okresu wypowiedzenia bylo skuteczne i doprowadzilo z dniem 31 lipca 2017 roku do ustania laczacego
strony stosunku najmu. W konsekwencji wynajmujacemu nie przystugiwalo roszczenie o zaplate czynszu najmu za
sierpien 2017 roku. To ustalenie pociagalo za soba dwojakie skutki procesowe w niniejszej sprawie.

Po pierwsze, skoro pozwanej — powodce wzajemnej nie przystugiwala opisana wyzej wierzytelno$¢, to nie mogla zglosic
jej do potracenia z wierzytelno$cia F. G. o zwrot kaucji umownej. Poza sporem pozostaje za$, ze pow6d — pozwany
wzajemny uiScil kaucje w kwocie 4000 zlotych, przy czym zgodnie z § 7 umowy najmu powinna ona zosta¢ zwrdcona
najemcy w dniu rozwigzania umowy najmu. Skoro pozwana — powddka wzajemna tego nie uczynila i nie doszlo do
umorzenia wierzytelnoSci o zwrot kaucji umownej w nastepstwie potracenia, to zgdanie zasadzenia powyzszej kwoty
uznacé nalezato w calo$ci za zasadne. Dotyczy to takze odsetek ustawowych za op6znienie dochodzonych przez powoda
— pozwanego wzajemnego. Zaznaczy¢ trzeba, ze pozwana — powodka wzajemna w stan op6znienia w zaplacie kwoty
4000 zlotych tytulem kaucji umownej popadla z dniem nastepnym po rozwigzaniu umowy najmu, czyli z dniem 1
sierpnia 2017 roku i od tej daty nalezalaby sie odsetki za op6znienie. Biorac pod uwage, ze w powddztwie dochodzono
odsetek od p6zniejszej daty, czyli 17 listopada 2017 roku, zadanie to nalezalo uznaé za w pelni zasadne.

Z tego wzgledu nalezalo zmieni¢ zaskarzony wyrok w czeSci oddalajacej powodztwo glowne [to jest w punkcie
drugim] poprzez zasadzenie od pozwanej (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialnoécia w P. na rzecz powoda F. G.
dodatkowo kwoty 4000 zlotych z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 17 listopada 2017 roku. Konsekwencje
zmiany rozstrzygniecia co do istoty sprawy byla konieczno$¢ modyfikacji orzeczenia o kosztach procesu w sprawie
z powoddztwa glownego zawartego w punkcie trzecim zaskarzonego wyroku, albowiem ulegla zmianie proporcja, w



jakiej strony przegraly to postepowania - na 66 % w przypadku powoda F. G. i na 34 % w przypadku pozwanej (...)
spoélka z ograniczong odpowiedzialno$cia w P..

Po drugie, skoro pozwanej — powddce wzajemnej nie przystlugiwala wierzytelno$¢ o zaplate czynszu najmu za
sierpien 2017 roku, za$§ powddztwo wzajemne zawieralo zadanie zasadzenia kwoty stanowiacej cze$¢ tego czynszu, to
powddztwo wzajemne uznac nalezalo w calo$ci za bezzasadne. W zwiazku z tym nalezalo zmieni¢ zaskarzony wyrok w
czesci uwzgledniajacej powodztwo wzajemne [to jest w punkcie czwartym] poprzez jego oddalenie, a w konsekwencji
odmiennie rozstrzygnac¢ o kosztach procesu w sprawie z powodztwa wzajemnego [czyli w zakresie punktu piatego]
poprzez ustalenie, ze koszty te ponosi w 100 % powddka wzajemna (...) spblka z ograniczona odpowiedzialnoécig w P..

Z powyzszych przyczyn na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzeczono w sposdb opisany w punkcie pierwszym sentencji.

Za w pelni prawidlowe uzna¢ nalezy natomiast rozstrzygniecie sadu pierwszej instancji w pozostalym zakresie, to jest
w cze$ci dotyczacej roszezenia powoda z pozwu glownego o zaplate kar umownych.

W pierwszej kolejno$ci nalezalo odnie$¢ sie w tej mierze do apelacji strony pozwanej, albowiem negowala ona
powyzsze roszczenie co do zasady.

Whbrew zarzutom pozwanej — powodki wzajemnej sad pierwszej instancji prawidlowo ustalil, ze zaistnialy przestanki
do rozwigzania przez powoda — pozwanego wzajemnego umowy najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia
przewidziane w § 6 ust. 6 tejze umowy. Ustalenie Sadu Okregowego w tym zakresie znajduja pelne odzwierciedlenie
w zgromadzonym materiale dowodowym. Za chybiony uzna¢ nalezy zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.

Przypomnie¢ trzeba, ze zgodnie z zasadg swobodnej oceny dowodéw wyrazona w powyzszym przepisie sad ocenia
wiarygodno$¢ i moc dowoddéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie ,wszechstronnego rozwazenia zebranego
materialu", a zatem, jak podkresla sie w orzecznictwie, z uwzglednieniem wszystkich dowodéw przeprowadzonych
w postepowaniu, jak réwniez wszelkich okoliczno$ci towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegolnych dowodow i
majacych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodnosci [vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 listopada 1966
roku, IT CR 423/66, OSNPG 1967/5-6/21; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 24 marca 1999 roku, I PKN
632/98, OSNAPiUS 2000, nr 10, poz. 382; uzasadnienie postanowienia Sagdu Najwyzszego z 11 lipca 2002 roku, IV
CKN 1218/00, Lex, nr 80266; uzasadnienie postanowienia Sagdu Najwyzszego z dnia 18 lipca 2002 roku, IV CKN
1256/00, Lex, nr 80267]. Jak ujmuje sie w literaturze, moc dowodowa oznacza sile przekonania uzyskang przez sad
wskutek przeprowadzenia okre§lonych $rodkéw dowodowych na potwierdzenie prawdziwoSci lub nieprawdziwoSci
twierdzen na temat okolicznoSci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, za$ wiarygodno$é decyduje o
tym, czy okre$lony §rodek dowodowy, ze wzgledu na jego indywidualne cechy i obiektywne okolicznosci, zastuguje
na wiare. Przyjmuje sie jednocze$nie, ze ramy swobodnej oceny dowodéw musza by¢ zakre§lone wymaganiami
prawa procesowego, doS§wiadczenia zyciowego, regulami logicznego mysélenia oraz pewnego poziomu $wiadomosci
prawnej, wedlug ktérych sad w sposob bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako
calo$¢, dokonuje wyboru okreslonych $rodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$¢ odnosi je do
pozostalego materialu dowodowego [vide uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 20 marca 1980 roku, IT
URN 175/79, OSNC 1980/10/200; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 10 czerwca 1999 roku, II UKN
685/98, OSNAPiUS 2000/17/655; uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2000 roku, III
CKN 1049/99, Lex nr 51627; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja 2000 roku, IV CKN 1097/00,
Lex nr 52624; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 29 wrze$nia 2000 roku, V CKN 94/00, Lex nr 525809;
uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2000 roku, IV CKN 1383/00, Lex nr 52544; wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca 2001 roku, II UKN 423/00, OSNP 2003, nr 5, poz. 137; uzasadnienie wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca 2002 roku, IV CKN 859/00, Lex nr 53923; uzasadnienie postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 16 maja 2002 roku, IV CKN 1050/00, Lex nr 55499; uzasadnienie wyroku Sagdu Najwyzszego z
dnia 277 wrze$nia 2002 roku, I CKN 817/00, Lex nr 56906; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrze$nia
2002 roku, IV CKN 1316/00, Lex nr 80273].



Jak slusznie zauwaza sie w orzecznictwie, jezeli z okreSlonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski
logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow
i musi sie ostaé¢, cho¢by w réwnym stopniu, na podstawie tego materialtu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski
odmienne. Dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia wyzej wymienionego przepisu nie wystarcza zatem stwierdzenie o
wadliwos$ci dokonanych ustalen faktycznych, odwotujace sie do stanu faktycznego, ktory w przekonaniu skarzacego
odpowiada rzeczywistoSci. Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym
zakresie. W szczegoblno$ci skarzacy powinien wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych
dowoddw, uznajgc brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac. Zwalczanie swobodnej
oceny dowodow nie moze wiec polega¢ li tylko na przedstawieniu wlasnej, korzystnej dla skarzacego wersji zdarzen,
lecz konieczne jest - przy postuzeniu sie argumentami wylgcznie jurydycznymi - wykazanie, ze wskazane w art.
233 § 1 k.p.c. kryteria oceny wiarygodnoéci i mocy dowoddéw zostaly naruszone, co mialo wplyw na wyrok sprawy
[analogicznie Sad Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z dnia 10 lipca 2008 roku, VI ACa 306/08].

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy, w tym w Swietle zarzutéw apelacji, nie sposéb uznac, aby doszlo do naruszenia
przez sad pierwszej instancji normy prawnej zawartej w art. 233 § 1 k.p.c. Sad Okregowy zgodnie z zasadami logiki i
doswiadczenia zyciowego ocenil bowiem dowody i na ich podstawie wyciagnal trafne wnioski. Pozwana — powddka
wzajemna formulujgc zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. powolala sie na trzy argumenty, z ktérych zaden nie okazal
sie trafny.

Po pierwsze, podnioslta zarzut wadliwo$ci ustalen sadu pierwszej instancji co do tego, ze dach nad przedmiotem najmu
przeciekal, a przecieki te nie zostaly przez pozwanego usuniete.

Po drugie, zanegowala ustalenie Sadu Okregowego, ze instalacja ogrzewania (gazowa) miala istotna wade
uprawniajaca powoda do wypowiedzenia najmu.

Po trzecie, zarzucila pominiecie dowodow w zakresie faktycznych przyczyn wypowiedzenia najmu przez powoda —
pozwanego wzajemnego, jaka bylto zaprzestanie przez niego obrotu artykulami spozywczymi z W. i wykreowanie przez
powoda — pozwanego wzajemnego rzekomych podstaw majacych upowazni¢ powoda do wypowiedzenia najmu z
przyczyn lezacych po stronie pozwanego.

Odnoszac sie do pierwszego argumentu podkresli¢ trzeba, ze pomiedzy stronami nie bylo sporu, iz w obiekcie
stanowigcym przedmiot umowy najmu kilka tygodni po dokonanym odbiorze pojawily sie na $cianach zacieki i
pleén, przy czym w okresach wystepowania opad6w te przecieki narastaly. Okoliczno$é te przyznala sama pozwana
— powddka wzajemna w piSmie z dnia 12 stycznia 2016 roku, w ktéorym zobowiazala sie do wykonania naprawy
dachu. Tym samym niezrozumialym jest zarzut pozwanej — powodki wzajemnej, Ze nie wystepowala wada konstrukeji
dachowej. Sad odwolawczy wzigl pod uwage, ze z jej twierdzen wynika, ze po zgloszeniu przeciekow wykonata
czynno$ci naprawcze, ktére doprowadzily do usuniecia nieszczelnoSci dachu. Fakt wykonania tego rodzaju prac
rzeczywiécie znajduje potwierdzenie w zgromadzonym materiale dowodowym, w tym dowodzie z opinii biegltego
z zakresu budownictwa F. Z.. Pozwana — pow6dka wzajemna nie wziela jednak pod uwage faktu, ze z tej samej
opinii wynika, ze w dacie sporzadzenia opinii, a wiec po wypowiedzeniu umowy najmu nadal wystepowalo skraplanie
sie wody na kominach wentylacyjnych. Wprawdzie biegly F. Z. wskazal, ze powyzsze zawilgocenie nie wynikato
z wadliwego wykonania pokrycia dachu, jednak sad pierwszej instancji ustalajac przyczyne przenikania wody do
wnetrza hali zasadnie oparl sie na opinii bieglego z zakresu budownictwa sanitarnego D. W.. Z tej ostatniej opinii
wynika, ze zasadnicza przyczyna pojawiajacych sie zaciekow i kapania wody w okresie trwania umowy najmu byly
zbyt krotkie kanaly dolotowe wentylacji grawitacyjnej, ktore zamontowane byly na dachu hali. Biegly wyjasnil,
ze kanaly te posiadaly dlugo$¢ 1 — 1,20 metra oraz $rednice fi3o0 i zostaly wykonane niezgodnie z projektem,
przewidujacym dlugo$é 2,9 metra oraz $rednice fi400. Zbyt krotkie kanaly dolotowe powoduja za$ niebezpieczenstwo
wpychania z wiatrem deszczu oraz $niegu, ktory moze przedostawac sie do wnetrza hali. Z kolei zmniejszona $rednica
kanalow wentylacji zmniejsza jej skutecznosé, a tym samym skuteczno$é osuszania wezesniej zalewanych powierzchni.
Podkreslié trzeba, ze pozwana — powodka wzajemna nie przedstawila zadnych argumentéw mogacych zanegowac
przydatnosé¢ i moc dowodowa opinii bieglego z zakresu budownictwa sanitarnego D. W.. Oznacza to, ze sad pierwszej



instancji zasadnie na podstawie powyzszej opinii ustalil przyczyny zalewania obiektu stanowiacego przedmiot najmu.
Zgodzié sie jednocze$nie nalezy ze stanowiskiem Sadu Okregowego, ze nieprawidlowosci w zakresie wykonania
kanaléw dolotowych wentylacji grawitacyjnej stanowig wady przedmiotu najmu, za ktére odpowiada pozwana —
powddka wzajemna, ktora nie tylko jest wynajmujacym, ale takze wlascicielem spornej nieruchomosci, a ponadto byta
inwestorem w zakresie rob6t budowlanych zwiazanych z modernizacja przedmiotowych hal. Tym samym to pozwana
— powbdka wzajemna powinna najpierw ustali¢ przyczyny zawilgocenia budynku, a nastepnie skutecznie jej usunac,
czego pomimo wezwania nie uczynila — nie tylko w terminie wskazanym przez powoda — pozwanego wzajemnego, ale
takze przed zlozeniem o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy najmu.

Z analogicznych przyczyn nie zastluguje na uwzglednienie kolejny zarzut pozwanej — powodki wzajemnej dotyczacy
blednego ustalenia wad gazowej instalacji grzewczej. Skarzaca w swojej argumentacji calkowicie pominela wnioski
wynikajace z opinii bieglego z zakresu budownictwa sanitarnego D. W. wskazujace na szereg nieprawidlowosci w
zakresie wykonania powyzszej instalacji, ktore — jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego
— nie zostaly przez pozwang — pow6dke wzajemng usuniete pomimo zgdan powoda — pozwanego wzajemnego. Za
calkowicie niezrozumiale jest twierdzenie skarzacej, ze wyrazala wole wspoétdzialania z najemca w zapewnieniu mu
odpowiedniej instalacji grzewczej, jezeli uwzgledni sie fakt, ze sygnalizowany przez powoda — pozwanego wzajemnego
problem nie zostal rozwiazany przez nig przez okres kilku miesiecy. Z tego punktu widzenia nie ma znaczenia,
ze do wypowiedzenia umowy najmu doszlo juz po zakonhczeniu sezonu grzewczego, skoro znacznie wczeéniej
uplynal wyznaczony przez powoda — pozwanego wzajemnego termin do wykonania odpowiedniej naprawy instalacji
grZewczej.

Odnoszac sie do trzeciego argumentu skarzacej — wskazaé trzeba, ze nie skonkretyzowata ona, jakie to dowody zostaly
pominiete przez sad pierwszej instancji majace $wiadczy¢ o faktycznych przyczynach wypowiedzenia najmu przez
powoda zwiazanych rzekomo z zaprzestaniem obrotu artykulami spozywczymi z W.. Jedynie w uzasadnieniu apelacji
skarzgca powolala sie na dowod w postaci wydruku informacji z konta na F. prowadzonego dla powoda majacego
w jej przekonaniu wskazywac na korelacje czasowa terminu rozwigzania umowy najmu z zakonczeniem dotychczas
prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej przez powoda.

W pierwszej kolejnoSci zauwazy¢ trzeba, ze z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, ze sad pierwszej instancji
odniost sie do tych twierdzen pozwanej — powddki wzajemnej, co czyni chybionym zarzut nierozpoznania w tej mierze
istoty sprawy. Sad Okregowy przyjal mianowicie za bezsporne, ze w dniu 1 sierpnia 2017 roku F. G. opublikowal na
profilu swojej dzialalno$ci gospodarczej na F.-u informacje o przerwaniu dziatalno$ci i wyprzedazy produktow, zas
po rozwiagzaniu umowy najmu z pozwang spotka F. G. zmienil profil swojej dzialalnoSci. Nie oznacza to jednak, ze
powod — pozwany wzajemny z gory planowat zakonczenie prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej w hali stanowigcej
przedmiot umowy najmu i w tym celu wykreowal rzekome podstawy do rozwigzania umowy najmu z przyczyn lezacych
po stronie wynajmujacego. Sa to wylgcznie goloslowne twierdzenia pozwanej — powddki wzajemnej niepoparte
zadnymi obiektywnymi dowodami. Podkre§li¢ trzeba, ze racjonalne sa wyjasnienia strony powodowej dotyczace
przyczyn zmiany rodzaju prowadzonej dzialalnoSci. Okoliczno$é, ze powdd — pozwany wzajemny nie mogl korzystaé z
przedmiotu najmu w sposo6b zgodny z jego przeznaczeniem przy jednoczesnych trudnoSciach ze znalezieniem nowego
obiektu spelniajacego jego wymagania, mogl — oprocz innych czynnikéw zwigzanych z sytuacja rynkowa - wplywac
na jego decyzje o zakonczeniu dotychczasowej dzialalnoSci handlowe;.

Konkludujac, z powyzszych przyczyn brak podstaw do konstruowania w oparciu o zarzuty pozwanej —
powddki wzajemnej twierdzenia, ze ocena dowodow dokonana przez sad pierwszej instancji byla wadliwa, jak
réwniez negowania prawidlowo$ci wyprowadzonych z tak ocenionego materialu dowodowego ustalen faktycznych
dotyczacych zaistnienia przestanek uzasadniajacych wypowiedzenia przez powoda — pozwanego wzajemnego umowy
najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia.

W konsekwencji za chybiony uzna¢ trzeba zarzut pozwanej — powodki wzajemnej naruszenia przepisoOw prawa
materialnego w postaci tj. art. 664 § 1 k.c. w zwigzku z § 6 pkt. 6 lit a. i b. umowy najmu datowanej na dzien
01 maja 2014 roku poprzez ich niewlasciwe zastosowanie. Po pierwsze, wadliwe jest powolywanie sie na tre$¢ art.



664 § 1 k.c., albowiem przepis ten reguluje jedynie uprawnienia najemcy do zadania obnizenia czynszu najmu
za czas trwania wad, natomiast mozliwo§¢ wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia
przewidziana jest w art. 664 § 2 k.c.. Po drugie, przepis ten ma charakter dyspozytywny, natomiast w badanej
sprawie strony w sposob autonomiczny uregulowaly tryb i przestanki warunkujace wypowiedzenie przez najemce
umowy najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia. Sad pierwszej instancji zasadnie przyjal, ze te przestanki
przewidziane w § 6 ust. 6 umowy najmu zostaly spelnione. Okoliczno$é¢, ze w obiekcie stanowiacym przedmiot
najmu na skutek jego wadliwej konstrukeji doszto do powstania zawilgocenia i ple$ni stanowi wade istotng z punktu
widzenia znanego wynajmujacego przeznaczenia powyzszego budynku jako magazynu produktéw zywnos$ciowych
shuzacych do handlu. Analogicznie nalezy oceni¢ brak zgodnego z przepisami systemu instalacji grzewczej. Z tego
wzgledu Sad Okregowy trafnie wskazal, ze tego rodzaju wady uniemozliwity wykorzystania przedmiotu najmu zgodnie
z umdwionym przeznaczeniem. Sad pierwszej instancji prawidlowo jednocze$nie przyjal, ze usuniecie powyzszych
wad nalezalo do pozwanej — powd6dki wzajemnej, ktéra - wbrew twierdzeniom zawartym w apelacji - w terminie
wyznaczonym przez powoda — pozwanego wzajemnego nie dokonala wymaganych napraw, przy czym stan ten istniat
do chwili zlozenia przez F. G. o§wiadczenia wypowiadajacego umowe najmu.

W konsekwencji Sad Okregowy trafnie przyjal, ze ziScila sie przestanka warunkujgca obcigzenie wynajmujacej kara
umowna przewidziang w § 6 ust. 3 umowy najmu w kwocie 200000 zlotych.

Jednoczesnie sad pierwszej instancji prawidlowo uznal, ze zachodzila podstawa do miarkowania powyzszej kary
umownej z uwagi na jej wygorowanie. Wbrew zarzutom skarzacego powoda — pozwanego wzajemnego sad pierwszej
instancji prawidlowo zastosowatl w tej mierze art. 484 § 2 k.c.

Na wstepie rozwazan podkresli¢ nalezy, ze strony stosunku zobowigzaniowego moga w ramach autonomii woli
okreslaé umownie zakres i sposéb naprawienia szkody wynikajacej z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania. Podstawowym instrumentem prawnym sluzacym dokonywaniu tego rodzaju kontraktowych ustalen
jest kara umowna, okre$lana tez jako kara konwencjonalna czy kara wadialna (art. 483-484 k.c.). Kara umowna jest
instrumentem o znacznym stopniu elastyczno$ci. W modelu kary umownej przyjetym w kodeksie cywilnym prymat
nalezy przyznac¢ funkcji kompensacyjnej. Oddzialywanie przymuszajacej i represyjne pozostaja skutkami wtérnymi,
czesto faktycznymi i refleksowymi. Sprowadzaja sie do ubocznego, ekonomicznego lub psychologicznego efektu,
wigzacego sie z perspektywa konieczno$ci §wiadczenia sumy pienieznej lub z samym jej uiszczeniem. Kara umowna
jest odszkodowaniem, ktorego swoisto$¢ polega na uprzednim zryczaltowaniu [vide Jacek Jastrzebski, Kara umowna,
Oficyna 2006, s.177].

Zauwazy¢ nalezy, ze judykaturze w sposodb ugruntowany wieloletnia praktyka prezentowane jest stanowisko, ze
zamieszczony w art. 484 § 1 k.c. zwrot ,.bez wzgledu na wysoko§¢ poniesionej szkody" oznacza, ze nie ma znaczenia
sam fakt wystapienia szkody, zatem przepis powyzszy de lege lata modyfikuje ogdlne zasady odpowiedzialnosci
kontraktowej dtuznika w razie powstania obowigzku zaplaty przez niego kary umownej, gdyz jej zaplata powinna
nastgpic bez wzgledu na fakt wystapienia i wysoko$¢ poniesionej szkody [vide uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego
z dnia 29 maja 2014 roku, sygn. akt V CSK 402/13]. Stosunek wysoko$ci zastrzezonej kary do wysoko$ci szkody
doznanej przez wierzyciela uznaje sie natomiast za jedno z zasadniczych kryteriow oceny razacego wygoérowania
kary umownej. Zgodnie z uchwala skladu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2003 roku (III CZP
61/03), zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania nie zwalnia
dluznika z obowiazku jej zaplaty w razie wykazania, ze wierzyciel nie poniost szkody. W uzasadnieniu tej uchwaly
Sad Najwyzszy podkreslil jednak, ze brak szkody lub jej nieznaczna wysoko$§¢ moze stanowi¢ kryterium redukowania
wysokoSci kary umownej i to niezaleznie od tego, czy w zakresie interpretacji art. 484 § 2 k.c. eksponuje sie kryterium
»~wysokoséci szkody", czy tylko ,wysoko$¢ odszkodowania", przystugujacego wierzycielowi na zasadach ogblnych. Do
wysoko$ci szkody jako kryterium oceny razacego wygoérowania kary Sad Najwyzszy nawigzywal juz we weze$niejszych
orzeczeniach [vide wyroki z dnia 2 czerwea 1970 roku, II CR 167/70, z dnia 14 lipca 1976 roku, I CR 221/76, i z dnia
21 czerwca 2002 roku, V CKN 1075/00], a takze w orzeczeniach wydanych po podjeciu powotlanej uchwaly sktadu
siedmiu sedzidéw [vide wyroki: z dnia 14 kwietnia 2005 roku, II CK 626/04, z dnia 19 kwietnia 2006 roku, V CSK
34/06, z dnia 21 wrzeénia 2007 roku, V CSK 139/07, z dnia 21 listopada 2007 roku, I CSK 270/07, oraz z dnia 20



czerwca 2008 roku, IV CSK 49/08]. Brak szkody lub jej znikomo$é¢ moze zatem uzasadniaé¢ w okoliczno$ciach sprawy
- miarkowanie kary umownej [vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2007 roku, II CSK 400/06,Lex nr
610076; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2002 roku, V CKN 1075/00,Lex nr 566024 czy tez wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia z dnia 2 czerwca 1970 roku, IT CR 167/70,0SNC 1970/11/214].

Dodaé¢ nalezy, ze Sad Apelacyjny nie podziela stanowiska, ze szkoda, o ktérej mowa w art. 484 § 1 k.c. i
ktdéra uwzglednia¢ nalezy jako przeslanke miarkowania kary umownej, winna by¢ rozumiana szeroko, jako calosé
uszczerbkoéw majatkowych i niemajgtkowych poniesionych przez wierzyciela. Pozostaje ono bowiem w sprzeczno$ci z
charakterem kary umownej — w modelu kodeksowym — jako majacej charakter odszkodowawczy, przy uwzglednieniu
definicji szkody, przewidzianej w art. 361 § 2 k.c., ktérej przepisy art. 483 i 484 k.c. w zaden sposdb nie modyfikuja.
Skoro, jak wyzej wskazano, w judykaturze istnieje zgoda co do tego, ze kara umowna stanowi posta¢ odpowiedzialnos$ci
kontraktowej za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania, to zwazywszy na podstawowe zasady tej
odpowiedzialnoéci przewidziane w art. 471 k.c., ktorych podstawowym wyr6znikiem jest szkoda definiowana wedle
treéci art. 361 § 2 k.c., brak jest jakichkolwiek istotnych argumentéw jurydycznych, ktére — na uzytek tej postaci
odszkodowania — pozwalalyby rozszerzy¢ pojecie szkody, takze na niewymierne majatkowo skutki niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania. Jak wynika z art. 361 § 2 k.c., strony s3 uprawnione — oczywiScie w

granicach przewidzianych w art. 353'k.c. — do modyfikacji pojecia szkody na uzytek laczacego jej stosunku prawnego.
Sytuacja taka w realiach niniejszego sporu nie miala wszakze miejsca. Moga one takze - w ramach tego stosunku —
przewidzie¢ obowiazek zaplaty kary w okreSlonych sytuacjach, badz to ukladajac go w sposdb catkowicie odmienny

od regulacji kodeksowej (z zastrzezeniem art. 353" k.c.), badz tez tylko ta regulacje modyfikujac, co w praktyce
zdarza sie dosy¢ czesto (np. op6znienie a nie zwloka jako przeslanka zaplaty kary za niewykonanie zobowigzania
w terminie). Nic takiego w analizowanym przypadku nie nastgpito, bowiem obie strony byly zgodne co do tego, ze
zakres odpowiedzialno$éci powodow przewidziany w laczacych strony umowach o §wiadczenie ustug ochrony ksztattuje
sie wedle modelu kodeksowego, bez zadnych odstepstw. Wyczerpujac to zagadnienie oczywiscie nie jest tez tak, ze
tzw. uszczerbki niemajgtkowe nie maja znaczenia dla kwestii miarkowania kary umownej. Mogg by¢ one wszakze
relatywizowane do innych, niz szkoda, kryteriow tego miarkowania w zakresie przestanki razgcego wygobrowania,
badz tez — jak to mialo miejsce w przedmiotowej sprawie — uzasadnia¢ dodatkowo istotno$é funkcji stymulacyjnej
zastrzezonych kar umownych. Dla przyjecia, ze powo6d — pozwany wzajemny ponidst szkode konieczne byloby
ustalenie, ze na skutek nienalezytego wykonywania zobowiazania umownego przez dluznika poniost on uszczerbek w
swoim majatku rozumiany w analogiczny sposéb, jak przewiduje to art. 361 k.c.

W zakresie wykladni dyspozycji art. 484 § 2 k.c. wskazaé¢ syntetycznie nalezy, ze okresla ona w spos6b wyczerpujacy
przestanki miarkowania kary umownej, do ktérych naleza znaczne wykonanie zobowiazania oraz razace wygoérowanie
kary umownej. Na tle tego drugiego, niedookre$lonego ustawowo zwrotu, na tle konkretnych sporéw wskazuje
sie rozne kryteria oceny ,razacego wygorowania”’. Poza przedstawionym wyzej stosunkiem zastrzezonej kary do
wysoko$ci szkody poniesionej przez wierzyciela, wskazuje sie w tym zakresie takze na proporcje, w jakich kara ta
pozostaje do umobéwionego wynagrodzenia, przyczynienie sie wierzyciela do powstania szkody, stopien winy dtuznika,
ocene stopnia naruszenia interesu wierzyciela wskutek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania.
W doktrynie stusznie podkresla sie, ze norma art. 484 § 2 k.c. moze znalez¢ zastosowanie w sytuacji, gdy w Swietle
oceny okreslonego stanu faktycznego mozna méwié o tym, ze kara umowna w zastrzezonej wysokosci jawic sie bedzie
jako nieadekwatna do caloksztaltu okolicznos$ci sprawy [vide np. A. Kidyba (red.) Kodeks cywilny. Komentarz. Tom
III. Zobowigzania - cze$¢ ogbdlna, wyd. LEX 2014, komentarz do art. 484 k.c.]. Wazac in casu to zagadnienie nie
powinno przy tym umkna¢ z pola widzenia to, ze kara umowna nie moze prowadzi¢ do powstania po stronie wierzyciela
nadmiernego wzbogacenia. Stan taki wystepuje za$ niewatpliwie wowczas, gdy marginalizacji podlega jej podstawowa
kompensacyjna funkcja.

Podkresli¢ w tym miejscu nalezy i to, ze markowanie kary umownej z art. 484 § 2 k.c., nalezy do sfery tzw.
uznania sedziowskiego i objete jest dyskrecjonalna wladza sadu. Oznacza to, zZe o ile przy stosowaniu tego przepisu
sad pierwszej instancji uwzglednil wszystkie okolicznosci faktyczne wpisujace sie w podstawy tej instytucji, a ich



relatywizacja do tak uksztaltowanych przestanek orzekania nie jest dowolna, to zaskarzone orzeczenie musi sie ostac,
cho¢by rownie uzasadniony byl wniosek o redukeji tej kary w innym rozmiarze.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy, zdaniem Sadu Apelacyjnego, ocena okolicznoSci sprawy na plaszczyznie przepisu
art. 484 § 2 k.c., dokonana przez Sad Okregowy byla w zasadzie prawidlowa, aczkolwiek z pewnymi istotnymi
zastrzezeniami.

Sad pierwszej instancji trafnie przyjal, ze powod — pozwany wzajemny w zwigzku z nienalezytym wykonaniem przez
pozwana — powodke wzajemna zobowigzania z umowy najmu poniést szkode, aczkolwiek tej szkody nie mozna
utozsamiaé wprost z uiszczonym przez niego czynszem najmu. Obowigzek zaplaty czynszu w okresie obowigzywania
stosunku najmu wynikal z }aczacej strony umowy najmu. Biorac pod uwage, ze najemca korzystal z przedmiotu najmu,
powinien ten czynsz najmu uiszczaé, a spelnione przez niego $wiadczenie z tego tytulu nie moze by¢ traktowane jako
uszczerbek majatkowy poczyniony wbrew woli powoda — pozwanego z wzajemnego. Skoro kara umowna nalezala
sie z tytulu przedwczesnego wypowiedzenia umowy najmu bedacego konsekwencja niewykonania przez pozwana
— powodke wzajemna zobowigzania do utrzymywania przedmiotu najmu w stanie przydatnym do uméwionego
uzytku, to szkoda powoda — pozwanego wzajemnego uwzgledniana dla potrzeb oceny zasadnoéci zadania miarkowania
kary umownej musiala pozostawaé w zwiazku przyczynowym z powyzszym zdarzeniem. Elementem takiej szkody
mogloby byé np. konieczno$¢ poniesienia zwiekszonych wydatkéw na najem innych pomieszczenn magazynowych,
utrata nakladéw poniesionych na przedmiot najmu, zniszczenie lub uszkodzenie przechowywanych produktow.

Sad odwolawczy wzigl pod uwage, ze stosownie do dyspozycji art. 6 k.c. ciezar dowodu braku szkody spoczywa
na dhluzniku. W badanej sprawie pozwana — powddka wzajemna takich dowodéw nie zawnioskowal, natomiast ze
zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze w istocie powod — pozwany wzajemny w zwigzku z
wadami przedmiotu najmu i nastepnie wypowiedzeniem umowy najmu poniost szkode majatkows. Po pierwsze, z
dokumentoéw w postaci korespondencji stron wynika, ze mialy przypadki zniszczenia magazynowanych produktow
zywnoSciowych z powodu ich zawilgocenia, aczkolwiek ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego nie
sposob wnioskowacé o skali tego zjawiska. Po drugie, z przedlozonych przez powoda — pozwanego wzajemnego faktur
wynika, Ze poni6st on naklady na przedmiot najmu wynoszace 61853,65 zlotych, ktére - na skutek przedwczesnego
ustania stosunku najmu - nie zostaly zamortyzowane. Tych okolicznoSci sad pierwszej instancji rzeczywiscie nie
uwzglednil, co czyniloby stusznym zarzut naruszenia w tym zakresie art. 233 § 1 k.p.c. Biorac jednak pod uwage, ze sad
pierwszej instancji jednocze$nie wadliwie uznal za element szkody zaplacony przez powoda — pozwanego wzajemnego
czynsz najmu wynoszacy 68880 zlotych, to w istocie mamy do czynienia z podobnym poziom szkody doznanej przez
ten podmiot. Reasumujac, wysoko$¢ szkody doznanej przez powoda — pozwanego wzajemna byla znacznie nizsza niz
przewidziana w umowie najmu kara umowna, co uzasadnialo miarkowanie naliczonej kary umownej. W wyroku z
dnia 13 czerwca 2003 roku, III CKN 50/01 (M Praw.2011/7/380) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze nawet kara umowna
réwna wysoko$ci szkody moze byé razaco wygbérowana, jezeli nadmiernie przekracza sume, ktéra nalezalaby sie
wierzycielowi z tytutu odszkodowania dochodzonego na zasadach ogélnych. W orzecznictwie sgdowym przyjmuje sie
nadto, ze kryterium oceny razacego wygérowania kary umownej moze by¢ relacja jej wysokosci do odszkodowania
naleznego wierzycielowi na zasadach ogélnych [vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 pazdziernika 2007 roku, IV
CSK 181/07,0SNC-ZD 2008/2/48].

W tym zakresie zgodzi¢ sie nalezy ze stanowiskiem sadu pierwszej instancji, ze kara umowna wynoszaca 200000
zlotych bylaby razaca wygérowana w poréwnaniu do wysoko$ci poniesionej przez niego szkody. Zdaniem Sadu
Apelacyjnego nalezna powodowi — pozwanemu wzajemnemu z tego tytulu kwota winna by¢ adekwatna do tych
aspektow zastrzezonych kar, ktére zwigzane sa z ich funkcja kompensacyjna, stymulacyjng oraz represyjng. Winna
ona bowiem, jak juz wskazano zachowa¢ nade wszystko charakter surogatu odszkodowania i nie moze prowadzic¢
do bezpodstawnego wzbogacenia wierzyciela. Wszystkie te okolicznoSci prowadza zdaniem Sadu Apelacyjnego do
konkluzji, Ze za nalezycie wywazong uznaé nalezy kare umowng wynoszaca 68800 zlotych Swiadczenie w takiej
wysokos$ci w wystarczajacym stopniu kompensuje szkode poniesiona przez powoda — pozwanego wzajemnego, a
zarazem realizuje element stymulacyjno - represyjny kary przewidzianej w lgczacej strony umowie. Zaznaczy¢ trzeba,
ze zasadzenie kary umownej w takiej wlasnie wysoko$ci doprowadzi w istocie do pozbawienia pozwanej — powo6dki



wzajenej caloci korzySci uzyskanej od F. G. na podstawie umowy najmu, co samo w sobie bedzie stanowié bedzie dla
niego dolegliwa sankcje.

Z powyzszych przyczyn sad odwolawczy nie znalazl podstaw do odstapienie od miarkowania kary umownej dokonanej
przez sad pierwszej instancji.

W ocenie Sagdu Apelacyjnego — Sad Okregowy prawidlowo ocenil takze zasadno$¢ roszczenia powoda — pozwanego
wzajemnego o zaplate kar umownych przewidzianych w protokole zdawczo-odbiorczym dochodzonych w kwocie
6893,81 zlotych. W tym zakresie sad pierwszej instancji trafnie ustalil, ze powyzsza czynnoé¢ prawna zostala dokonana
w imieniu wynajmujacemu przez osobe nieumocowang, albowiem nie zostalo wykazane, aby T. K., ktéry podpisal
powyzszy protokol, udzielono pelnomocnictwa do reprezentowania pozwanej — powodki wzajemne;j.

Za chybiony uznaé w tej mierze zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Nie wskazano tez w uzasadnieniu apelacji na takie
mankamenty oceny dowodow dokonanej przez Sad Okregowy, ktoére moglyby $§wiadczyé o naruszeniu wzorca oceny
okre§lonego w powyzszym przepisie.

Sad Okregowy w aspekcie istotnym dla rozstrzygniecia sprawy w tej mierzedokonal wszechstronnej analizy
zgromadzonego materialtu dowodowego, a dalej z ustalonych faktow wysnul prawidlowe wnioski. Starannie zebral
oraz szczegdtowo rozwazyl zgloszone dowody majace znaczenie dla jej rozstrzygniecia, przy tym ocenil je w sposob
nie naruszajacy swobodnej oceny dowoddéw, uwzgledniajagc w ramach tej oceny zasady logiki oraz wskazania
do$wiadczenia zyciowego. Dotyczy to w szczegblnosci dowoddw z zeznan §wiadkdow P. K. oraz przeshuchania strony
powodowej, na ktére powoluje sie skarzacy w swojej apelacji. Nie sposéb podwaza¢ adekwatnos$ci dokonanych
przez sad ustalen do tresci przeprowadzonych dowodéw, a w kazdym razie strona powodowa nie zdolala
podwazy¢ wiarygodnoéci materialu dowodowego, ktory stal sie podstawa ustalen Sadu Okregowego. Ten material
dowodowy, tak ze zZrodel osobowych, jak i dokumentéw, koresponduje ze soba tworzac przy tym logiczny stan
rzeczy. Podkresli¢ trzeba, ze subiektywne prze$wiadczenie powoda — pozwanego wzajemnego o doniostoéci czy
znaczeniu poszczegblnych dowoddéw zostalo dokonane w zasadzie w oderwaniu od catoksztattu okolicznoS$ci sprawy
wynikajacych z materialu dowodowego i w oderwaniu od argumentacji przedstawionej przez Sad Okregowy w
uzasadnieniu wyroku.

Z powyzszych przyczyn brak podstaw do zanegowania ustalen sadu pierwszej instancji dotyczgcych braku
umocowania T. K. do zawarcia w imieniu pozwanej — powddki wzajemnej umowy zastrzegajacej dodatkowe kary
umowne przewidziane w protokole zdawczo-odbiorczym. Podkresli¢ jednocze$nie trzeba, ze nie zostalo wykazane, aby
uprawniony organ pozwanej spolki zatwierdzil powyzsza czynno$¢ prawng. W konsekwencji shuszne jest stanowisko
sadu pierwszej instancji, iz nie doszlo do zawarcia waznej i skutecznej umowy przewidujacej kary umowne, o ktérych
mowa w powyzszym dokumencie, co czynilo zadanie pozwu w tym zakresie bezzasadnym.

Konkludujac, z powyzszych przyczyn apelacja powoda — pozwanego wzajemnego w zakresie szerszym niz objeta
zmianami dokonanymi w punkcie pierwszym sentencji podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c. Na tej samej
podstawie prawnej nalezalo w caloéci oddali¢ apelacje pozwanej — powodki wzajemnej jako bezzasadna. Z powyzszych
przyczyn orzeczono jak w punktach drugim i trzecim sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego w sprawie z powodztwa gléwnego orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. w
zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. Podkreéli¢ trzeba, ze apelacja pozwanej w tym przedmiocie zostala w caloéci oddalona,
a wiec powodowi przystugiwalaby z tego tytulu od pozwanej zwrot kosztéw zastepstwa procesowego w kwocie 4050
zlotych. Z kolei apelacja powoda zostala uwzgledniona w tak nieznacznej czesci, ze rowniez nalezaloby go w tej czesci
uznaé za przegrywajgcego i przyznaé na rzecz pozwanej calo$¢ kosztéw zastepstwa procesowego wynoszacego takze
kwote 4050 zlotych. Biorac pod uwage, ze tak ustalone koszty procesu, ktore strony powinny sobie zwr6cic, sa tozsame,
nalezalo je wzajemnie znie$é, o czym rozstrzygnieto w punkcie czwartym sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego w sprawie z powddztwa wzajemnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w
zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. W tym postepowaniu to pozwany wzajemny wygral postepowanie apelacyjne w calodci i



z tego wzgledu nalezalo ustali¢ jako zasade przy rozliczeniu kosztéw procesu, ze koszty postepowania apelacyjnego
w sprawie z powodztwa wzajemnego ponosi w 100 % powodka wzajemna. Z powyzszych przyczyn orzeczono jak w
punkcie pigtym sentencji.
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