Sygn. akt V Ga 228/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 pazdziernika 2017 roku

Sad Okregowy w Czestochowie Wydzial V Gospodarczy w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Andrzej Znak

Sedziowie: SSO Zofia Wolna, SSR del. Pawel Ptak (spr.)

Protokolant: Anna Mielczarek

po rozpoznaniu w dniu 30 pazdziernika 2017 roku w Czestochowie na rozprawie
sprawy z powddztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w C.
przeciwko P. Z. (1)

o zaplate

na skutek apelacji powoda (...) Spo6iki z ograniczona odpowiedzialnoscia

wC.

od wyroku Sadu Rejonowego w Czestochowie

z dnia 30 maja 2017 roku

sygn. akt VIII GC 774/16

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powaddki (...) Spotki z ograniczong odpowiedzialnosciq w C. na rzecz pozwanej P. Z.
(1) kwote 1800 zl (tysiqc osiemset zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt V Ga 228/17

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 30 maja 2017 roku Sad Rejonowy w Czestochowie w sprawie VIII GC 774/16 oddalil
powodztwo (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia w C. przeciwko P. Z. (1) oraz orzekl o kosztach procesu.

Sad Rejonowy wskazal, ze pozwana P. Z. (1), prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa P. Z. (1) P-(...) z siedzibg

w K., byla najemca lokalu uzytkowego polozonego w K. przy ulicy (...) o powierzchni 128 m”* na podstawie umowy
najmu zawartej w dniu 6 sierpnia 2011 roku z T. K. i H. K. wspélnikami spotki cywilnej Centrum Handlowe (...)
s.c. (...) najmu strony ustalily na kwote 4.480,00 zl powiekszong o warto$¢ podatku VAT, platng z goéry do 10 dnia
kazdego kolejnego miesiaca. Czynsz podlega¢ mial corocznej waloryzacji. Zgodnie z § 7 umowy pozowana zobowigzana
byla do pokrycia kosztéw zuzycia energii elekirycznej oraz wody na podstawie wskazan podlicznika. W umowie
zastrzezono, ze kwota wskazan podlicznika bedzie refakturowana przez wynajmujacego wg. stawek ustalonych przez
dostawcow mediow. Nalezno$ci wynikajace z refakturowania mialy by¢ platne w terminie 7 dni od daty doreczenia



faktury najemcy. Pozwana zobowigzala sie nadto do ponoszenia oplat za wywoz nieczystoSci w kwocie 50,00 zl netto
miesiecznie.

Zgodnie z § 11 umowy wynajmujacy zobowiazali sie zapewni¢ pozwanej dostep do przedmiotu najmu przez cala dobe,
dostep do wody pitnej, mozliwo$¢ korzystania z energii elektrycznej oraz mozliwo$¢ korzystnie z sanitariatobw. W § 10
pkt 1 umowy przewidziano obowigzek najemcy dokonywania na wlasny koszt biezacych napraw przedmiotu najmu z
wylaczeniem szkdd nie powstalych z winy najemcy. Umowa zawarta zostala na okres 7 lat. Pozwana w spornym lokalu
prowadzila apteke.

W dniu 17 wrze$nia 2014 roku nabywcy przedsiebiorstwa Centrum Handlowe (...) S.C. T. K., P. Z. (2) N. i M. N.
prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza jako wspoélnicy spolki cywilnej pod nazwa Zaklad (...) s.c. Z. N., M. N. zawarli
z pozwang aneks do umowy najmu. Aneks przewidywal obowiazek zaplaty przez pozwang kaucji na zabezpieczenie
ewentualnych roszczen wynajmujacego zwigzanych z umowa w kwocie 13.440,00 zl. Pozwana uiécila kaucje.

Pozwana zglaszala wynajmujacym, iz w przedmiotowym lokalu wydobywa sie z instalacji kanalizacyjnej bardzo
nieprzyjemny zapach. Zadania w tym zakresie wobec cedentéw nie przyniosly oczekiwanego rezultatu. Cedenci
dwukrotnie wstrzymali dostawy energii do lokalu pozwanej. Powyzsze stanowilo podstawe dokonanego przez
pozwang wypowiedzenia najmu. Pozwana opuscila i oproznita lokal pod koniec kwietnia 2015 roku, oddajac go do
dyspozycji cedentom. Od tego momentu nie korzystala z niego.

Ztytulu najmu lokalu oraz wywozu nieczystosci i oplat za energie elektryczna cedent wystawit faktury VAT: opiewajaca
na kwote 5.459,68 zl numer (...) z terminem platno$ci oznaczonym na dzien 29 kwietnia 2015 roku przy czym faktura
ta nie obejmowala czynszu najmu tylko oplaty za energie elektryczng, dostarczenie wody i odprowadzenie Sciekow i
wywoz $mieci. Pozostale faktury opiewajace na kwoty po 5.532,54 zt kazda dotyczyly najmu i wywozu $mieci - numer:
(...) z terminem platnoS$ci oznaczonym na dzien 17 czerwca 2015 roku, (...) z terminem platno$ci oznaczonym na dzien
10 lipca 2015 roku, (...) z terminem platno$ci oznaczonym na dzien 12 sierpnia 2015 roku,(...) z terminem platnos$ci
oznaczonym na dzien 8 wrze$nia 2015 roku, (...) z terminem platnoéci oznaczonym na dzien 7 pazdziernika 2015 roku,
(...) zterminem platno$ci oznaczonym na dzien 11 listopada 2015 roku, (...)z terminem platno$ci oznaczonym na dzien
9 grudnia 2015 roku i (...) z terminem platnoéci oznaczonym na dzien 12 stycznia 2016 roku.

Mocg umowy cesji zawartej w dniu 14 stycznia 2016 roku powod nabyl od Z. N. i M. N. wierzytelno$¢ przystugujaca
im wobec pozwanej w wysokosci 49.720,00 zL. O zawartej umowie cesji pozwana zawiadomiona zostala pismem
datowanym na dzien 14 stycznia 2016 roku.

Powdd wezwal pozwang do zaplaty kwoty 53.920,64 zt — pismem z dnia 17 lipca 2015 roku i z dnia 5 lutego 2016 roku.
Pozwana nie uczynila zado$¢ zadaniu.

Pozwana pismem z dnia 26 stycznia 2016 roku, doreczonym skutecznie w dniu 7 marca 2016 roku, wezwala cedentoéw
do zwrotu uiszczonej kaucji. Wobec bezskuteczno$ci wezwania P. Z. (1) w dniu 21 kwietnia 2016 roku wniosla do
Sadu Rejonowego w Czestochowie pozew o zaplate kwoty 13.200,00 zl. Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu
upominawczym w dniu 8 czerwca 2016 roku sygn. akt VIII GNc 1335/16 Sad Rejonowy w Czestochowie nakazal Z. N.
i M. N., aby zaplacili P. Z. (1) kwote 13.200,00 z}l wraz z ustawowymi odsetkami i kosztami procesu. W sprzeciwie od
nakazu zaplaty cedenci wskazali, iz nigdy nie dokonali wypowiedzenia spornej umowy najmu. Sprawa toczy sie pod
sygn. akt VIII GC 1085/16.

Zdaniem Sadu Rejonowego w $wietle materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie nie ulega watpliwosci, iz w
maju 2015 roku pozwana opuscila przedmiotowy lokal wraz ze wszystkimi nalezacymi do niej rzeczami. Pozwana
wykazala, iz uprzednio dokonala wypowiedzenia najmu w trybie art. 664 § 2 k.c. Jej twierdzenia w tym zakresie
potwierdzajg chociazby zeznania obcego dla stron, a tym samym bezstronnego Swiadka M. 1., ktéry wskazal, iz
otrzymal propozycje najmu objetego pozwem lokalu wiosna 2015 roku — w okresie (...) Wielkanocnych, uzyskujac



wowczas zapewnienie, iz lokal ten bedzie wolny w maju 2015 roku. Powyzsze czyni wiarygodnymi twierdzenia
pozwanej o dokonanym wypowiedzeniu umowy.

Zasadno$¢ dokonanego w trybie art. 664 § 2 k.c. wypowiedzenia takze zostala wykazana. W lokalu tym unosil
sie bowiem bardzo nieprzyjemny zapach, ktérego zrodlo pomimo dokonywanych cedentom zgloszen nie zostalo
usuniete. Okoliczno$¢ ta potwierdzil takze zeznajacy w charakterze Swiadka cedent M. N.. Podkreslenia w tym zakresie
wymaga, iz pozwana zgodnie z treScia umowy najmu sporny lokal wykorzystywala na potrzeby prowadzonej apteki.
Swiadek P. S., ktéry obecnie prowadzi apteke w lokalu objetym pozwem, w toku postepowania toczacego sie pod
sygn. akt VIII GC 1085/16, przyznal, iz w lokalu tym, w chwili gdy zostal mu przekazany unosil sie nieprzyjemny
zapach. P. S. przeprowadzil remont lokalu, obejmujacy takze urzadzenia sanitarne. Wskazal on, iz obecnie nie ma
problemoéw z nieprzyjemnym zapachem, podnoszac przy tym, ze gdyby zapach ten sie utrzymywal, w lokalu nie
moglaby funkcjonowaé apteka. Wynajmujacy dokonali nadto dwukrotnego wstrzymania dostaw energii elektrycznej
pomimo zawartego w § 11 umowy najmu zobowigzania zapewnienia najemcy mozliwo$ci korzystania z energii.
Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, iz zgodnie z art. 662 § 1 k.c. wynajmujacy powinien wydaé najemcy rzecz w stanie
przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywaé ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Bez watpienia
utrzymywanie sie silnie nieprzyjemnego zapachu negatywnie wplywa na walory uzytkowe lokalu, a w przypadku
lokalu wykorzystywanego na potrzeby prowadzonej apteki uniemozliwia jego uzywanie, podobnie jak wstrzymywanie
dostaw energii elektrycznej. Wady te co istotne tkwily w przedmiocie najmu, znajdowaly w nim swoja przyczyne - po
przeprowadzonych pracach remontowych problem ten zostal wyeliminowany. Zdaniem Sadu powyzsze uzasadnialo
dokonane przez pozwang wypowiedzenie. Zgodnie z treScig art. 664 § 2 k.c. jezeli w chwili wydania najemcy rzecz
miala 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 termin6éw wypowiedzenia.

Sad Rejonowy podkredlil, iz dla skutecznoSci dokonanego przez pozwang wypowiedzenia bez znaczenia pozostaje
zaniechanie skorzystania przez pozwana z mozliwosci zadania obnizenia czynszu lub dokonania koniecznych napraw
na koszt wynajmujacego, ustawodawca nie wprowadza bowiem sekwencyjno$ci uprawnien najemcy. Przewidziane w
§ 2 art. 664 k.c. prawo wypowiedzenia najmu nie zostalo uzaleznione od wystapienia innych przeslanek anizeli wprost
w nim wskazanych. Mozliwo$¢ zadania obnizenia czynszu na podstawie art. 664 § 1 k.c. i wykonania napraw na koszt
wynajmujacego zgodnie z art. 663 k.c. stanowia uprawnienia najemcy, skorzystanie z ktorych nie warunkuje prawa
do wypowiedzenia najmu w trybie art. 664 § 2 k.c.

Majac na wzgledzie powyzsze Sad Rejonowy uznal, iz w nastepstwie dokonanego skutecznie przez pozwang
wypowiedzenia umowy najem ulegl rozwigzaniu w maju 2015 roku. Poczawszy od dnia 1 czerweca 2015 roku pozwana w
zaden sposob nie korzystala z objetego pozwem lokalu, nie dysponowala kluczami do niego. Okoliczno$¢ ta wykazana
zostala ponad wszelkg watpliwo$¢ - §wiadek Z. N. przyznal, ze pozwana opuscila i opréznila lokal w maju 2015
roku. W Swietle materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie brak jest podstaw do przyjecia azeby pozwana
zaniechala wydania lokalu i przekazania kluczy. Okoliczno$ci tej pozwana zaprzeczyla. Zaréwno P. Z. (1) jak i $wiadek
L. R. zeznali, iz cedent obecny byt w chwili gdy pozwana oproézniala lokal, klucze zostaly mu wowczas pozostawione.
Powod formutowanych w tym zakresie przez siebie przeciwnych twierdzen nie wykazal, za niewystarczajacy w tym
przedmiocie uznaé nalezy datowany na dzien 6 wrze$nia 2016 roku protokét odbiorezy lokalu sporzadzony przez
cedentéw bez udzialu strony pozwanej. Majac na wzgledzie powyzsze brak jest tym samym podstaw do obciazenia jej
nalezno$ciami z tytulu najmu za okres po dacie 1 maja 2015 roku, w ktérym to okresie lokal znajdowal sie w wylacznej
dyspozycji cedentow. W tym konteksScie trudno przyjaé aby cedenci mieli podstawy do tak dlugiego oczekiwania na
objecie lokalu we wladanie.

W zakresie natomiast nalezno$ci objetych faktura VAT numer (...) wskazaé nalezy, iz na objeta nig kwote sktadajg sie
nalezno$ci za energie elektryczna w wysokoSci 3.657,71 zt i 1.551,95 z1, wode — 46,66, $cieki — 80,35 zl i wywdz Smieci
— 123,00 zk. pozwana nie kwestionowala roszczenia w tym zakresie co do zasady, a jedynie co do wysokoSci wskazujac,
iz nie przedstawiono jej faktur zrodlowych. Zgodnie z § 7 umowy pozowana zobowigzana byla do pokrycia kosztéw
zuzycia energii elektrycznej oraz wody na podstawie wskazan podlicznika. W umowie zastrzezono, ze kwota wskazan



podlicznika bedzie refakturowana przez wynajmujacego wg. stawek ustalonych przez dostawcéw mediéw. Ustalone
zasady rozliczen stron opieraly sie wiec na refakturowaniu kosztéw poniesionych uprzednio z tego tytulu przez
wynajmujacego. W przypadku kwestionowania wysoko$ci oplat naliczonych przez wynajmujacego, jego obowigzkiem
winno by¢ wykazanie ich prawidlowosci, czego zaniechano.

W oparciu o powyzsze zasady, Sad Rejonowy stwierdzil, iz powo6d nie wywiazal sie z obowigzku wykazania faktow,
z ktorych wywodzil skutki prawne. Ocena ta znajduje oparcie w caloksztalcie materialu dowodowego zebranego w
sprawie. Zaznaczy¢ bowiem nalezy, ze cedent uprawniony byl do zadania pokrycia przez pozwang kosztow zuzytych
medidéw. Wobec kwestionowania przez nia wysokosSci naleznosci naliczonych z tego tytulu winien wykazaé¢, iz w
rzeczywistoSci poniost koszty w zadanej wysokosci. Powdd poza fakturg wystawiona jednostronnie przez cedenta,
ktéra zakwestionowana zostala przez pozwang, nie zaoferowal zadnych dowoddéw pozwalajacych na weryfikacje
zadania w tej cze$ci.

Niezaleznie od tego nalezy stwierdzié, ze jak wynika z okolicznoSci sprawy wolg obu stron bylo rozwiazanie umowy
z uwagi chociazby na niemozno$é porozumienia sie , a co za tym idzie brak mozliwosci dalszej wspolpracy, co
potwierdzajg zeznania §wiadka I..

Majac na uwadze przytoczone okolicznoSci faktyczne i prawne Sad I instancji oddalit pow6dztwo na podstawie art.
659 inast. k.c..

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla powddka zarzucajac:
I. Naruszenie przepiséw prawa procesowego, majacych wplyw na wynik sprawy , a to:

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow, przejawiajacej sie w wyprowadzeniu
przez sad pierwszej instancji wnioskéw w zakresie okoliczno$ci istotnych dla meritum niniejszej sprawy, a dotyczacych
skutecznego wypowiedzenia przez pozwang umowy najmu, udostepnienia lokalu cedent po rzekomym wypowiedzeniu
umowy oraz uznaniu, ze bedacy przedmiotem najmu lokal posiadal wady, ktére to wnioski zostaly wyprowadzone w
sposéb pozostajacy w sprzecznosci ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym, w szczegdlnoS$ci zeznaniami
$§wiadkow M. N., Z. N., M. K. czy M. 1., a nadto wnioski tak poczynione nie odpowiadajg zasadom logiki i do§wiadczenia
zyciowego, co w konsekwencji doprowadzilo do blednego przyjecia przez Sad I instancji, iz pozwana nie byla
zobowigzana do zaplaty czynszu najmu oraz oplat eksploatacyjnych za okres od czerwca 2015 r. do stycznia 2016 r.
i oddalenie powbdztwa;

- art. 233 § 1 kodeksu postepowania cywilnego poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow
przejawiajacej sie w przyznaniu waloru wiarygodno$ci zeznaniom $wiadka obiektywne z uwagi na fakt, iz oboje byli
zainteresowani rozstrzygnieciem sprawy na korzy$¢é pozwanej, przy jednoczesnym odmoéwieniu waloru wiarygodnosci
twierdzeniom powoda, ktére korelowaly z zeznaniami swiadkow Z. N. i M. N., a takze przedlozonym dokumentem
w postaci protokolu odbiorczego lokalu z dnia 6 wrzesnia 2016r. , co skutkowalo blednym uznaniem, ze pozwana
udowodnita shuszno$¢ swoich racji, za§ powo6d nie zdolal zaprzeczy¢ okoliczno$ciom wskazanym przez pozwana, co w
konsekwencji doprowadzilo do oddalenia powd6dztwa;

- art. 233 § 1 kodeksu postepowania cywilnego poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow
przejawiajacej sie w przyznaniu waloru wiarygodnoéci zeznaniom §wiadka M. 1., w sytuacji, gdy $wiadek nie posiadal
zadnej istotnej wiedzy co do meritum sprawy, za$§ okolicznosci, ktére 6w $§wiadek mial potwierdzi¢ nie zostaly
udowodnione, albowiem jak wynika z zeznan §wiadka nie zna cedenté6w, nie wie z kim rozmawial o propozycji zawarcia
umowy najmu lokalu, a fakt, ze rozmawial z wlascicielem lokalu jest wylacznie domniemaniem tegoz $wiadka, za$
konsekwencja tegoz uchybienia jest wyprowadzenie przez Sad I instancji blednych wnioskéw, iz zeznania tegoz
Swiadka potwierdzaja fakt wypowiedzenia umowy przez pozwana;

II. Naruszenie art. 328 § 2 kodeksu postepowania cywilnego poprzez sporzadzenie uzasadnienia wyroku w spos6b
sprzeczny z normami wynikajacymi z powolanego przepisu, a mianowicie bez dokladnego wskazania, ktérym



dowodom, przy ustalaniu stanu faktycznego, sad odmoéwil waloru wiarygodnosci i co bylo tego przyczyna, co w
konsekwencji uniemozliwia przeprowadzenie kontroli instancyjnej zapadlego wyroku, albowiem sad nie wyjaénil
dlaczego dany dowdd w ocenie sadu ma wiekszg moc, anizeli inny przedstawiony dla wykazania danej okoliczno$ci
spornej i w jaki sposéb dowody, ktdre sad uznal za wiarygodne koresponduja z pozostalym materialem dowodowym
zgromadzonym w sprawie.

ITI. Naruszenie przepisOw prawa materialnego, a mianowicie:

- art. 664 § 2 w zw. z art. 77 § 2 kodeksu cywilnego poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i w konsekwencji bledne
przyjecie przez Sad I instancji, iz pozwana skutecznie wypowiedziala umowe najmu, podczas gdy wypowiedzenie
powinno bylo nastapi¢ w formie dokumentowej, albowiem w umowa najmu laczaca strony zawarta byla w formie
pisemne;j.

W konkluzji skarzaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie pow6dztwa w caloSci .

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie oraz o zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego od
powodki na jej rzecz.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja powodki nie jest zasadna i jako taka nie zastluguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy podziela i uznaje za swoje ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy, z pewnymi
zastrzezeniami o ktorych bedzie mowa dalej, poniewaz ustalenia te znajduja oparcie w zebranym w sprawie materiale
dowodowym, ktdre to dowody Sad ten ocenil w granicach zakre$lonych przepisem art. 233 § 1 k.p.c. Nie ma podstaw
do tego by zakwestionowa¢ przeprowadzong przez Sad I instancji ocene dowodbéw, bowiem nie mozna zarzuci¢ temu
Sadowi tego, iz ocena ta jest dowolna i przekracza granice swobodnej oceny dowodow.

Nalezy podkresli¢, iz sprzecznos$é istotnych ustalen sadu z trecia zebranego w sprawie materialu zachodzi wowczas,
gdy powstaje dysharmonia pomiedzy dowodami zgromadzonymi w sprawie a konkluzja, do jakiej doszed}t sad na
podstawie materialu dowodowego i obejmuje takze wszystkie wypadki wadliwo$ci wynikajace z naruszenia art. 233 §
1 k.p.c., a wiec takze bledy popelnione przy ocenie zebranego w sprawie materialu dowodowego. ( vide: wyrok Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 9 lipca 2008r., I ACa 432/08, LEX nr 499208).

Zdaniem Sadu Okregowego, Sad Rejonowy starannie przeprowadzit postepowanie dowodowe i dokonal prawidlowe;j
analizy zebranego w sprawie materialu dowodowego, za$ zarzuty apelujacego maja jedynie charakter polemiczny
w stosunku do ustalen Sadu I instancji i stanowia kontynuacje stanowiska powddki prezentowanego w trakcie
postepowania przed Sadem I instancji.

Kluczowa kwestia sporna pomiedzy stronami, ktora pozostala aktualne rowniez na etapie postepowania apelacyjnego,
byla kwestia przyczyny oraz daty ustania wigzacej cedentdéw oraz pozwang umowy najmu lokalu uzytkowego. Powodka
twierdzila, ze najem ten ustal dopiero z koficem sierpnia 2016 r., na skutek wypowiedzenia umowy przez cedentow,
podczas gdy pozwana podnosila, iz mialo to miejsce znaczne wczeéniej — jeszcze przed 1 czerwca 2015 r. i nastapilo na
skutek dokonanego przez nig wypowiedzenia w trybie art. 664 § 2 k.c. Sad I instancji podzielit w caloéci stanowisko
pozwane;j.

W ocenie Sagdu Okregowego, w $wietle zebranego w sprawie materialu dowodowego, ktérego ocena wsparta jest takze
wywodzgcymi sie z niego domniemaniami faktycznymi stanowisko Sadu Rejonowego co do daty ustania stosunku
najmu jest trafne.

Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze nie moze budzi¢ watpliwosci, ze obie strony zawsze moga doprowadzi¢ do zakonczenia
stosunku najmu, nawet zawartego na czas oznaczony. Do stosunkdéw najmu maja bowiem zastosowanie ogolne
instytucje i zasady dotyczace ustania stosunkéw zobowigzaniowych. Tak wiec, kazdy najem moze by¢ w dowolnym



czasie rozwigzany na podstawie umowy stron (tzw. actus contrarius), zgodnie z zasada swobody uméw (art. 353" k.c.).
W kwestii skutkéw umownego rozwigzania umowy panujacy poglad przyjmuje, ze strony moga w zasadzie swobodnie
zadecydowaé, czy ma ono moc wsteczna, czy tylko na przyszlosc.

Z akt sprawy wynika, ze pozwana opuscita lokal z koncem kwietnia 2015 r., o czym cedenci mieli wiedze, albowiem
stuchany w charakterze $wiadka Z. N. wskazal, ze lokal byl juz opuszczony w maju 2015r. ( k. 92 akt). Natomiast
okoliczno$¢ dotyczaca oddania kluczy - sporna pomiedzy stronami - oraz uznania czy rzeczywiScie pozwana dokonata
skutecznego wypowiedzenia umowy w trybie art. 664 § 2 k.c., nie miala w gruncie rzeczy znaczenia dla przyjecia, ze
najem spornego lokalu i tak wygast pomiedzy cedentami a pozwang z koncem kwietnia 2015r. Doszlo bowiem wowczas
do rozwiazania umowy w sposoéb konkludentny.

O powyzszym fakcie, w ocenie Sagdu Okregowego, $wiadczyly lacznie wskazane ponizej okoliczno$ci. Przede wszystkim
pozwani akceptowali ustanie stosunku najmu na skutek opuszczenia lokalu przez pozwang w kwietniu 2015 r. oferujac
go innym nabywcom, m.in. §wiadkowi M. I.. Co prawda $wiadek ten wprost nie potwierdzil w swych zeznaniach, ze
najem oferowali mu wlaénie cedenci, lecz na zasadzie domniemania faktycznego nalezy przyjac, ze nikt inny poza
wladcicielem lokalu nie mogl zlozyé takiej oferty. Swiadek ten zeznal tez, ze z rozmowy wywnioskowal, ze rozmawial
z wladcicielem lokalu (k. 165 akt). Powodka nie zdolala wykazaé, ze zeznania tego Swiadka nie zasluguja na przymiot
wiarygodnosci. Swiadek potwierdzit okolicznoéci dotyczace zlozenia mu oferty przez cedentéw. Nie miat on jednak
zadnej wiedzy na temat wspolpracy pozwanej z cedentami ani okoliczno$ci zwolnienia przez nia lokalu. Ponadto
warto zauwazy¢, ze faktury VAT obejmujace nalezno$ci czynszowe nie byly pozwanej doreczane, a przynajmniej brak
takiego dowodu z w aktach sprawy. Faktury te, jak wynikalo z rejestru zakupow VAT pozwanej nie byly tez przez
nia ksiegowane. Pozwana nie byla tez wzywana przez powoddéw do zaplaty zaleglych naleznosci. Pierwsze wezwanie
pochodzi dopiero od cesjonariusza i jest datowane na dzien 5.02.2016 r. (k. 22). Cedenci nie dokonali réwniez
potracenia czynszu z kaucji, do czego byli uprawnieni. Nalezy rowniez zwro6ci¢ uwage, ze zgodnie z art. 672 k.c.
jezeli najemca dopuszcza sie zwloki z zaplata czynszu co najmniej za dwa pelne okresy platnoéci, wynajmujacy moze
najem wypowiedzie¢ bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Cedenci tymczasem nie skorzystali z uprawnienia do
wypowiedzenia umowy najmu z powodu zwloki pozwanej z zaplata czynszu.

Wszystkie wskazane powyzej okolicznos$ci, ocenione lgcznie, na zasadzie ciggu domnieman faktycznych ( art. 231
k.p.c.) prowadza do jednoznacznego wniosku, Ze najem spornego lokalu na skutek zgodnej woli stron ustal pomiedzy
cedentami a pozwana z data kiedy ta przedmiotowy lokal opuscila.

Sad Rejonowy prawidlowo przyjal rowniez, ze powddka nie udowodnila roszczenia w zakresie naleznoéci objetej
fakturg VAT Nr (...) z tytutlu oplat eksploatacyjnych. Powodka nie przedtozyla faktur zrédlowych z ktorych wynika
obcigzenie cedentéw kosztami zuzytej energii elektrycznej i wody przez dostawcow tych mediow. Zgodnie z zasada
ciezaru dowodow przewidziang w art. 6 k.c., osoba, ktéra powoluje sie na przystugujace jej prawo i zada czegos
od innej osoby zobowigzana jest udowodni¢ okolicznoéci faktyczne uzasadniajace to zadanie, ten za$, kto odmawia
uczynienia zado$¢ zadaniu, obowigzany jest udowodnié fakty wskazujace na to, ze uprawnienie zadajacemu nie
przystuguje. Zasada ta oznacza, iz na powodzie spoczywa ciezar udowodnienia faktow uzasadniajacych jego roszczenie,
na pozwanym za$ ciezar udowodnienia faktéw niweczacych to prawo (vide: m.in. uzasadnienie wyroku SN z dn.
03.10.1969r., II PR 313/69, OSNC 1970/9/147). Podkreslenia réwniez wymaga, iz to strony sg dysponentami
postepowania cywilnego, a obowiazujace obecnie przepisy procedury cywilnej nie nakladaja na Sad obowiazku
zarzadzania dochodzen w celu uzupelnienia lub wyjasnienia twierdzen stron i wykrycia $rodkéow dowodowych
pozwalajacych na ich udowodnienie. Sad nie jest zatem zobligowany do przeprowadzenia z urzedu dowodoéow
zmierzajacych do wyja$nienia okolicznoSci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (art.232 k.p.c.), gdyz obowiazek ich
przedstawienia spoczywa na stronach (art. 3 k.p.c.), a ciezar udowodnienia faktéw majacych dla rozstrzygniecia
istotne znaczenie (art.227 k.p.c.) zostal wlozony na te strone, ktora z faktow tych wywodzi skutki prawne (art.6
k.c.). Wszelkie zaniechania w zakresie inicjatywy dowodowej ocenione by¢ zatem musza jako zawinione przez strone.
Niewatpliwie zatem powo6d musi juz w pozwie powolaé wszystkie dowody majace wykazac istnienie istotnych dla
przyjecia zasadnoSci roszczenia faktow. Bowiem rzecza powoda, na ktérym cigzy obowiazek wykazania faktow,



z ktorych wywodzi skutki prawne jest dostarczenie materialu dowodowego koniecznego dla przyjecia zasadnosci
dochodzonego roszczenia. Wobec tego powodka powinna juz w pozwie przedstawi¢ dowody uzasadniajace jej
roszczenie co do zasady jak i co do wysokoSci. Obowiazkowi temu w zakresie zaplaty przez pozwana obciazajacych ja
z mocy § 7 umowy rownowarto$ci obciazen pozwana nie sprostala. Nie przedstawita bowiem zadnych miarodajnych
dokumentéw zrodlowych, na podstawie ktoérych refakturowala pozwanej oplaty z tytulu kosztow zuzycia energii
elektrycznej i wody. Tym samym jej wyliczenie w tym zakresie wymykalo sie kontroli i moglo pozostawa¢ dowolnym
i nieprawidlowym.

Odnoszac sie do kolejnych zarzutéw powddki, to nie mozna rowniez bylo podzieli¢ jej stanowiska dotyczacego
przyznania waloru wiarygodnosci zeznaniom $wiadka L. R. i pozwanej, a odmowy z kolei przyznania tego waloru
zeznaniom cedentoéw. Zeznania wymienionego wyzej §wiadka oraz pozwanej znajduja odzwierciedlenie w pozostalym
materiale dowodowym zgromadzonym w sprawie. Natomiast powodka nie zdolala w sposob skuteczny wykazac, ze
prezentowane przez nig stanowisko, poparte zeznaniami cedentoéw, znajduje odzwierciedlenie w pozostalym materiale
dowodowym zgromadzonym w sprawie. To samo dotyczyto oceny zeznan §wiadka M. I.. Powddka nie zdolala wykazaé,
ze ze strony cedentdéw nie padla propozycja wynajecia lokalu jeszcze przed jego opuszczeniem przez pozwang oraz
tego, ze $wiadek celowo we wspoldzialaniu z pozwang przedstawil taka wersje wydarzen. Nalezalo mie¢ bowiem na
uwadze okolicznos$é, ze cedenci oraz pozwana od samego poczatku, kiedy cedenci przejeli budynek, nie mogli sie
w wielu sprawach porozumie¢. Przedmiotem sporu byla zarowno kwestia wysokos$ci czynszu, wad lokalu w postaci
nieprzyjemnego zapachu, oraz sposobu refakturowania nalezno$ci z tytulu optat eksploatacyjnych. Jak juz wezeéniej
wskazano §wiadek nie mial wiedzy o tych okoliczno$ciach, a pozwana nie informowala go o szczegblach wspolpracy
z cedentami.

Sad Okregowy nie podzielil rowniez zarzutu powodki dotyczacego naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Uzasadnienie
wyroku jest dokumentem o charakterze sprawozdawczym, ktérego celem jest przedstawienie procesu mys$lowego
prowadzacego Sad do wydania okreSlonej treSci wyroku, w zakresie wszystkich zawartych w nim rozstrzygniec;
najbardziej lapidarnie méwigc — uzasadnienie ma dawaé odpowiedz na pytanie, dlaczego taki, a nie inny wyrok zostal
wydany. Sporzadzone w niniejszej sprawie uzasadnienie spelnia powyzsze kryteria.

Co zarzutu naruszenia art. 664 § 2 k.c., to wskaza¢ nalezalo, zarzut ten w kontekscie jednoznacznego ustalenia o
wygasnieciu stosunku najmu na podstawie zgodnej woli stron nie mial istotniejszego znaczenia w sprawie. Niejako
na marginesie wypada tylko podkresli¢, ze zarzut ten jest chybiony. Nalezy zauwazy¢, ze przewidziana w powyzszym
przepisie odpowiedzialno$¢ wynajmujacego z tytulu rekojmi za wady fizyczne i prawne rzeczy stanowigcej przedmiot
najmu jest jednym z najistotniejszych elementéw ochrony prawnej najemcy przewidzianej w przepisach kodeksu
cywilnego. Przepis art. 664 k.c. nie definiuje wad fizycznych i prawnych najetej rzeczy oraz nie odsyla do przepisow
o rekojmi rzeczy sprzedanej. Wskazuje sie zatem na mozliwo$¢ stosowania w odniesieniu do wad rzeczy najetej
przepisow dotyczacych rekojmi w ramach umowy sprzedazy, na zasadzie ostroznej analogii, majac na uwadze
niezupelnoé¢ regulacji art. 664 k.c. oraz rozne cele umowy sprzedazy i najmu. Odpowiedzialno$é z tytulu rekojmi
za wady rzeczy najetej jest niezalezna od winy wynajmujacego oraz od jego wiedzy o wadach, a zatem ma charakter
obiektywny. Ponadto do jej powstania nie jest potrzebne zawiadomienie wynajmujacego przez najemce o wystapieniu
wad. Odpowiedzialno$¢ zalezy natomiast od tego, czy wady ograniczaja przydatno$é rzeczy czy tez uniemozliwiaja
jej uzywanie przewidziane w umowie. Wady, ktére uniemozliwiaja uzywanie rzeczy w zakresie przewidzianym w
umowie, moga by¢ usuwalne albo nieusuwalne, moga istnie¢ w chwili zawarcia umowy albo powstaé w czasie trwania
najmu. ( vide: Gawlik Zdzislaw, Janiak Andrzej, Kidyba Andrzej, Kopaczynska-Pieczniak Katarzyna, Koziel Grzegorz,
Niezbecka Elzbieta, Sokolowski Tomasz, Komentarz LEX 2010 do art.664 Kodeksu cywilnego).

Pozwana podniosla, iz wadami przedmiotu najmu, byl nieprzyjemny zapach wydobywajacy sie z kanalizacji.
Podkreslita, ze w przypadku kontroli nadzoru farmaceutycznego lokal natomiast zostal by zamkniety z tego powodu
( k. 96 akt). Fakt wydobywajacych sie zapachéw potwierdzili §wiadkowie oraz pozwana i cedenci. Swiadek M. K.,
zona poprzedniego wlasciciela budynku, réwniez zeznala, ze pozwana zglaszala jej brzydki zapach z kanalizacji. Byl
to ogdlny problem kanalizacji i nalezalo zalewaé woda kratki $ciekowe ( k. 164 akt). Wskaza¢ rowniez nalezalo, ze
o$wiadczenie najemcy o wypowiedzeniu umowy dla swej skutecznoéci nie wymaga szczegblnej formy. Jeéli jednak



umowa najmu zostala zawarta w formie pisemnej, dokumentowej albo elektronicznej, jej wypowiedzenie wymaga
zachowania formy dokumentowej, chyba ze ustawa lub umowa zastrzega inng forme. Natomiast je§li umowa najmu
zostala zawarta w innej formie szczegoblnej, to jej wypowiedzenie powinno by¢ stwierdzone pismem (art. 77 § 2-3
k.c.). Niedochowanie tych wymogéw wywoluje jedynie ograniczenia dowodowe (art. 74 k.c.), nie unicestwia za$
skutecznosci ewentualnego o$wiadczenia o wypowiedzeniu.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania Sad Okregowy nie znalazl podstaw do uwzglednienia apelacji i ja oddalil na
mocy art. 385 k.p.c.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. oraz § 2 pkt 5 w zwigzku z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie ( Dz. U. 2005.1800 z péZn.
zm.).



