Sygnatura akt VIII Ga 254/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 wrze$nia 2016 roku

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka WoZniak

Sedziowie: SO Anna Budzynska (spr.)

SR del. Rafal Lila

Protokolant: st. sekr. sagdowy Joanna Witkowska

po rozpoznaniu w dniu 23 wrzeénia 2016 roku w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) P spdlki z ograniczona odpowiedzialno$cig w W.
przeciwko (...) spolce akcyjnej w upadlosci ukladowej w S.
przy udziale interwenienta ubocznego nadzorcy sadowego
o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sagdu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 19 listopada 2015
roku, sygnatura akt X GC 728/15

I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 1.800 zl (jednego tysiaca o$miuset zlotych) tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSR del. R. L. SSO A. W. SSO A. B.

Sygn. akt VIII Ga 254/16

UZASADNIENIE

Powodka (...) P spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. niosla pozew przeciwko (...) spblce akcyjnej w
upadlo$ci ukladowej w S. o zaplate kwoty kwote 31 992,81 zl z odsetkami ustawowymi wraz z kosztami postepowania.
Uzasadniajac zadanie pozwu powodka wskazala, ze strony niniejszego postepowania zawarly w dniu 17 czerwca
2011 roku umowe najmu pomieszczen biurowo — uslugowych wraz z powierzchnia ruchu o powierzchni 216,65
m2 przy ul. (...). Pozwana, jako najemca, na podstawie zawartej umowy zobowiazana byla do zaplaty czynszu w
wysokosci 9,60 EURO za 1m2 powierzchni rzeczywistej lokalu, przeliczona wedle kursu obowigzujacego na 25 dzien
kalendarzowy miesigca poprzedzajacego miesiac, za ktéry nalezy jest czynsz przy uwzglednieniu waloryzacji czynszu.
Niezaleznie pozwana zobowiazana byla do zaplaty oplat eksploatacyjnych w wysoko$ci 11,50 zt za 1m2 oraz oplaty
za korzystanie z czeéci wspolnych w wysokoéci 349,73 EURO. Zgodnie z umowa pozwana takze zobowigzana byla
do uiszczania oplat z tytulu zuzycia gazu, energii elektrycznej, zuzycia wody i wywozu odpadéw. Powddka wskazala,



Ze pozwana pomimo obowiazku zaplaty nie uregulowala czeSci nalezno$ci, ktére obowigzana byla uiéci¢ zgodnie z
umowg. Powodka wskazala, ze pismem z dnia 23 pazdziernika 2014 roku otrzymala pismo pozwanej zawierajace
o$wiadczenie o wypowiedzeniu w/w umowy najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Powodka podkreslila,
Ze w treSci tego pisma pozwana zazadala obnizenia naleznego powddce czynszu od dnia zawarcia umowy z uwagi
na wade najmowanego lokalu ograniczajaca mozliwo$¢ korzystania z przedmiotu najmu w postaci braku instalacji
klimatyzacji. Powodka zaprzeczyla jednoczeénie, azeby najmowany przez pozwana lokal posiadal wade ograniczajaca
mozliwo$é korzystania z lokalu. Ponadto powddka wskazala, ze pozwana miala wiedze o standardzie w jakim lokal sie
znajduje, podkreslajac, ze pozwana byla uprawniona do przeprowadzania prac adaptacyjnych, w tym zainstalowania
klimatyzacji.

W dniu 20 marca 2015 roku Referendarz Sagdowy w tut. Sadzie wydat nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym,
uwzgledniajac roszczenie powodki w catosci.

Pismem z dnia 21 kwietnia 2015 roku pozwana zlozyla skuteczny sprzeciw, w ktérym przedmiotowy nakaz zaplaty
zaskarzyla w cze$ci, tj. co do kwoty 30. 258,78 zl i wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie kosztéw postepowania.
W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze nie kwestionuje obowigzku ponoszenia kosztow zwigzanych z zuzyciem
medidéw. Kwestionujac zadanie w pozostalym zakresie pozwana wskazala, ze wobec wystapienia w przedmiocie
najmu wady w postaci braku klimatyzacji wypowiedziala umowe bez zachowania okresu wypowiedzenia. Pozwana
wskazala, ze wedle treSci umowy najmu obowiazkiem powodki bylo zapewnienie sprawnego dzialania klimatyzacji.
Pozwana wskazala, ze pozwany podpisujac protokoél przekazania nie mial wiedzy, ze lokal nie posiada klimatyzacji.
W ocenie pozwanej w tym stanie rzeczy byla uprawniona do wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania okreséw
wypowiedzenia i zaprzestala korzystania z lokalu, ktéry do dnia 31 pazdziernika 2014 roku opuscita.

Wyrokiem z dnia 19 listopada 2015 roku Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie w sprawie X GC 728/15
uwzglednil dochodzone pozwem roszczenie, oddalajac powodztwo w zakresie Zadania czesci odsetek ustawowych oraz
orzekl o kosztach procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 20 czerwca 2011 roku powodka (...) P spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cia w
W. (wynajmujacy) zawarla z pozwana, dzialajacg wéwczas jako (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia w S.
(najemca) umowe najmu pomieszczen biurowo-ustugowych wraz z powierzchnig ruchu, o powierzchni rzeczywistej
roéwnej 216,65 m2, znajdujacych sie na V pietrze w budynku polozonego przy al. (...) w S.. W § 3 umowy ustalono
miesieczny czynsz najmu. W § 4 strony ustalily, ze niezaleznie od czynszu poczawszy od dnia o1 lipca 2011
roku Najemca bedzie rowniez ponosi¢ ryczaltowa comiesieczng oplate eksploatacyjna w wysokosci 11,50 zt za 1
m2 powierzchni rzeczywistej lokalu, bedaca udzialem najemcy w uzasadnionych wydatkach ponoszonych przez
wynajmujacego w zakresie eksploatacji i utrzymania budynku. Précz powyzszych ustalono, ze najemca bedzie ponosit
takze oplaty za: zuzycie gazu dla celow grzewczych i produkcji cieplej wody uzytkowej) na podstawie i w oparciu
o wskazania licznikow ciepla na instalacji grzewczej oraz licznikéw zuzycia cieplej wody uzytkowej dla lokalu,
zuzycie energii elektrycznej na podstawie i w oparciu o wskazania podlicznikow zuzycia energii elektrycznej, zuzycie
wody i odprowadzanie $ciekoéw na podstawie i w oparciu o wskazania licznikow zuzycia wody zimnej na instalacji
wodociagowej dla lokalu, zuzycie gazu, energii elektrycznej (w tym dla celéw wentylacji i klimatyzacji), zuzycie
wody i odprowadzanie $ciekéw na powierzchniach wspdlnych w proporcji wynikajacej ze stosunku powierzchni
rzeczywistej lokalu do catkowitej powierzchni najmu budynku, wywo6z odpadéw w proporcji wynikajacej ze stosunku
powierzchni rzeczywistej lokalu do catkowitej powierzchni najmu budynku, na podstawie refaktur wystawianych przez
wynajmujacego do 20-go dnia kazdego miesigca, platnych przez najemce w terminie 5 (pie¢) dni roboczych od dnia
doreczenia faktury. Dalej strony ustalily, ze niezaleznie od obowigzku ponoszenia w/w oplat, poczawszy od dnia 01
lipca 2011 r. najemca zobowigzany jest do zaplaty na rzecz wynajmujgcego comiesiecznej oplaty za korzystanie z
czesci powierzchni wspolnych, tj. korytarza znajdujacego sie na V pietrze budynku i pomieszczenn pomocniczych, w
wysokosci 349,73 EUR (przeliczonej wg Sredniego kursu EUR oglaszanego przez NBP i obowiazujacego w 25 dniu
kalendarzowym miesigca poprzedzajacego miesiac, za ktéry nalezny jest czynsz.



W § 5 powddka, jako wynajmujacy, zobowigzala sie m.in. do dostarczenia lokalu w stanie okreslonym w Zalaczniku
nr 2; utrzymywania budynku i powierzchni wspélnych, z wylaczeniem lokalu, w stanie nadajacym sie do uméwionego
uzytku; zapewnienia sprawnego funkcjonowania instalacji technicznych na nieruchomosci, a w szczegdlnosc:
wind, dachu na calej powierzchni, Scian zewnetrznych oraz dokonywania konserwacji, napraw i w razie potrzeby,
wymiany elementéw podlaczonych do systemoéw i instalacji pionowych w budynku, w tym instalacji wodociggowej,
kanalizacyjnej, elektrycznej, wentylacji, klimatyzacji, centralnego ogrzewania, systemoéow telekomunikacyjnych z
wylaczeniem instalacji osprzetu, systemoéw i urzadzen wykonanych, badz zainstalowanych przez najemce w ramach
prac adaptacyjnych i zmian w lokalu. W § 7 strony umowy ustalily, ze w celu dostosowania lokalu do wymogow
najemcy, najemca uprawniony jest do wykonania na swdj koszt i odpowiedzialno§é¢ wszelkich prac adaptacyjnych
w lokalu, na podstawie uzgodnionej z wynajmujacym dokumentacji projektowej. Ustalono, ze prace adaptacyjne
beda obejmowaly miedzy innymi wykonanie Scianek dzialowych, okablowania elektrycznego, telefonicznego i
komputerowego, ewentualne dodatkowe punkty o$wietleniowe oraz urzadzenia klimatyzacyjne i inne. W § 10 strony
ustalily m.in., ze najemca ma prawo do rozwigzania umowy bez wypowiedzenia: w wypadkach okre$lonych w kodeksie
cywilnym, chyba Ze niniejsza umowa stanowi inaczej, a takze w wypadku, gdy lokal ma wady z rodzaju stanowiacych
zagrozenie dla zdrowia lub zycia pracownikéw najemcy, a wynajmujacy pomimo powiadomienia wystosowanego przez
najemce nie usungl wad, w terminie 14 dni od otrzymania przez wynajmujacego powiadomienia o takich wadach,
chyba ze uzgodniono inaczej. Niniejsza umowa zawarta zostala na okres 10 lat, tj. od dnia 1 lipca 2011 roku do dnia
1lipca 2021 roku.

Integralng cze$¢ w/w umowy stanowil zalacznik nr 2 opisujacy standard najmowanego lokalu. W treéci zalacznika
wskazano, ze w budynku funkcjonuje klimatyzacja, jednak instalacja wewnetrzna istnieje tylko w postaci orurowania
(zasilanie, powrdt, odwodnienie klimakonwektoréw), zawordéw odcinajacych, miernikéw zuzytego chlodu, bez
klimakonwektoréw i elementéw sterowania. Dostepna moc chlodnicza dla 5-go pietra: ok. 15 kW.

Przekazanie lokalu nastapilo w dniu 20 czerwca 2011 roku.

Sad I instancji ustalil, ze przed zawarciem niniejszej umowy, pozwana dokonala wizji lokalu. Ponadto strony
prowadzily korespondencje w zakresie dostosowania lokalu do potrzeb pozwanej. Rozmowy dotyczyly m.in.
zainstalowania klimatyzacji, w tym m.in. miejsca w jakim mozna umie$ci¢ agregat chlodniczy i czynity ustalenia co do
sposobu przeprowadzenia prac instalacyjnych zwigzanych z uruchomieniem klimatyzacji, na ktére powddka wyrazita
zgode.

Poczatkowo wspdlpraca stron przebiegala przed zaklocen, a pozwana regulowala naleznosci przystugujace powddce
zgodnie z umowa.

Pismem z dnia 29 lipca 2014 roku pozwana zwroécila sie do powddki z prosba o obnizenie o 50% czynszu za lokal oraz
czynszu za korzystanie z czes$ci wspolnych na okres 3 lat, wskazujac, ze czynsz najmu lokali o podobnym metrazu i
standardzie na rynku (...) jest o polowe nizszy i waha sie w granicach 3 000 zl — 5 000 zl

Nastepnie pismem z dnia 16 pazdziernika 2014 roku pozwana bedac juz w upadlosci uktadowej na podstawie art. 664
§ 11 2 k.c. zazgdala obnizenia powddki za okres od dnia zawarcia umowy do dnia obecnego o 50% w zwiazku z wada
lokalu ograniczajaca jego przydatno$é do umoéwionego uzytku w postaci braku instalacji klimatyzacji w najmowanym
lokalu oraz o$wiadczyla, ze wypowiada umowe najmu z dniem 31 pazdziernika 2014 roku bez zachowania okresow
wypowiedzenia.

W dniu 31 pazdziernika 2014 roku pozwana przekazala powddce przedmiot najmu, przesylajac klucze i sporzadzony
jednostronnie, bez udzialu powddki, protokét zdawezo — odbiorczy. W trakcie trwania umowy najmu powddka
wystawila pozwanej m.in. nastepujace faktury VAT: nr (...) na kwote 19,63 z} z tytulu zuzycia energii elektrycznej —
zasilanie rezerwowe - za miesigc sierpien — wrzesien 2014, platna do dnia 22 pazdziernika 2014 roku, nr P/11/11/2014
na kwote 996,47 zt z tytulu zuzycia energii elektrycznej za miesiac pazdziernik 2014 roku, ptatng do dnia 14 listopada
2014 roku, nr P/08/11/2014 na kwote 445,76 zl z tytulu zuzycia gazu za miesiac pazdziernika 2014 roku, platng do



dnia 13 listopada 2014 roku, nr P/14/11/2014 na kwote 98,60 zl z tytulu wywozu odpad6éw za miesiagc pazdziernik 2014
roku, platna do dnia 21 listopada 2014 roku, nr P/17/11/2014 173,57 z} z tytulu zuzycia wody i odprowadzania Sciekdéw
za miesigc sierpien — wrzesien — pazdziernika 2014 roku, platna do dnia 21 listopada 2014 roku, nr P/22/10/2014
na kwote 13 430,11 z} z tytulu czynszu najmu i czynszu za korzystanie z cze$ci wspodlnych za miesiac listopad, platna
do dnia 5 listopada 2014 roku, nr P/20/10/2014 na kwote 3 304,35 z! z tytulu oplat eksploatacyjnych za listopad
2014 r platng do dnia 3 listopada 2014 roku oraz dwie noty ksiegowe: nr (...) na kwote 10 837,86 zl z tytulu czynszu
najmu i czynszu za korzystanie z cze$ci wsp6lnych za grudzien 2014 roku, platng do dnia 5 grudnia 2014 roku i nr 02/
NO/25/11/2014 na kwote 2 686,46 zt z tytutlu oplat eksploatacyjnych za miesigc grudzien, platng do dnia 5 grudnia
2014 roku .

Pozwana nie uregulowata naleznoSci w zakre§lonych terminach platnoéci, wobec czego powddka pismem z dnia 9
grudnia 2014 roku wezwala pozwana do zaplaty zaleglo$ci z tytutu w/w faktur Vat w lgcznej wysokoSci 31 992,81zt W
odpowiedzi pozwana pismem z dnia 22 grudnia 2014 roku odesltala przestane jej faktury bez ksiegowana, wskazujac,
ze naleznoSci, ktore powstaly przed 15 pazdziernika zaliczone zostang do masy upadlosci, za$ te powstale po tym dniu
zostang uregulowane. Kolejnymi pismami z dnia 22 grudnia 2014 roku i 14 stycznia 2014 roku pozwana — wobec
rozwigzania umowy ze skutkiem na dzien 31 pazdziernika 2014 roku - odestala takze powddce faktury VAT wystawione
po dniu 31 pazdziernika 2014 roku. W dalszych pismach pozwana podtrzymywata swoje stanowisko, kazdorazowo
odsylajac przesylane przez powddke faktury VAT.

Dokonujac oceny prawnej zgloszonego powodztwa Sad Rejonowy wskazal, ze podlegalo ono uwzglednieniu niemalze
w calosci. Podstawe prawng roszczenia strony powodowej stanowily postanowienia laczacej strony umowy oraz
przepis art. 659 § 1 k.c., zgodnie z ktérym przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony
czynsz. Powodka domagajac sie zaplaty naleznoéci, wskazywala, ze na podstawie zawartej w dniu 20 czerwca 2011 roku
umowy najmu wystawila pozwanej szereg faktur VAT w tym faktury wskazane w pozwie oraz dwie noty ksiegowe :nr
(...) na kwote 10 837,86 zl z tytulu czynszu najmu i czynszu za korzystanie z cze$ci wspdblnych za grudzien 2014 roku,
platna do dnia 5 grudnia 2014 roku oraz nr 02/NO/25/11/2014 na kwote 2 686,46 zl z tytulu oplat eksploatacyjnych
za miesigc grudzien, platna do dnia 5 grudnia 2014 roku.

Sad Rejonowy podniosl, ze pozwana sprzeciwiajac sie roszczeniu dochodzonemu w niniejszym postepowaniu co
do kwoty 30 258,78 zl, nie kwestionujgc roszczenia co do wysoko$ci, podnosita, ze ze skutkiem na dzien 31
pazdziernika 2014 roku wypowiedziala powddce umowe najmu lokalu zawarta w dniu 20 czerwca 2011 roku bez
zachowania terminéw wypowiedzenia z uwagi na istniejace w nim wady w postaci braku klimatyzacji, ograniczajace
mozliwo$¢ korzystania z przedmiotu najmu. Pozwana zaznaczyla przy tym, ze wedle treSci umowy najmu obowiazkiem
powodki byto zapewnienie sprawnego dzialania klimatyzacji. Niezaleznie pozwana wskazala, ze podpisujac protoko6t
przekazania nie miala wiedzy, ze lokal nie posiada klimatyzacji. Stanowisko pozwanej oparte zostalo zatem o tres¢ art.
664 § 2 k.c., zgodnie z ktérym jezeli w chwili wydania najemcy rzecz miata wady, ktére uniemozliwiaja przewidziane w
umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie powstaly p6zniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia
nie usunal ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady usuna¢ sie nie dadza, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez
zachowania terminéw wypowiedzenia. Zgodnie natomiast z § 3 w/w przepisu roszczenie o obnizenie czynszu z powodu
wad rzeczy najetej, jak réwniez uprawnienie do niezwlocznego wypowiedzenia najmu nie przystuguje najemcy, jezeli
w chwili zawarcia umowy wiedzial o wadach.

Sad Rejonowy wskazal, ze w §wietle powyzszego oraz przy uwzglednieniu twierdzen stron niniejszego postepowania
kluczowym dla rozstrzygniecia okazalo sie ustalenie, czy brak klimatyzacji stanowil wade w rozumieniu art. 664 § 2
k.c. uprawniajaca do wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym. Po dokonaniu analizy zgromadzonego w
sprawie materialu dowodowego Sad Rejonowy stwierdzil, ze stanowisko pozwanej nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Podkreslil, ze z dokumentéw przedstawionych przez powbddke w postaci umowy zawartej w dniu 20 czerwca 2011,
zalacznika do umowy nr (...), a ponadto z korespondencji mailowej prowadzonej pomiedzy stronami postepowania
przed zawarciem umowy i projektu budowlanego sporzadzonego na zlecenie pozwanej w celu dostosowania lokalu



do potrzeb najemcy wyraznie wynika, ze przedmiot najmu na dzieh podpisywania umowy nie posiadal kompletnej
instalacji klimatyzacji w postaci gotowej do odbierania chlodu, tj. nie posiadal urzadzen odbierajacych. Powyzsze
wynika bezposrednio z treSci zalacznika nr 2 do umowy zatytulowanego ,Standard Wynajmujacego,” w ktérym
wyraznie wskazano, ze w budynku jest zainstalowana klimatyzacja, jednakze w zakresie przedmiotu najmu jest to
tylko instalacja wewnetrzna umozliwiajaca — po podlaczeniu odpowiednich urzadzen — pobieranie chlodu. Fakt, iz na
dzien podpisywania umowy lokal nie posiadal klimatyzacji zostal potwierdzony takze w samej tresci umowy, w ktorej
w § 7 pn. Prace Adaptacyjne, wprost wskazano, ze pow6dka wyraza zgode na przeprowadzenie prac adaptacyjnych
m.in. w zakresie urzadzen klimatyzacyjnych. Niezaleznie od powyzszego Sad Rejonowy zwrdcil uwage na tresé
korespondencji prowadzonej za posrednictwem e — mail, w ktorej przedstawiciele stron ustalaja sposob i zakres
montazu odpowiednich agregatdéw chlodniczych, co dodatkowo potwierdza, ze pozwana nie tylko miala §wiadomos¢,
ze lokal nie jest przystosowany do odbierania chlodu, pomimo zainstalowanej w budynku klimatyzacji, ale co wiecej
godzila sie na przeprowadzenia prac na wlasny koszt, umozliwiajacych korzystanie z klimatyzacji. W ocenie Sadu
powyzsze dokumenty uzupeklione o zeznania §wiadka A. B. (2) i wyjasnienia przedstawiciela powodki A. M., daja
podstawe do przyjecia, ze na dzien podpisywania umowy lokal, cho¢ byl wyposazony w instalacje klimatyzacji, nie
byt lokalem klimatyzowanym, a nadto z treéci tych dokumentéw jednoznacznie wynika, ze to na pozwanej spoczywat
obowiazek podlaczenia niezbednych urzadzen, umozliwiajacych odbiér chlodu, co pozwana jeszcze przed zawarciem
umowy zaakceptowala.

Zabezpodstawne Sad I instancji uznat przy tym takze twierdzenia pozwanej, jakoby na dziefi podpisywania umowy nie
miala wiedzy, ze w lokalu nie ma klimatyzacji. Sad zwro6cil uwage, ze twierdzenia te pozostajg sprzeczne z materialem
dowodowym zgromadzonym w sprawie, w tym w szczegélnosci z powolywana juz wyzej, a przedstawiona do akt
niniejszego postepowania, korespondencja e — mail stron, z ktérej to treéci jednoznacznie wynika, ze pozwana nie
tylko byta §wiadoma konieczno$ci przeprowadzenia pewnych prac adaptacyjnych umozliwiajacych odbiér chlodu w
lokalu, ale takze czynila z pow6dka szczegélowe ustalenia, w zakresie samego montazu urzadzen klimatyzacyjnych i
zwigzanej z tym ewentualnej ingerencji w strukture budynku.

Reasumujac powyzsze okoliczno$ci tut. Sad uznal, ze pozwana na dzien podpisywania umowy, miala Swiadomosé,
ze przedmiot najmu, choé¢ byl wyposazony w instalacje umozliwiajaca korzystanie z klimatyzacji, wymagal
przeprowadzenia prac adaptacyjnych umozliwiajacych odbiér chlodu, co zgodnie z art. 664 § 3 k.c. wyklucza
mozliwo$¢é skorzystania z uprawnienia w postaci odstapienia od umowy zgodnie z art. 664 § 2 k.c.

Sad Rejonowy podkreslil, ze nie obojetny dla rozstrzygniecia w tym zakresie pozostal takze fakt, ze pozwana
przedmiotowy lokal uzytkowala przez okres 3 lat, nie zglaszajac powddce jakichkolwiek zastrzezen do jego standardu,
w tym w szczegdlnoSci nie sygnalizowala powddce usterek zwiazanych z klimatyzacja, ktora jak wynika z zebranego
w sprawie materialu dowodowego zamontowala w pomieszczeniu stanowigcym sale konferencyjng. Powyzsze przy
uwzglednieniu treSci pisma pozwanej 29 lipca 2014 roku zawierajacego prosbe (nie zadanie przewidziane w art. 664
§ 1 k.c.) doprowadzilo Sad do uznania, ze zarzuty co do rzekomych wad lokalu zostaly powolane wylacznie w celu
doprowadzenia do rozwigzania umowy wobec niewydolno$ci finansowej pozwane;j.

Niezaleznie od powyzszego Sad Rejonowy wskazal, ze uprawnienie do odstgpienia od umowy aktualizuje sie w
wypadku wystagpienia dwoch przestanek — wystgpienia wady uniemozliwiajacej korzystanie z przedmiotu najmu i
nieusuniecia jej przez wynajmujacego pomimo wezwania lub nieusuwalnego charakteru tych wad. W ocenie Sadu w
nieniniejszej sprawie nie zostala zrealizowana zadna z w/w przestanek. W pierwszej kolejnosSci — calkowicie pomijajac
kwestie podmiotu zobowigzanego do zamontowania urzadzen niezbednych do korzystania z klimatyzacji — Sad I
instancji zwrocil uwage, ze brak klimatyzacji nie stanowi wady uniemozliwiajacej korzystanie z przedmiotu najmu.
W ocenie Sadu bowiem brak klimatyzacji w pomieszczeniu polozonym na najwyzszym pietrze niewatpliwie moze
utrudnia¢ korzystanie z przedmiotu najmu w przypadku wysokiej temperatury panujacej na zewnatrz, co jednak
po mysli art. 664 k.c. nie uprawnia najemcy do skorzystania z uprawnienia wypowiedzenia umowy bez zachowania
okresdw wypowiedzenia, a jedynie wedle tresci art. 664 § 1 k.c. uprawnia do skierowania zadania o obnizenie czynszu
— oczywiScie wylacznie, co wynika z treSci § 3 w/w przepisu, w sytuacji w ktorej najemca o wadzie w chwili podpisania
umowy nie wiedzial. W tym stanie rzeczy nawet przy przyjeciu, ze pozwana o braku klimatyzacji nie wiedziala w chwili



podpisywania umowy (co nie znajduje jednak potwierdzenia w zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym) w
ocenie Sadu co najwyzej moglaby skorzysta¢ z uprawnienia przewidzianego wlaénie w tresci powolanego juz art. 664
§ 1 k.c. Wypowiedzenie umowy najmu dokonane przez pozwana w trybie art. 664 § 2 k.c. — jako pozbawione podstaw
— Sad uznal za bezskuteczne. Tym samym wobec braku odmiennych ustalen w umowie — w tym w szczegolno$ci
wobec braku przewidzianej umowa mozliwosSci jednostronnego wypowiedzenia umowy z zachowaniem okreslonego
terminu wypowiedzenia, Sad stwierdzil, ze pozwana, pomimo rzeczywistego opuszczenia lokalu w dalszym ciagu,
pozostajac najemca, zobowiazana byla do uiszczania oplatach ustalonych umowa. W tym stanie rzeczy, uwzgledniajac,
ze pozwana nie kwestionowala wysokoSci naleznosci ujetych przedstawionych do akt niniejszego postepowania
fakturach VAT, majac jednocze$nie na uwadze, ze spor dotyczyt jedynie zaplaty kwoty 30 258,78 zl, na ktora skladaly
sie kwota 13 430,11 zl ujeta w fakturze VAT nr (...) z tytulu czynszu najmu i czynszu za korzystanie z cze$ci wspolnych
za miesigc listopad 2014, platnej do dnia 5 listopada 2014 roku, kwota 3 304,35 zt ujeta w fakturze VAT nr (...) z tytutu
oplat eksploatacyjnych za miesigc listopad 2014 r., platnej do dnia 3 listopada 2014 roku, kwota 10 837,86 zl ujeta
w nocie ksiegowej nr (...) z tytulu czynszu najmu i czynszu za korzystanie z cze$ci wsp6lnych za grudzien 2014 roku,
platnej do dnia 5 grudnia 2014 roku, kwota 2 686,46 zl ujeta w nocie ksiegowej nr (...) z tytulu oplat eksploatacyjnych
za miesigc grudzien 2014 roku, platnej do dnia 5 grudnia 2014 roku - Sad uwzglednil powodztwo w czesci objetej
zaskarzeniem. O odsetkach Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 481 § 11 2 k.c., uwzgledniajac, Ze roszczenie o
zaplate odsetek aktualizuje sie w dniu nastepujacym po uplywie terminu platnosci. Majac na uwadze, powdd domagat
sie odsetek od ostatniego dnia platnoéci, zamiast prawidlowo od dnia nastepnego, Sad oddalil pow6dztwo jedynie w
tym zakresie.

Dokonujac ustalen stanu faktycznego Sad Rejonowy wskazal, Ze oparl sie na treSci przedstawionych do akt
postepowania dokumentéw, do ktorych prawdziwosci i wiarygodno$ci nie mial zadnych zastrzezen, tym bardziej,
ze takze strony nie kwestionowaly ich tresci. Sad uznal za calkowicie wiarygodne takze zeznania $wiadka A. B. (2)
oraz wyjasnienia przedstawiciela powodki A. M., ktore pozostaly spdjne z pozostalym zgromadzonym w sprawie
materialem dowodowym.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania oparto o art. 98 § 1 k.p.c.
Z powyzszym wyrokiem w zakresie punktu I i III nie zgodzil sie pozwany. W apelacji zarzucono naruszenie :

- art. 664 § 11 2 k.c poprzez uznanie, ze przedmiot najmu nie posiadal wad uniemozliwiajacych uzywanie rzeczy oraz
ograniczajacych jego przydatno$é do uméwionego uzytku;

- art. 379 pkt 5 k.p.c. w zw. z art. 214 k.p.c.

Wskazujac na powyzsze zarzuty skarzacy wnidst o oddalenie powodztwa w calo$ci ewentualnie o uchylenie wyroku
w zaskarzonej czedci, zmiane rozstrzygniecia o kosztach i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow
postepowania za postepowanie odwolawcze, w tym kosztow zastepstwa radcowskiego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu apelacji wskazano, ze Sad Rejonowy blednie, mimo wykazanych przeszk6d w stawiennictwie na
rozprawie pelnomocnika pozwanego, nie uwzglednil wniosku pozwanego o odroczenie rozprawy w dniu 5 listopada
2015 roku, po przeprowadzeniu ktbrej wydal zaskarzony wyrok. Postepowanie dotkniete jest zatem niewazno$cig, co
samo w sobie przesadza o zasadno$ci apelacji i wniosku o uchylenie zaskarzonego wyroku.

Skarzacy, wskazujac, ze zaprzecza tresci ,korespondencji meilowej” zarzucit takze, iz Sad Rejonowy nieprawidlowo
zastosowal przepis art. 664 k.c. Apelujacy podniost, ze podwaza rozwazania Sadu I instancji odnoszace sie do
tego, czy brak klimatyzacji w pomieszczeniu biurowym polozonym na naslonecznionym poddaszu umozliwia czy
tez uniemozliwia korzystanie z przedmiotu najmu w umoéwionym celu, czyli wykorzystania biura do prowadzenia
dzialalnoSci. Wskazal, ze uniemozliwia ona korzystanie w przedmiotu umowy w umoéwionym celu, w sytuacji gdy
przedmiotem najmu by} lokal z budynku klasy B+.



W odpowiedzi na apelacje powodka wniosta o jej oddalenie i zasadzenie na rzecz powddki od pozwanej kosztow
postepowania odwolawczego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna.

W pierwszej kolejnoéci nalezy odnieéc sie do najdalej idgcego zarzutu apelacji - niewazno$ci postepowania. Ma ona by¢
konsekwencja nie uwzglednienia przez Sad I instancji wniosku pelnomocnika pozwanego z dnia 29 pazdziernika 2015
roku, wniesionego w dniu 2 listopada 2015 roku o odroczenie terminu rozprawy, wyznaczonej na dzien 5 listopada
2015 r. W uzasadnieniu przedmiotowego wniosku pelnomocnik pozwanego powolal sie na kolizje terminéw rozpraw,
wskazujac, ze w tym samym dniu zostaly wyznaczone z udzialem reprezentowanej przez niego strony pozwanej dwie
rozprawy przed Sadem Okregowym i Apelacyjnym we W., co uprawdopodobnil kopia zawiadomien o rozprawach z
dnia 22.09.2015. Wskazywal tez na niemozno$¢ zapewnienia udzialu w sprawie substytuta z uwagi na zaawansowanie
sprawy i brak zgody mandanta.

W ocenie Sadu Okregowego zarzut ten jest oczywiScie bezzasadny. Zgodnie z art. 214 § 1 k.p.c. rozprawa ulega
odroczeniu, jezeli sad stwierdzi nieprawidlowo$¢ w doreczeniu wezwania albo jezeli nieobecno$é strony jest wywolana
nadzwyczajnym wydarzeniem lub inng znana sadowi przeszkoda, ktérej nie mozna przezwyciezy¢. Kolizja terminéw
rozpraw moze by¢ uznany za przeszkode, ktorej nie mozna przezwyciezyé w rozumieniu ww. przepisu, jednakze tylko
w wyjatkowych okolicznoéciach np. wtedy, gdy pelnomocnik nie ma moznos$ci skutecznego ustanowienia swojego
substytuta procesowego (art. 91 pkt 3 k.p.c.).

W sprawie takie szczegdlne okolicznoSci nie zachodzily. Jak wynika z akt sprawy zawiadomienie o terminie rozprawy
w dniu 5 listopada 2015 roku pelnomocnik pozwanego otrzymal juz w dniu 24 lipca 2015 roku, z kolei zawiadomienia
o terminach rozprawy przed Sadami we Wroclawiu otrzymat pod koniec wrzeénia 2015 roku, natomiast wniosek
o odroczenie terminu rozprawy w rozpoznawanej sprawie ztozyl dopiero w dniu 2 listopada 2015 roku. Juz pod
koniec wrzeénia tj. 22.09. i 23.09 2015 pelnomocnik pozwanego wiedzial wiec, ze wystapila kolizja rozpraw. W ocenie
Sadu odwolawczego pelnomocnik pozwanego mial zatem dosé czasu, aby ustanowic¢ substytuta procesowego spoérod
wykonujacych zawdd adwokatéw badz radcow prawnych. Sad Okregowy zwraca takze uwage na tre$¢ pelnomocnictwa
udzielonego przez pozwang pelnomocnikowi; wskazano w nim wprost ze obejmuje ono umocowanie do udzielania
pelnomocnictw substytucyjnych, w tym takze aplikantom radcowskim.

Dodaé nalezy, ze twierdzenia pelnomocnika, iz mandant nie wyrazil zgody na ustanowienie pelnomocnika — nie zostaly
w zaden sposob nawet uprawdopodobnione.

W pozostalym zakresie zarzuty apelacji sa niezasadne. Podkresli¢ nalezy, iz w apelacji nie podniesiono zarzutow
naruszenia prawa procesowego, co nakazuje przyja¢ poczynione przez Sad I instancji ustalenia faktyczne za
prawidlowe. W apelacji zarzucono natomiast naruszenie prawa materialnego art. 664 § 1i 2 k.c. poprzez, jak wskazano,
uznanie, ze przedmiot najmu nie posiadal wad.

Stwierdzi¢ nalezy, Zze argumentacja zaprezentowana przez skarzacego w apelacji w zaden spos6b nie podwaza
trafnoSci ustalen faktycznych Sadu pierwszej instancji i dokonanej oceny zadania pozwu w kontekécie podniesionych
przez pozwanego zarzutow. Sad Okregowy podziela stanowisko Sadu Rejonowego w zakresie ustalen faktycznych,
zastosowanych norm prawnych i wywiedzionych na ich podstawie wnioskow, ktore przyjmuje za wlasne. W apelacji
skarzacy zaprzeczyl jedynie treSci korespondencji mailowej prowadzonej przez strony, powolanej przez Sad I instancji
na okolicznoé¢ istnienia po stronie pozwanej $§wiadomosci koniecznoéci przeprowadzenia prac adaptacyjnych,
umozliwiajacych odbiér chlodu w lokalu oraz czynienia przez skarzacego szczegdlowych ustalen z powodka w zakresie
montazu urzadzen klimatyzacyjnych przez pozwang i zwiazanej z tym ewentualnej ingerencji w strukture budynku
oraz zgody powddki na powyzsze prace, jednak nie sprecyzowal, jakie ustalenia poczynione w oparciu o te §rodki



dowodowe i dlaczego - sa btedne. Podkresli¢ nalezy, iz w toku postepowania przed Sadem I instancji dowody powyzsze,
przedlozone przez strone powodowa nie byly przez skarzacego kwestionowane.

Wskazaé trzeba, iz zasadnicza linia obrony pozwanego w niniejszej sprawie sprowadzala sie do twierdzenia, iz
wyjmowany przez niego od powoda lokal posiadal wady w postaci braku klimatyzacji, uniemozliwiajgce przewidziane
w umowie prowadzenie dzialalno$ci biurowej, a co za tym idzie po stronie najemcy powstalo uprawnienie do
wypowiedzenia umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym (art. 664 § 2 k.p.c.) oraz uprawnienia do zadania
obnizenia czynszu najmu (art. 664 § 2 k.p.c.) W oparciu o te twierdzenia skonstruowane zostal zarzut apelacyjny
dotyczacy naruszenia prawa materialnego art. 664 § 11 2 k.c.

Sad Okregowy nie podzielil stanowiska skarzacego, iz dokonane wypowiedzenie umowy najmu, na podstawie art. 664
§ 2 k.c. jest skuteczne. W tym zakresie trafnie Sad Rejonowy uznal, iz strona pozwana nie wykazala, ze wystapily
podstawy do rozwigzania umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym.

W mysl przepisu art. 664 § 2 k.c. jezeli w chwili wydania najemcy rzecz miala wady, ktére uniemozliwiajg przewidziane
w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie powstaly p6Zniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia
nie usunal ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady usuna¢ sie nie dadza, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez
zachowania terminéw wypowiedzenia. Wskazaé trzeba, ze uprawnienie do wypowiedzenia od umowy ze skutkiem
natychmiastowym uzaleznione jest do istnienia, wad ktére uniemozliwiaja uzywanie przedmiotu najmu przewidziane
w umowie. Bezspornym jest w $wietle powyzszej normy, ze wady, ktére uniemozliwiaja uzywanie rzeczy w zakresie
przewidzianym w umowie muszg istnie¢ w chwili zawarcia umowy albo powsta¢ w czasie trwania najmu. Stosownie
natomiast do treéci przepisu art. 664 § 1 k.c. jezeli rzecz ma wady, ktére ograniczaja jej przydatno$é do uméwionego
uzytku, najemca moze zadaé odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy wskazaé nalezy, ze z zebranego w sprawie materialu dowodowego
nie wynika, aby w przedmiocie najmu w chwili zawarcia umowy istnialy wady w postaci braku klimatyzacji,
uniemozlwiajace uzywanie lokalu lub ograniczajace jego przydatno$é do przewidzianych w umowie celow tj.
prowadzonej dzialalnoéci biurowe;j.

Zaakcentowania wymaga w tym miejscu, ze zgodnie z treScia art. 675 § 3 k.c. domniemywa sie, ze rzecz byla
wydana najemcy w stanie dobrym i przydatnym do umoéwionego uzytku. Domniemanie to jest wzruszalne, moze wiec
by¢ kwestionowane przez najemce za pomoca wszelkich §rodkow dowodowych. W niniejszej sprawie pozwany nie
obalil tego domniemania. Przeprowadzone przez Sad I instancji dowody w postaci: umowy stron z dnia 20 czerwca
2011 roku, zalgcznika do umowy nr (...), korespondencji mailowej prowadzonej pomiedzy stronami postepowania
przed zawarciem umowy, projektu budowlanego sporzadzonego na zlecenie pozwanej w celu dostosowania lokalu
do potrzeb najemcy dawaly pelne podstawy do poczynienia ustaleni, ze przedmiot najmu na dzien podpisywania
umowy nie posiadal kompletnej instalacji klimatyzacji w postaci gotowej do odbierania chlodu, tj. nie posiadal
urzadzen odbierajacych, czego pozwana miala pelng swiadomos$é. Powyzsze wynika bezposrednio z treéci zalacznika
nr 2 do umowy zatytulowanego ,Standard Wynajmujacego,” w ktérym wyraznie wskazano, ze w budynku jest
zainstalowana klimatyzacja, jednakze w zakresie przedmiotu najmu jest to tylko instalacja wewnetrzna umozliwiajaca
— po podlaczeniu odpowiednich urzadzen — pobieranie chlodu.

Fakt, iz na dzieh podpisywania umowy lokal nie posiadal klimatyzacji zostal potwierdzony takze w samej tre$ci umowy,
w ktoérej w § 7 Prace (...), wprost wskazano, ze powddka wyraza zgode na przeprowadzenie prac adaptacyjnych
m.in. w zakresie urzadzen klimatyzacyjnych. Niezaleznie od powyzszego trafnie Sad Rejonowy zwrdcil uwage na
tre$¢ korespondencji prowadzonej za posrednictwem e — mail, w ktérej przedstawiciele stron ustalali sposob i
zakres montazu przez pozwang odpowiednich agregatéw chlodniczych, co dodatkowo potwierdza, ze pozwana nie
tylko miala §wiadomos¢, ze lokal nie jest przystosowany do odbierania chtodu, pomimo zainstalowanej w budynku
klimatyzacji, ale co wiecej godzila sie na przeprowadzenia prac na wlasny koszt, umozliwiajacych korzystanie
z klimatyzacji. Dowodem na powyzsze jest takze zalaczona do akt sprawy dokumentacja, zawierajaca ,Projekt
budowlany przebudowy pomieszczenn biurowych na 5 pietrze budynku biurowo — uslugowego na pomieszczenia



biurowe firmy (...), zawierajaca takze projekt w zakresie instalacji klimatyzacji, odwolujacy sie — jak wskazano w nim
- do istniejacej w obiekcie instalacji wody lodowej (k. 136-158).

Podkresli¢ nalezy, ze rowniez w protokole zdawczo - odbiorczym nie znalazly sie zadne zastrzezenia pozwanego,
ktoére pozwalalyby na przyjecie, ze lokal posiadal jakiekolwiek wady. Powyzsze prowadzi zatem do wniosku, ze w
momencie wydania lokalu nie istnialy takie wady, ktore uniemozliwialby lub utrudnialy pozwanemu prowadzenie w
lokalu dzialalnosci.

W konsekwencji, skoro pozwany jako najemca mial Swiadomo$¢ stanu obiektu, w chwili wydania przez wynajmujacego
(i nie podnosil zarzutéw wadliwos$ci przedmiotu najmu) — Sad Rejonowy prawidlowo nie znalazl podstaw do przyjecia,
aby pozwana w oparciu o przepisy art. 664 § 2 k.c. mogla wypowiedzie¢ umowe najmu ze skutkiem natychmiastowym
lub tez w oparciu o tre$¢ 664 § 1 k.c. domagac¢ sie obnizenia czynszu — jak wnosila — od poczatku trwania umowy stron.
Zaakcentowacé nalezy takze fakt, iz strona pozwana jako najemca stwierdzita wade przedmiotu najmu w postaci braku
klimatyzacji po 3 latach uzytkowania lokalu, nie zglaszajac powddce w tym okresie jakichkolwiek zastrzezen co do
standardu lokalu, co takze potwierdza niezasadno$é zarzutow skarzacego.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy oddalil apelacje jako bezzasadna na zasadzie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 98 § 1 k.p.c. uznajac, ze
powdd wygral powyzsze postepowanie w calo$ci. Na poniesione koszty niezbedne do celowej obrony w postepowaniu
przed Sadem Okregowym zlozylo sie zgodnie z art. 98 § 3 k.p.c. wynagrodzenie pelnomocnika bedacego adwokatem
w wysokosci 1800 zl — stosownie do § 13 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013 r. poz. 461 ze zm.).

SSR (del.) (...)SSO (...)SSO (...)



