Sygn. akt IT Ca 604/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 marca 2017 roku

Sad Okregowy w Lublinie II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy Sedzia Sadu Okregowego Dariusz Iskra

po rozpoznaniu w dniu 30 marca 2017 roku w Lublinie, na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powodztwa H. J.

przeciwko J. O.

A. o zaplate kwoty 6450 z} z odsetkami ustawowymi:

a) od kwoty 1290 z} od dnia 9 pazdziernika 2013 roku do dnia zaplaty,

b) od kwoty 1290 z} od dnia 9 listopada 2013 roku do dnia zaplaty,

¢) od kwoty 1290 zt od dnia 9 grudnia 2013 roku do dnia zaplaty,

d) od kwoty 1290 zl od dnia 9 stycznia 2014 roku do dnia zaplaty,

e) od kwoty 1290 zl od dnia 9 lutego 2014 roku do dnia zaplaty;

B. o zaplate kwoty 137,03 z} z odsetkami ustawowymi od dnia 29 listopada 2013 roku do dnia zaplaty

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego we Wlodawie z dnia 29 grudnia 2015 roku, w sprawie I
C 456/15

I. oddala apelacje;
II. oddala wniosek J. O. o zasgdzenie od H. J. zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego;

III. przejmuje na rachunek Skarbu Panstwa nieuiszczong oplate od apelacji w kwocie 250 zt (dwiescie piec¢dziesiat
zlotych).

Sygn. akt II Ca 604/16

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 23 stycznia 2014 roku, wniesionym do Sadu Rejonowego w Chelmie w dniu 28 stycznia 2014 roku,
powod — H. J. wnibst o zasadzenie od ,, Firmy Uslugowo-Handlowej (...) reprezentowanej przez J. O.” na swoja rzecz:

A. kwoty 6450 zl tytulem nieuiszczonego czynszu za najem budynku warsztatu samochodowego w cze$ci parterowej,
zlokalizowanego we W. przy ulicy (...), za okres od dnia 1 wrze$nia 2013 roku do dnia 31 stycznia 2014 roku, z odsetkami
ustawowymi:

a) od kwoty 1290 zl od dnia 9 pazdziernika 2013 roku do dnia zaplaty,



b) od kwoty 1290 z} od dnia 9 listopada 2013 roku do dnia zaplaty,
¢) od kwoty 1290 zt od dnia 9 grudnia 2013 roku do dnia zaplaty,
d) od kwoty 1290 zl od dnia 9 stycznia 2014 roku do dnia zaplaty,
e) od kwoty 1290 zl od dnia 9 lutego 2014 roku do dnia zaplaty;

B. o zaptate kwoty 137,03 zl tytulem naleznoSci za energie elektryczng z odsetkami ustawowymi od dnia 29 listopada
2013 roku do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, ze w dniu 1 wrze$nia 2013 roku zawarl umowe najmu z J. O.. Przedmiotem
najmu byt budynek warsztatu samochodowego w czeSci parterowej, zlokalizowany we W. przy ulicy (...). Umowa nie
okredlala, jaki rodzaj dzialalno$ci pozwana bedzie prowadzi¢ w przedmiotowej nieruchomosci. Wysoko$¢ czynszu
zostala ustalona na kwote w wysokoSci 1290 zt miesiecznie, za$ termin platnosSci czynszu okre$lono do 6smego
dnia kazdego miesigca. Pozwana wypowiedziala umowe w dniu 25 pazdziernika 2013 roku w trybie art. 664 § 2
k.c. bez zachowania okresu wypowiedzenia, wskazujac jako powdd wypowiedzenia nieusuniecie przez powoda wad i
przeszkod, ktore uniemozliwiaja pozwanej korzystanie z wynajmowanych pomieszczen. Powod podniost, ze przedmiot
umowy najmu nie zawierat jakichkolwiek wad. Przedmiotem zawartej umowy byt warsztat samochodowy, za§ umowa
nie okreélala jaki rodzaj dzialalno$ci pozwana zamierzala prowadzi¢. Wystepujacy w pomieszczeniach warsztatu
zapach smaru i olejow wynika ze specyfiki budynku, to jest warsztatu samochodowego oraz jego przeznaczenia.
Pozwana zawierajac umowe najmu miala pelng $wiadomos$¢ tego, do czego przeznaczony byl budynek bedacy
przedmiotem najmu. W chwili zawarcia umowy nie nakladala na wynajmujacego zadnego obowiazku przystosowania
przedmiotowej nieruchomosci do innego rodzaju dzialalnoSci gospodarczej. Zdaniem powoda uprawnienie do
niezwlocznego wypowiedzenia najmu nie przystugiwalo najemcy, jezeli w chwili zawarcia umowy posiadal wiedze,
ze przedmiotem najmu jest warsztat samochodowy, co czyni wypowiedzenie umowy najmu w trybie art. 664 § 2
k.c. bezskutecznym. Powo6d podniosl, ze przyjmujac oSwiadczenie J. O. o wypowiedzeniu umowy najmu przyjat
trzymiesieczny termin wypowiedzenia, ktory wynikal z § 5 umowy najmu. Pismo zawierajace o$wiadczenie o
wypowiedzeniu powdd otrzymal w dniu 28 pazdziernika 2013 roku, wobec czego umowa ulega rozwigzaniu z dniem
28 stycznia 2014 roku. Ponadto powdd podal, ze roszczenie o zaplate kwoty 137,03 zt wynika z nieuiszczenia przez
pozwang naleznosci za energie elektryczng wynikajaca z faktury VAT nr (...) z dnia 7 listopada 2013 roku. Faktura
ta zostala wystawiona na powoda i stanowi rozliczenie za okres od dnia 11 wrzesnia 2013 roku do 15 listopada 2013
roku. Zgodnie z § 9 pkt 4 umowy najmu najemca zobowiazal sie do ponoszenia kosztéw zwigzanych ze zuzyciem
miedzy innymi energii elektrycznej. Powod przestal kopie faktury pozwanej z proéba o jej uregulowanie. Wobec tego,
ze pozwana nalezno$ci tej nie zaplacila, uregulowal ja powdd.

Wyrokiem zaocznym z dnia 17 grudnia 2014 roku Sad Rejonowy w Chelmie:

L. zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 6450 z} z odsetkami ustawowymi:
1. od kwoty 1290 z} od dnia 9 pazdziernika 2013 roku do dnia zaplaty;

2. od kwoty 1290 zt od dnia 9 listopada 2013 roku do dnia zaplaty;

3. od kwoty 1290 zl od dnia 9 grudnia 2013 roku do dnia zaplaty;

4. od kwoty 1290 zl od dnia 9 stycznia 2014 roku do dnia zaplaty;

5. od kwoty 1290 zt od dnia 9 lutego 2014 roku do dnia zaplaty;



I1. nakazal Sciggnac¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego w Chelmie kwote 250 z} tytulem oplaty
sadowej, od ktoérej H. J. byl zwolniony;

III. nie obciazyl pozwanej obowiazkiem zwrotu kosztow procesu na rzecz powoda;
IV. nadat wyrokowi w punkcie I rygor natychmiastowej wykonalnoéci (k. 44-44v).

*

Od wyroku zaocznego z dnia 17 grudnia 2014 roku J. O. zlozyla sprzeciw, w ktérym wniosla o uchylenie wyroku
zaocznego i oddalenie powodztwa w caloéci. Pozwana wniosla rowniez o przywrocenie terminu do wniesienia
sprzeciwu od wyroku zaocznego oraz zawieszenie rygoru natychmiastowej wykonalno$ci nadanego zaskarzonemu
wyrokowi zaocznemu (k. 53-58).

*
Postanowieniem z dnia 27 pazdziernika 2015 roku Sad Rejonowy we Wlodawie postanowil:

1. przywrdécié J. O. termin do wniesienia sprzeciwu od wyroku zaocznego z dnia 17 grudnia 2014 roku oraz

2. zawiesié rygor natychmiastowej wykonalno$ci nadany wyrokowi zaocznemu z dnia 17 grudnia 2014 roku (k. 103).

*

Na rozprawie w dniu 15 grudnia 2015 roku H. J. popieral Zadanie zgloszone w pierwotnym pozwie z dnia 23 stycznia
2014 roku oraz zlozone w pozwie na urzedowym formularzu z dnia 26 lutego 2014 roku, domagajac sie zasgdzenia od
pozwanej na swoja rzecz kwoty 6587,03 zt z odsetkami ustawowymi od poszczegdlnych kwot wskazanych w pozwie.
O$wiadczyl, Ze nie domaga sie zasadzenia od pozwanej na swoja rzecz innych naleznoéci, a w szczego6lnosci tych, ktore
wynikaja z pisma z dnia 22 maja 2014 roku

J. O. na rozprawie w dniu 15 grudnia 2015 roku wniosla o uchylenie wyroku zaocznego i oddalenie powodztwa albo
o uchylenie wyroku zaocznego i oddalenie powddztwa ponad kwote 1427,03 zl, na ktora sklada sie czynsz najmu za
miesiac wrzesien 2013 roku i koszty eksploatacyjne w kwocie 137,03 zt. W trzecim wariancie swojego stanowiska
pozwana wniosla o uchylenie wyroku zaocznego i oddalenie powddztwa ponad kwote 2592,11 zl, ktora zawiera kwote
czynszu za miesigc wrzesien 2013 roku oraz do dnia 28 pazdziernika 2013 roku, to jest dnia, w ktérym powod otrzymat
wypowiedzenie najmu przez pozwana. Kwota ta rowniez obejmuje koszty eksploatacyjne w kwocie 137,03 zt.

*
Wyrokiem z dnia 29 grudnia 2015 roku Sad Rejonowy we Wlodawie orzekl, ze:
I. uchyla wyrok zaoczny z dnia 17 grudnia 2014 roku;

II. zasadza od J. O. na rzecz H. J. kwote 6587,03 z} z odsetkami ustawowymi:
1. od kwoty 1290 z} od dnia 9 pazdziernika 2013 roku do dnia zaplaty,

2. od kwoty 1290 7l od dnia 9 listopada 2013 roku do dnia zaplaty,

3. od kwoty 1290 zl od dnia 9 grudnia 2013 roku do dnia zaplaty,

4. od kwoty 1290 zl od dnia 9 stycznia 2014 roku do dnia zaplaty,

5. od kwoty 1290 zt od dnia 9 lutego 2014 roku do dnia zaptaty;



6. od kwoty 137,03 zl od dnia 29 listopada 2013 roku do dnia zaplaty;

III. nakazuje $ciagnac od J. O. na rzecz Skarbu Panstwa kwote 250 zl tytulem oplaty sadowej, od obowiazku uiszczenia
ktorej zwolniony zostal H. J.;

IV. nie obcigza pozwanej obowiazkiem zwrotu kosztow procesu na rzecz powoda (k. 118-118v).

*

W uzasadnieniu wyroku Sad Rejonowy ustalil, Ze w dniu 1 wrze$nia 2013 roku zostala zawarta pomiedzy H. J. a J.
0., prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Firma Uslugowo-Handlowa (...) we W., umowa najmu budynku
warsztatu samochodowego w czeéci parterowej, polozonego we W. przy ul. (...), stanowiacego wlasnosé H. J.. Z treSci
umowy wynikalo, ze najemca bedzie wykorzystywal przedmiot umowy do celéw dzialalnosci gospodarczej i swoja
dzialalno$¢ w wynajmowanym budynku rozpocznie z dniem 1 wrze$nia 2013 roku. W § 5 umowy strony ustalily,
Ze umowa zostaje zawarta na czas nieokreélony oraz, ze strony zastrzegaja sobie prawo wcze$niejszego rozwigzania
umowy za trzymiesiecznym wypowiedzeniem, zlozonym w formie pisemnej. Czynsz najmu strony umowy ustalily na
kwote 1290 zl miesiecznie, platng do 6smego dnia kazdego miesiaca, poczawszy od dnia 8 pazdziernika 2013 roku, z
odsetkami ustawowymi w razie uchybienia terminowi platnoéci. W § 9 umowy najemca zobowigzal sie miedzy innymi
do ponoszenia kosztéw zwigzanych ze zuzyciem energii elektrycznej, zimnej wody, wywozem Smieci oraz nieczystoSci.
W § 12 umowy zostat okreslony stan licznikoéw na dzien 12 sierpnia 2013 roku.

Sad Rejonowy ustalil, ze J. O. prowadzila dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie sprowadzania i handlu odzieza uzywang
pod firma (...) Firma Uslugowo-Handlowa — (...). Lokal stanowiacy przedmiot umowy z dnia 1 wrze$nia 2013 roku
mial jej shuzy¢ jako magazyn i sortownia odziezy uzywanej, przeznaczonej do dalszej sprzedazy sklepowej. Przed
zawarciem umowy pozwana wiedziala, ze przedmiotem umowy najmu jest budynek warsztatu samochodowego, ze w
budynku tym uprzednio prowadzona byla dzialalno$¢ w zakresie mechaniki pojazdowej, wszelkiego rodzaju napraw
pojazdéw samochodowych. Kilka dni przed zawarciem pisemnej umowy powdd i pozwana, w obecnos$ci rodzicow
pozwanej — A. O. i M. O. dokonali ogledzin lokalu, ktérego miata dotyczy¢ umowa. W trakcie ogledzin widoczne
byly Slady dzialalnosci, jaka byla wczeéniej w lokalu prowadzona, byly jakie$ rzeczy z warsztatow samochodowych,
pozalewane olejami posadzki, kanaly stuzace do naprawy samochodéw, zabrudzone smarami $ciany. Powod byt
zorientowany jakiego rodzaju dzialalno$¢ gospodarcza prowadzi pozwana, do jakiego celu ma jej stluzy¢ lokal
bedacy przedmiotem umowy najmu. W trakcie ogledzin, przed zawarciem umowy strony ustalily, ze wszelkie prace
porzadkowe zwigzane z umyciem $cian, posadzek, lamp, jak rowniez usunieciu zrodet zapachow smaréw i olejow
wykona we wlasnym zakresie J. O.. Zaréwno ustne uzgodnienia miedzy stronami przed zawarciem umowy, jak i
umowa najmu przedmiotowego lokalu stanowigcego warsztat samochodowy, nie przewidywaly wykonania przez
powoda jakichkolwiek prac remontowych czy innych czynno$ci uzdatniajacych lokal do zamierzonej przez pozwang
dzialalnoSci. Przez okres blisko miesigca pozwana z pomoca rodzicéw A. i M. O. prowadzila prace porzadkowe w
lokalu polegajace gtéwnie na myciu Srodkami chemicznymi, pioracymi §cian — lamperii, posadzek, lamp, kanatow,
odmalowaniu Scian. Pomimo wykonanych rob6t w lokalu (warsztacie samochodowym) unosit sie charakterystyczny
oleisty zapach, wchlaniany przez zlozona tam odziez. Uznajac, ze lokal bedacy przedmiotem umowy najmu mimo
wykonanych zabiegéw (czyszczenie, mycie, malowanie) nie spelnia oczekiwanych wymogoéw dla przechowywania
tam odziezy, pozwana pismem z dnia 11 pazdziernika 2013 roku, doreczonym powodowi w dniu 16 pazdziernika
2013 roku, wezwala go do usuniecia przeszkod uniemozliwiajacych jej korzystanie z wynajetego lokalu zgodnie z
umowa z dnia 1 wrzeénia 2013 roku. W piémie wskazala, ze mimo usilnych staran, poniesionych kosztéw zakupu
srodkéw czyszezacych, wykonanych robdt, nie osiagnela zamierzonego efektu, nie udalo sie usunaé specyficznego
zapachu smarow, ze wylozona w lokalu odziez wchlonela specyficzny zapach i nie nadawala sie do sprzedazy. Podala
rowniez, ze wedlug uzyskanej przez nig wiedzy, warunkiem, aby lokal spelnial wymogi do celu, w jakim chciala
go wykorzysta¢, jest wymiana posadzki w wynajmowanych pomieszczeniach. Wezwala powoda o wykonanie tego
remontu lub rozwigzanie umowy w trybie natychmiastowym lub za porozumieniem stron, deklarujac jednoznacznie
zaplate kosztow miesiecznego najmu i stanéw licznikowych. W odpowiedzi na powyzsze pismo powod w pismie z
dnia 22 pazdziernika 2013 roku, doreczonym pozwanej w dniu 24 pazdziernika 2013 roku, poinformowal J. O., ze



jej zadania sa bezzasadne, ze przedmiotem umowy najmu jest budynek warsztatu samochodowego, za$ wystepujacy
w pomieszczeniach warsztatu zapach smaréw i olejéw nie stanowil dla pozwanej przeszkody w zawarciu umowy
najmu lokalu oraz, ze zgodnie z § 5 umowy przysluguje pozwanej prawo rozwigzania umowy za trzymiesiecznym
wypowiedzeniem.

Sad Rejonowy ustalil, ze w kolejnym piSmie skierowanym do powoda pozwana zaproponowata powodowi rozwigzanie
mowy najmu w trybie art. 664 § 2 k.c., z pominieciem okresu wypowiedzenia oraz zaplata czynszu i oplat
za dwa miesigce. Pismem z dnia 5 listopada 2013 roku, doreczonym pozwanej w dniu 7 listopada 2013 roku,
powod poinformowal pozwana, ze przyjmuje wypowiedzenie najmu warsztatu samochodowego zlozone w pi$émie
doreczonym mu w dniu 28 pazdziernika 2013 roku, przy czym traktuje je jako rozwigzanie umowy za trzymiesiecznym
okresem wypowiedzenia, zgodnie z § 5 umowy, to jest przy przyjeciu okresu wypowiedzenia od dnia 1 listopada 2013
roku do dnia 31 stycznia 2014 roku. W pi$mie tym powo6d ponownie podniosl, ze pozwana w chwili zawarcia umowy
z dnia 1 wrze$nia 2013 roku wiedziala, ze przedmiotem najmu jest budynek warsztatu samochodowego, ze jest w nim
zapach smaréw i olejow, a ponadto poinformowal pozwana, ze zalega z zaplata czynszu najmu za wrzesien i pazdziernik
2013 roku w lacznej kwocie 2580 zl.

Sad Rejonowy ustalil, Ze w pismach z dnia 14 paZdziernika 2013 roku, 20 listopada 2013 roku, 13 grudnia 2013
roku i 10 stycznia 2014 roku powdd wzywal J. O. do zaplaty zaleglych nalezno$ci z tytulu czynszu najmu warsztatu
samochodowego oraz za zuzycie energii elektrycznej. W dniu 22 listopada 2013 roku powdd doreczyl pozwanej
rowniez fakture VAT nr (...) z dnia 7 listopada 2013 roku, wystawiong przez (...) Spotke Akcyjna w R. z tytulu
rozliczenia energii elektrycznej za okres od dnia 11 wrze$nia 2013 roku do dnia 5 listopada 2013 roku za budynek
warsztatu samochodowego przy ul. (...) we W., na kwote 137,03 zl, z terminem platnos$ci do dnia 28 listopada 2013
roku. Wobec tego, Ze pozwana nie zaplacila w terminie wskazanej naleznosci za zuzycie energii elektrycznej, w dniu
10 grudnia 2013 roku uregulowat ja H. J..

Sad Rejonowy ustalil, ze w zwiazku z zawarciem umowy najmu lokalu J. O. nie zaplacila jakichkolwiek naleznosSci na
rzecz powoda.

Sad Rejonowy ustalil, ze na skutek wniosku egzekucyjnego powoda na podstawie tytulu wykonawczego w postaci
wyroku zaocznego z dnia 17 grudnia 2014 roku, zapatrzonego w klauzule wykonalnoéci, Komornik Sadowy przy Sadzie
Rejonowym w Chelmie wszczal przeciwko J. O. postepowanie egzekucyjne o zaplate naleznosci.

Sad Rejonowy przytoczyl tre$¢ przepisow art. 659 § 1 k.c., art. 662 § 1 k.c. oraz art. 663 k.c. i wskazal, ze w
rozpoznawanej sprawie bezsporne jest, ze strony laczyla zawarta w dniu 1 wrzeSnia 2013 roku umowa najmu
lokalu uzytkowego w postaci warsztatu samochodowego w cze$ci parterowej, zlokalizowanego we W. przy ul. (...), z
przeznaczeniem na prowadzenie przez najemce dzialalno$ci gospodarczej od dnia 1 wrze$nia 2013 roku. Bezsporne
sq roOwniez wszystkie zawarte w tej umowie postanowienia dotyczace wysokoSci i terminu platnoSci czynszu, okresu
obowiazywania umowy, mozliwoéci jej rozwiazania. Z tre§ci umowy wprost wynika, ze przedmiotem najmu jest
budynek warsztatu samochodowego. Z zeznan §wiadkéw i stron, zgodnych w tym zakresie wynika réwniez, ze pozwana
wiedziala, ze przedmiotowy lokal stanowi warsztat samochodowy, Ze uprzednio byta w nim prowadzona dzialalno§é
w tym zakresie, to jest naprawa pojazdéow samochodowych, za$§ opisane przez Swiadkow, jak i strony ogledziny
lokalu przed zawarciem umowy dobitnie wskazuja, jaki byl stan tego lokalu i do jakiego rodzaju dzialalnoSci byt
przeznaczony (kanal samochodowy, sprzety, narzedzia warsztatowe, bardzo duze zanieczyszczenia posadzek, $cian
smarami i olejami samochodowymi). Bezsporne jest rowniez, ze powdd byl zorientowany co do tego, ze lokal ten
mial shuzy¢ pozwanej jako przechowalnia odziezy uzywanej, ktorej sprzedaza sie zajmuje. Niekwestionowany jest
roéwniez fakt wydania pozwanej lokalu z dniem wskazanym w umowie, jak réwniez i to, ze w ustnych uzgodnieniach
przed zawarciem umowy najmu, po ogledzinach lokalu pozwana przyjela na siebie obowiazek doprowadzenia
lokalu do stanu technicznego odpowiadajgcego rodzajowi prowadzonej przez nig dzialalno$ci, za§ na wynajmujacego
(powoda) nie zostaly nalozone jakiekolwiek zobowigzania w tym zakresie. Strony potwierdzily rowniez zgodnie
wymiane korespondencji miedzy nimi, a mianowicie wyslanie przez pozwang pisma z dnia 11 pazdziernika 2013
roku, doreczonego powodowi w dniu 13 pazdziernika 2013 roku, wzywajacego powoda do usuniecia wad przedmiotu



umowy najmu, a nastepnie pisma (bez daty) doreczonego powodowi w dniu 28 pazdziernika 2013 roku, zawierajacego
propozycje rozwigzania umowy w trybie art. 664 § 2 k.c., z pominieciem okresu wypowiedzenia, ktéra powdd
potraktowal jako wypowiedzenie umowy za trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia, to jest z dniem 31 stycznia 2014
roku. Poza sporem jest réwniez okoliczno$¢, ze pozwana w zwigzku z umowa z dnia 1 wrze$nia 2013 roku nie zaplacila
powodowi jakichkolwiek nalezno$ci z tytulu najmu lokalu — warsztatu samochodowego bedacego przedmiotem
umowy.

Sad Rejonowy przytoczyl tre$¢ przepisow zawartych w art. 664 k.c. i wskazal, ze w ustalonym stanie faktycznym
pozwana nie moze korzysta¢ z uprawnien wynikajacych z art. 664 § 11i 2 k.c. W umowie najmu zawartej w dniu 1
wrze$nia 2013 roku, w § 1 wyraznie jest okre$lone, ze przedmiotem najmu jest budynek warsztatu samochodowego
w czeSci parterowej, zlokalizowany we W. przy ulicy (...) we W.. Przed zawarciem umowy pozwana w obecnoSci
powoda oraz swoich rodzicow — A. O. i M. O. dokonali ogledzin przedmiotowego budynku, pomieszczen, posiadali
pelna wiedze co do tego, w jakim jest stanie, jakiego rodzaju dzialalnoéé uprzednio byla w nim prowadzona i jaki
celom on stuzyl. W dacie tych ogledzin w pomieszczeniach tych znajdowaly sie sprzety warsztatowe, istniat kanal do
naprawy samochodéw. Posadzki i ciany byly bardzo mocno zabrudzone smarami i olejami samochodowymi. Jak
zeznawali §wiadkowie — M. O. i A. O. oleje trzeba bylo wylewaé z kanalu jakimi$ naczyniami. W umowie najmu z
dnia 1 wrzeénia 2013 roku nie zostalo okre§lone dla jakich celéw najete pomieszczenia maja byé wykorzystywane,
bowiem w § 4 jest jedynie sformulowanie, zZe najemca bedzie wykorzystywal przedmiot umowy do celow dzialalnosSci
gospodarczej. W zwigzku z powyzszym nie mozna stwierdzi¢, ze w umowie byt przewidziany czy umdéwiony uzytek
rzeczy najetej, w tym przypadku lokalu stanowiacego warsztat ssmochodowy. Powdd przyznal, ze wiedzial on o tym,
iz pozwana prowadzi dzialalno$é w zakresie handlu odzieza uzywana oraz, ze ma zamiar wykorzystywac przedmiot
najmu do magazynowania i sortowania tej odziezy. W ocenie Sadu, to jednak na pozwanej zajmujacej sie tego
rodzaju dzialalnoécig spoczywal obowigzek posiadania stosownej wiedzy w zakresie warunkéw przechowywania
odziezy w celu jej dalszej odsprzedazy i z calg pewnoS$cia warunkéw takich nie spelnialy pomieszczenia warsztatu
samochodowego bedacego przedmiotem umowy najmu, wykorzystywanego w tym celu przez wiele lat. To nie powdd
zajmowal sie handlem odzieza, przechowywaniem odziezy czy jakiegokolwiek rodzaju dzialalnoécia z tym zwigzana,
zeby posiada¢ wiedze i doSwiadczenie w tym zakresie. Powod jest z zawodu mechanikiem samochodowym, ma
75 lat i trudno oczekiwaé¢ od niego wiedzy, a takze do$wiadczenia w zakresie sposobu przechowywania odziezy,
warunkow jej przechowywania, a takze tego, czy lokal czy budynek warsztatu samochodowego do tego sie nadaje,
czy nie. Pozwana, korzystajac przy tym z pomocy rodzicéw, dokonala doktadnych ogledzin lokalu i podjela decyzje o
zawarciu przedmiotowej umowy, z ktérej nie wynikato, aby na powodzie spoczywaly jakiekolwiek obowiazki w zakresie
doprowadzenia budynku warsztatu samochodowego do stanu umozliwiajacego czy tez uzdatniajacego ten lokal do
rodzaju prowadzonej przez pozwana dzialalnoéci, ktéry zreszta w umowie nie zostat okreslony.

Sad Rejonowy uznal, ze lokal-budynek warsztatu samochodowego, stanowiacy przedmiot umowy najmu z dnia 1
wrze$nia 2013 roku, istotnie posiadal wady uniemozliwiajace prowadzenie przez pozwana dzialalnoéci w zakresie
przechowywania i sortowania tam odziezy przeznczonej do dalszej odsprzedazy, jednak pozwana w chwili zawarcia
umowy wiedziala o tych wadach i dlatego nie przystuguja jej roszczenia z art. 664 § 3 k.c. Powod uprawniony
byl w takiej sytuacji do potraktowania pisma pozwanej doreczonego mu w dniu 28 pazdziernika 2013 roku,
jako wypowiedzenia umowy najmu, zgodnie z § 5 umowy za trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia, a zatem
uplywajacym z dniem 31 stycznia 2014 roku.

Sad Rejonowy wskazal, ze z § 6 umowy z dnia 1 wrze$nia 2013 roku wynika, iz strony ustalily czynsz w wysokoéci 1290
z} platny do 6smego dnia kazdego miesiaca, poczynajac od 8 pazdziernika 2013 roku, oraz ze w razie niedotrzymania
terminu platnoSci naliczane beda odsetki ustawowe.

Obowiazek zaplaty nalezno$ci za energie elektryczng i ushuge dystrybucji wynika z § 9 umowy z dnia 1 wrze$nia 2013
roku. Termin platno$ci kwoty 137,03 zl przypadal na dzien 28 listopada 2013 roku, a zatem kwote te Sad zasadzil od
pozwanej na rzecz powoda z odsetkami ustawowymi od dnia 29 listopada 2013 roku do dnia zaplaty.



Jako podstawe prawna rozstrzygniecia o zadaniu zaplaty odsetek za opdZznienie Sad Rejonowy wskazal przepisy art.
48181i2kec.

*

Od wyroku z dnia 29 grudnia 2015 roku apelacje wniosta J. O., zaskarzajac wyrok w calo$ci.
Pozwana zarzucila:
»1. naruszenie przepiséw postepowania, ktore mialo istotny wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:

1. art. 233 § 1 k.p.c., poprzez dokonanie blednej oceny materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie i w efekcie
przyjecie, ze pozwana dokonala dokladnych ogledzin budynku i w chwili zawarcia umowy posiadala pelna wiedze, co
do tego w jakim stanie znajduje sie ten budynek, w sytuacji gdy przeczy temu zaré6wno stanowisko pozwanej, jakie
prezentowata od poczatku postepowania (vide sprzeciw od wyroku zaocznego z dnia 23 marca 2015 r., gdzie wyraZznie
zostalo stwierdzone, ze ,,Ogledziny lokalu przed zawarciem umowy trwaly bardzo krétko — okolo 15 minut — do tego
w ich trakcie wszystkie okna i drzwi w lokalu byly otwarte, stad nie dalo sie odczué zadnego zapachu wlasciwego dla
rodzaju dzialalnosci wezesniej w nim prowadzonej — dotad znajdowat sie tam serwis pojazdow.”), a takze zeznania
Swiadkow: A. O. (,,ObejrzeliSmy lokal. Byl on otwarty. Wszystkie bramy wjazdowe byly otwarte. Pierwotnie nie bylo
nawet czué tego smrodu. Same ogledziny trwaly moze 15-20 minut.") i M. O. (,Raz ogladaliémy warsztat, kiedy
podjeliémy decyzje zeby wynajaé lokal i p6Zniej umoéwiliSmy sie z panem powodem zeby go obejrze¢ z wewnatrz.
Trwalo to moze 10-15 minut. Nie trwalo to dltugo. Kiedy go ogladaliSmy bylo ciepto, byly pootwierane drzwi garazowe,
byl przeciag”), a co wiecej — okolicznoéci tej w zaden sposdb nie zakwestionowal powdd i w konsekwencji przyjecie,
ze wypowiedzenie umowy ze skutkiem natychmiastowym z dnia 25 pazdziernika 2013 r. bylo nieskuteczne.

2. art. 231 k.p.c., poprzez jego niezastosowanie, pomimo istnienia przeslanek po temu, i nie uznanie za przyznane
przez pozwanego (chociaz pozwany tym okoliczno$ciom nie zaprzeczyl), ze ogledziny lokalu przed podpisaniem
umowy trwaly bardzo krotko, za$ okolicznosci, w jakich sie to odbywalo (wszystkie drzwi i okna otwarte na o$ciez)
skutecznie uniemozliwily dokonanie prawidlowych ustalen co do rzeczywistego stanu lokalu, tj. tego, Ze nie bedzie sie
on nadawal do prowadzenia tego rodzaju dzialalno$ci, jaka trudni sie pozwana, co w konsekwencji prowadziloby do
braku dostatecznej wiedzy pozwanej co do jakosci lokalu oraz do uznania skuteczno$ci wypowiedzenia umowy przez
pozwang pismem z dnia 25 pazdziernika 2013 r.;

3. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 662 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (...) poprzez dokonanie
blednej oceny materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie i w efekcie przyjecie, ze pozwana przyjela na siebie
ciezar doprowadzenia lokalu do uméwionego uzytku, gdy tymczasem z zeznan zaréwno jej jak i $wiadkow: A. i M.
O. wynika niezbicie, ze czynnoSci jakie na siebie przyjela pozwana mialy mieé¢ charakter jedynie drobnych nakladow
poczynionych w lokalu, gdyz wg zapewnien powoda wszelkie pozostalo$ci po warsztacie samochodowym mialy daé
sie usungé przy uzyciu prostych §rodkéw chemicznych; o Zadnej gruntownej przemianie lokalu nie bylo tam mowy,
czego potwierdzeniem jest, Ze pozwana przyznala, iz gdyby wiedziala, ze powod nie zna sposobu na doprowadzenie
lokalu do stanu umozliwiajacego uméwiony umowa uzytek, nigdy nie zawarlaby z nim tej umowy.

II. naruszenie przepisow prawa materialnego, tj.:

1. art. 65 § 2 wzw. z art. 664 § 11 2 k.c., poprzez jego niezastosowanie i w efekcie bledne przyjecie, ze w umowie najmu
z dnia 01 wrzeénia 2013 r. nie zostalo okreslone, dla jakich celéw pozwana najela pomieszczenie i w konsekwencji, ze
nie mozna stwierdzi¢, ze w ww. umowie zostal uméwiony uzytek rzeczy najetej (warsztatu samochodowego), o ktéorym
mowa w art. 664 k.c., pomimo, ze powdd przyznal, ze od poczatku bylo mu wiadomym, dla jakiego celu pozwana
wynajmuje warsztat, godzit sie na to, a do tego, ze te same okolicznosci wiadome byly pozwanej, stad pomimo braku
pisemnej wzmianki na ten temat w samej umowie (postanowienia umownego w formie pisemnej), strony wprowadzilty
taki zapis (wyrazily wole takiego rozumienia umowy), co tez kaze uznadé, ze przestanki do zastosowania art. 664 § 2



k.c. sie zaktualizowaly, a tym samym, ze wypowiedzenie umowy w trybie natychmiastowym z dnia 25 pazdziernika
2013 r. bylo skuteczne;

2. art. 664 § 3 k.c., poprzez jego zastosowanie w sytuacji, gdy — a o czym szerzej w pkt I. 1. powyzej — pozwana, w chwili
zawarcia umowy, o zadnych wadach najmowanego lokalu nie wiedziala i w efekcie bledne przyjecie, ze nie stuzylo jej
uprawnienie do wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym;

3. art. 86 § 1 w zw. z art. 88 § 1 k.c., poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy z zeznah pozwanej i $wiadkow
wynika, ze powdd wprowadzil ich podstepnie w blad co do stanu lokalu i mozliwosci jego uzytkowania na potrzeby
dzialalnoSci prowadzonej przez pozwang oraz niezakwalifikowanie pisma pozwanej z dnia 25 pazdziernika 2013 r.
jako o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkoéw prawnych o$wiadczenia woli zawarcia z powodem umowy najmu, w
konsekwencji przyjecie, ze po doreczeniu powodowi ww. o§wiadczenia, umowa dalej obowigzywala”.

Pozwana wniosla o:

»a. zmiane wyroku Sadu I instancji poprzez oddalenie powbddztwa w calo$ci, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji;

b. zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow postepowania wywolanego wniesieniem apelacji wedlug norm
prawem przepisanych” (k. 145-149).

*

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanej jest bezzasadna i w zwiazku z tym podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

W pierwszej kolejno$ci nalezy stwierdzi¢, ze nie jest zasadny wniosek apelacji o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania. Wprawdzie wniosek ten zostal zgltoszony jako
wniosek ewentualny, ale, jako dalej idacy, wymaga omédwienia w pierwszej kolejnosci.

Z przepisow art. 386 § 21 4 k.p.c. wynika, ze uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sagdowi
pierwszej instancji moze nastapié tylko w razie stwierdzenia niewaznosci postepowania, w razie nierozpoznania przez
sad pierwszej instancji istoty sprawy albo gdy wydanie wyroku wymaga przeprowadzenia postepowania dowodowego
w caloéci.

Dodatkowg podstawe prawng uchylenia wyroku stanowi przepis art. 505> § 1 k.p.c., majacy zastosowanie w
postepowaniu uproszczonym. Przepis ten stanowi, ze jezeli sad drugiej instancji stwierdzi, ze zachodzi naruszenie
prawa materialnego, a zgromadzone dowody nie dajg wystarczajacych podstaw do zmiany wyroku, uchyla zaskarzony
wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania.

W ocenie Sadu Okregowego w rozpoznawanej sprawie nie zachodzi zadna ze wskazanych wyzej podstaw uchylenia
orzeczenia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu. Postepowanie przed Sadem
pierwszej instancji nie jest dotkniete niewaznoscia. Sad ten rozpoznat istote sprawy, analizujac zasadno$é¢ zadania
pozwu z punktu widzenia okoliczno$ci faktycznych przytoczonych jako podstawa faktyczna powodztwa i rozpoznajac
zarzuty podniesione przez pozwanego. Wydanie wyroku przez Sad Okregowy nie wymaga rowniez przeprowadzenia
postepowania dowodowego w calosci, ani tez nawet uzupelniania, czy powtarzania postepowania dowodowego.

W sprawie nie zachodza réwniez okolicznoéci, o ktérych mowa w art. 505 § 1 k.p.c.

Nalezy takze zwroci¢ uwage, ze pozwana nie przytacza w apelacji zarzutow, ktorych uwzglednienie mogloby skutkowaé
uchyleniem zaskarzonego wyroku.



Nie sa uzasadnione zarzuty apelacji. Sad Rejonowy dokonal prawidtowych ustalen faktycznych w zakresie okolicznosci
istotnych dla rozstrzygniecia oraz prawidlowej oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego. Ponowne
przytaczanie tych ustalen oraz rozwazan w zakresie oceny dowodéw jest zbedne.

Wskazac jedynie nalezy, ze nie jest prawidlowe ustalenie Sadu pierwszej instancji, ze pismo pozwanej, nieopatrzone
data (k. 23), ktére pozwany, jak przyznaje, otrzymal w dniu 28 pazdziernika 2013 roku (k. 13), zawieralo os§wiadczenie
o wypowiedzeniu najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia. Z koficowej czesci pisma wynika jedynie, ze J. O.
zlozyta H. J. oferte zawarcia umowy, proponujac, ze zaplaci czynsz najmu i oplaty za dwa miesiace, zrezygnuje ze
swoich roszczen z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia i szkody majatkowej, a umowa najmu zostanie rozwigzana
przez obie strony. Ze zwrotu, ze ,umowe rozwigzemy w trybie art. 664 § 2 KC, wiec z pominieciem okresu
wypowiedzenia”, wynika jedynie propozycja zawarcia umowy rozwiazujacej umowe najmu ze skutkiem na chwile
zawarcia umowy rozwiazujacej. Na taka intencje pozwanej wskazuje chociazby uzycie w wypowiedzi czasu przysztego
i liczby mnogiej (,umowe rozwiazemy”), a odwolanie sie do oznaczenia przepisu art. 664 § 2 k.c. mialo wskazywac,
Ze rozwiazanie umowy najmu nastapi z chwila zawarcia umowy rozwiazujacej. Skoro pozwana w swojej wypowiedzi
odwolywala sie do przepisu art. 664 § 2 k.c., wskazuje to, ze tre$¢ tego przepisu byla jej znana. Pomimo znajomosci
tresci przepisu art. 664 § 2 k.c., pozwana nie wyrazila woli wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania terminu
wypowiedzenia, ale zlozyla wynajmujacemu propozycje rozwigzania umowy najmu w drodze porozumienia stron.
Pozwana zlozyla zatem powodowi oferte zawarcia umowy, ktorej treScia mialoby by¢ zobowiazanie sie przez nia do
zaplaty czynszu i oplat za dwa miesiace okresu najmu, zwolnienie wynajmujacego z dlugu z tytulu bezpodstawnego
wzbogacenia oraz z tytulu wyrzadzenia J. O. szkody, a takze rozwigzanie umowy najmu z chwilg zawarcia umowy
rozwigzujacej.

Z pisma H. J. z dnia 5 listopada 2013 roku wynika, ze nie przyjat on oferty zawarcia umowy zlozonej przez J. O. we
wskazanym wyzej pi$émie. H. J. potraktowal przy tym o$wiadczenie pozwanej jako o$wiadczenie o wypowiedzeniu
najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia, wskazujac, ze rozwigzanie umowy nastapi jednak z chwilg upltywu
terminu wypowiedzenia, to jest z dniem 31 stycznia 2014 roku. Stanowisko H. J. nie bylo jednak trafne, gdyz
pozostawalo w sprzecznoéci z treSciag o§wiadczenia J. O. wyrazonego w pi$mie doreczonym w dniu 28 pazdziernika
2013 roku. Jeszcze raz nalezy podkresli¢, ze pozwana nie zlozyla o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu bez
zachowania terminu wypowiedzenia, a jedynie oferte zawarcia umowy dotyczacej natychmiastowego rozwigzania
umowy najmu, polaczonej z uzgodnieniami co do wzajemnych rozliczen.

Skoro pozwana nie zlozyla w dniu 28 pazdziernika 2013 roku o§wiadczenia o wypowiedzeniu najmu bez zachowania
terminu wypowiedzenia, to nalezy uznaé, ze bezprzedmiotowe s3 rozwazania na temat zastosowania przepiséw
art. 664 § 2 i 3 k.c. Rozwazania w tym zakresie mialyby znaczenie jedynie wowczas, gdyby pozwana zlozyla takie
o$wiadczenie.

Gdyby hipotetycznie zalozy¢, ze w swoim pisSmie doreczonym powodowi w dniu 28 pazdziernika 2013 roku J. O.
zawarla o$wiadczenie o wypowiedzeniu najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia, to i tak okoliczno$¢ ta nie
mialaby znaczenia dla rozstrzygniecia rozpoznawanej sprawy.

Po pierwsze, J. O. i tak bylaby zobowigzana do zaplaty czynszu najmu za wrzesien i pazdziernik 2013 roku oraz oplat
za energie elektryczng za ten okres, gdyz o§wiadczenie o wypowiedzeniu najmu nie mialoby w zadnym wypadku mocy
wstecznej.

Po drugie, o§wiadczenie pozwanej o wypowiedzeniu najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia wywolaloby
skutek prawny co najwyzej z chwila uplywu przewidzianego w umowie najmu terminu wypowiedzenia, gdyz w
rozpoznawanej sprawie nie zachodzily podstawy faktyczne do zlozenia oSwiadczenia o wypowiedzeniu najmu bez
zachowania terminu wypowiedzenia, wskazane w treéci art. 664 § 2 k.c. We wskazanym zakresie ustalenia Sadu
pierwszej instancji sa prawidlowe.



Zarzuty apelacji przytoczone w punkcie I czeSci wstepnej apelacji pozostajg w prawnej sprzeczno$ci z zarzutami
przytoczonymi w punkcie II czeéci wstepnej apelacji. Pozwana zarzuca bowiem naruszenie wskazanych przepisow
prawa materialnego, a jednocze$nie kwestionuje ustalenia Sadu pierwszej instancji w zakresie okolicznoSci, ktore
stanowily podstawe faktyczna zastosowania (lub niezastosowania) wskazanych przepisow prawa materialnego.

Naruszenie prawa materialnego moze nastapi¢ badz przez jego bledna wykladnie, badz przez jego niewlasciwe
zastosowanie, nie za$ przez bledne ustalenia faktyczne1l. Zarzut naruszenia prawa materialnego ma racje bytu
woweczas, gdy sad dokonat prawidlowych ustalen faktycznych, a tylko nie zastosowal odpowiednich przepiso6w prawa
materialnego, niewlasciwie je zastosowal lub tez dokonal blednej ich wykladni. W takich wypadkach naruszenie prawa
materialnego ma charakter pierwotny i moze stanowié¢ podstawe zarzutu apelacyjnego.

Jezeli natomiast sad pierwszej instancji dokona nieprawidlowych ustalen faktycznych i stosownie do tych ustalen
zastosuje lub nie okreSlone przepisy prawa materialnego, to naruszenie prawa materialnego ma charakter wtoérny,
gdyz jest pochodng nieprawidlowych ustalen faktycznych. W takim przypadku nie nastepuje naruszenie prawa
materialnego w znaczeniu Scistlym, a podnoszenie wowczas takiego zarzutu jest bezprzedmiotowe. W przedmiotowej
sprawie Sad Rejonowy w zasadzie prawidlowo ustalil okoliczno$ci faktyczne.

Nie sa uzasadnione zarzuty apelacji dotyczace ustalen faktycznych. Sad Rejonowy dokonal prawidlowej oceny
zebranego w sprawie materialu dowodowego.

Sad Rejonowy prawidtowo ustalil, ze w treéci pisemnej umowy strony nie okreslily rodzaju dzialalno$ci gospodarczej,
jaka miala prowadzi¢ J. O. w wynajmowanym lokalu. Umowa pisemna nie zawiera w tym zakresie jakichkolwiek
postanowien. Sad Rejonowy prawidlowo ustalil rowniez, ze H. J. wiedzial jakiego rodzaju dzialalno$¢ gospodarcza
zamierza prowadzi¢ w wynajmowanym lokalu J. O.. Skoro w pisemnej umowie wskazano, ze ,najemca bedzie
wykorzystywal przedmiot umowy do celéow dzialalnoéci gospodarczej”, to nalezy przyjac, ze jeszcze przed zawarciem
umowy najmu H. J. wiedzial, jakiego rodzaju dzialalno$§¢ ma by¢ prowadzona w wynajmowanym lokalu. Skoro
zatem H. J. podpisal umowe najmu, to tym samym nalezy uznac, ze wyrazil zgode na prowadzenie przez pozwana
zamierzonej przez nia dzialalnoéci.

Pisemna umowa najmu okre$la, ze przedmiotem najmu jest ,budynek warsztatu samochodowego w czesci parterowe;j”
i nie zawiera jakichkolwiek postanowien, z ktérych wynikaloby, ze lokal ten — wedlug stanu w chwili zawarcia
umowy — nadaje sie do prowadzenia dzialalnoSci handlowej odzieza. Pisemna umowa najmu nie zawiera rowniez
postanowien, z ktérych wynikaloby, ze wynajmujacy ma wykona¢ jakichkolwiek prace celem przystosowania lokalu
do prowadzenia dzialalno$ci handlowej odzieza. Pozwana nawet nie twierdzila, aby powod byl poinformowany
o szczegblach zamierzonej dziatalno$ci, w szczegblnoSci o zakresie i sposobie jej prowadzenia, jak rowniez, aby
mial jakiekolwiek do$wiadczenie w prowadzeniu takiej dzialalno$ci. Trudno zatem nawet przypuszczaé, ze kwestie
zwigzane z przystosowaniem lokalu do prowadzenia takiej dzialalno$ci przez wynajmujacego strony uzgodnily ustnie.

Z powyzszych ustaleni wynika jednoznacznie, ze wszelkie prace zwiazane z przystosowaniem wynajmowanego lokalu
do prowadzenia dzialalnoSci handlowej odzieza miala wykona¢ pozwana.

Sad Rejonowy prawidlowo ustalil, ze w chwili zawarcia umowy najmu pozwanej znany byl stan techniczny tego
lokalu. Sad Rejonowy prawidlowo opisal ten stan. Nalezy przy tym podkredli¢, ze podstawe ustalen w tym zakresie
stanowia zeznania samej pozwanej i $wiadka M. O., opisujace stan lokalu w chwili ogledzin. Nie ma przy tym zadnego
znaczenia okolicznoé¢, ze w chwili ogledzin dzien byl pogodny, a lokal otwarty. Jezeli w lokalu tym przez wiele lat byt
prowadzony warsztat samochodowy, za$ w chwili ogledzin lokalu znajdowaly sie w nim jeszcze elementy samochodéw,
a podlogi, kanaly samochodowe, $ciany, a nawet lampy byly pobrudzone (pozalewane) olejami samochodowymi i
smarami, to faktem powszechnie znanym, a przez to nie wymagajacym dowodu, jest to, ze zar6wno Sciany i posadzka



pomieszczenia, jak i pozostaloSci olejow i smaréw musialy wydziela¢ charakterystyczny zapach. Jezeli nawet nie
byl on odczuwalny w chwili ogledzin z uwagi na przewiew, to dla przecietnie doSwiadczonego Zzyciowo czlowieka
jest oczywiste, ze zamkniecie pomieszczenia, w ktérym znajduja sie rzeczy lub substancje emitujace zapachy, a wiec
ograniczenie lub wylgczenie wymiany powietrza pomiedzy pomieszczeniem a jego otoczeniem, powoduje koncentracje
tych zapachow w pomieszczeniu. Powszechno$¢ wiedzy o takim fakcie wynika z codziennego do§wiadczenia kazdego
czlowieka, jakim jest na przyklad korzystanie z pomieszczenia, w ktdérym przygotowuje sie positki.

Od pozwanej, ktora zamierzala prowadzi¢ w tym pomieszczeniu dzialalnoé¢ gospodarcza, wymagany jest przy tym
wyzszy stopien staranno$ci w prowadzeniu wlasnych spraw, niz od przecietnie do§wiadczonej zyciowo osoby. Zgodnie
bowiem z przepisem art. 355 § 2 k.c., nalezyta staranno$¢ dluznika w zakresie prowadzonej przez niego dzialalnosSci
gospodarczej okresla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dzialalno$ci.

Zawierajac umowe najmu lokalu, ktéry w chwili zawarcia tej umowy nie nadawal sie do prowadzenia dzialalno$ci
gospodarczej w zamierzonej dziedzinie, pozwana powinna zdawaé sobie sprawe z zakresu dzialan i $rodkow, jakie
nalezy podja¢, aby przystosowac lokal do mozliwosci prowadzenia tej dzialalno$ci. Przy ocenie tego zakresu nie ma
znaczenia ani wiek pozwanej, ani tez niewielkie do§wiadczenie w prowadzeniu dzialalno$ci gospodarczej, na ktore
powolywala sie w piémie skierowanym do powoda. Miara staranno$ci, ktérej wymaga sie od dluznika, zgodnie z
art. 355 § 2 k.c., ma charakter obiektywny, odwolujacy sie do pewnego uniwersalnego wzorca, a nie subiektywny,
odwolujacy sie do indywidualnych wlaéciwosci konkretnego dtuznika.

W zwiagzku z tym, ze w chwili zawarcia umowy najmu pozwanej znany byl stan techniczny wynajmowanego lokalu,
ktoéry uniemozliwial prowadzenie w nim dziatalnoéci handlowej odziezg, nalezy uznac, ze pozwanej nie przystugiwalo
uprawnienie do niezwlocznego wypowiedzenia umowy najmu, o ktérym mowa w art. 664 § 2 k.p.c.

Zebrany material dowodowy nie daje rowniez podstaw do ustalenia, ze w chwili zawarcia umowy powod przyjat

na siebie odpowiedzialno$§¢é gwarancyjna za skutki zastosowania przez pozwang czynnosci porzadkowych i srodkéw
czyszczacych, zmierzajacych do dostosowania lokalu do dzialalnoéci handlowej odzieza. Ciezar dowodu, ze strony
zawarly taka wlasnie umowe, spoczywal na pozwanej. Dokument stwierdzajacy tre§¢ umowy najmu nie zawiera w
tym zakresie zadnych postanowien, a zupelnie nielogiczne byloby zachowanie obu stron umowy najmu, gdyby tego
rodzaju doniosle postanowienie uzgodnily ustnie. Nawet gdyby H. J. udzielal pozwanej porad co do tego, jakimi
Srodkami usunaé zanieczyszczenia wynajmowanego pomieszczenia, to i tak prawidlowa ocena srodkéw, jakie nalezato
zastosowac w tym celu, nalezala do pozwane;j.

Nie jest uzasadniony zarzut naruszenia przepisow art. 86 § 1 k.c. i art. 88 k.c. Ustalony przez Sad Rejonowy stan
faktyczny nie uzasadnial zastosowania przepisow wskazanych w treéci zarzutu apelacyjnego.

Zarzut podniesiony przez pozwana sprowadza sie w istocie do twierdzen, ze w oparciu o zebrany w sprawie material
dowodowy Sad Rejonowy:

a) nie dokonatl ustalen faktycznych wskazywanych w treéci tego zarzutu, a mianowicie, ze pozwana i $wiadkowie
zostali podstepnie wprowadzeni w blad co do stanu lokalu i mozliwoéci jego uzytkowania na potrzeby dzialalno$ci
gospodarczej prowadzonej przez pozwana, oraz

b) nie przyjal (,nie zakwalifikowal”), ze pismo pozwanej z dnia 15 pazdziernika 2013 roku zawiera oswiadczenie woli
pozwanej o uchyleniu sie od skutkow prawnych o$wiadczenia woli zawarcia przez pozwang z powodem umowy najmu.

Pozwana kwestionuje zatem ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji, a wiec zarzut naruszenia przepisow art. 86
§ 1k.c.iart. 88 § 1 k.c. jest calkowicie bezprzedmiotowy.

Nie jest uzasadniony zarzut pozwanej w zakresie, w jakim odnosi sie do ustalen faktycznych. Treé¢ pisma J. O.
doreczonego H. J. w dniu 28 pazdziernika 2013 roku nie zawiera w og6le o§wiadczenia woli J. O., zktorego wynikaloby,



ze uchyla sie ona od swojego o§wiadczenia woli z dnia 1 wrze$nia 2013 roku, ktére zlozyla zawierajac umowe najmu.
Sam fakt, ze pismo zawiera stwierdzenie, iz ,ustawodawca w art. 84 i 86 kodeksu cywilnego wprowadzil mozliwo$é¢
uchylenia sie do skutkéw czynnoSci prawnej ztozonej pod wplywem bledu oraz podstepu”, a takze twierdzenie, ze
powdd wprowadzil pozwana w blad, gdyz ,,dysponowal (...) wiedza, ze lokal nie spelnia jej oczekiwan”, nie oznacza
jeszcze, ze pozwana zlozyta o§wiadczenie woli o uchyleniu sie od skutkoéw prawnych o§wiadczenia woli, czy to w sposéb
wyrazny, czy tez nawet dorozumiany.

W koncowej czeci pisma J. O. zawarla oferte zawarcia umowy, ktorej tre$cia mialoby byé zobowiazanie sie przez nia
do zaplaty czynszu i oplat za dwa miesiace okresu najmu, zwolnienie wynajmujacego z dugu z tytulu bezpodstawnego
wzbogacenia oraz z tytulu wyrzadzenia J. O. szkody, a takze rozwiazanie umowy najmu z chwilg zawarcia umowy (k.

23).

Powyzsza propozycja w oczywisty spos6b przeczy temu, ze we wskazanym pi$mie zawarte byto o§wiadczenie woli J.
O. o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli zloZzonego przy zawarciu umowy najmu.

Wskaza¢ réwniez nalezy, ze w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji pozwana nigdy nie powolywala sie
na okoliczno$¢, iz kiedykolwiek skladala powodowi o§wiadczenie woli o uchyleniu sie od skutkéw wezesniejszego
o$wiadczenia woli, jako zlozonego pod wplywem bledu, czy tez bledu wywolanego podstepnie.

*

Na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Sad Okregowy oddalil wniosek J. O. o zasgdzenie od H. J.
zwrotu kosztow postepowania odwolawczego.

W zwiagzku z tym, ze apelacja pozwanej zostala oddalona w caloSci, pozwana jest strona przegrywajgca sprawe w catosci
w postepowaniu odwolawczym. Nie moze zatem uzyska¢ od powoda zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego.

Z kolei powo6d nie poniost w postepowaniu odwolawezym zadnych kosztow, ktore z urzedu podlegalyby zasadzeniu
na jego rzecz.

*

Na podstawie art. 113 ust. 1 (a contrario) ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych
Sad Okregowy przejal na rachunek Skarbu Panstwa nieuiszczona oplate od apelacji w kwocie 250 zl.

W zwigzku z tym, Ze pozwana byla zwolniona od oplaty od apelacji, a apelacja zostala oddalona w caloéci, brak jest
podmiotu, na ktéry moglby zostaé wlozony obowigzek uiszczenia tej oplaty na rzecz Skarbu Panstwa.

*

Z tych wszystkich wzgledéw i na podstawie powolanych wyzej przepisow Sad Okregowy orzekl jak w sentencji wyroku.

1 Por.: postanowienie SN z dnia 28 maja 1999 roku, I CKN 276/99, Prokuratura i Prawo 1999, nr 11-12, poz. 34; wyrok
SN z dnia 19 stycznia 1998 roku, I CKN 424/97, OSN C 1998, z. 9, poz. 36; uzasadnienie postanowienia z dnia 28
marca 2003 roku, IV CKN 1961/00, Lex nr 80241.



