Sygn. akt I ACa 346/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 maja 2013 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Andrzej Struzik
Sedziowie: SSA Jerzy Bess
SSA Piotr Rusin (spr.)
Protokolant: st.sekr.sagdowy Barbara Piaszczyk

po rozpoznaniu w dniu 14 maja 2013 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powddztwa G. O.

przeciwko J. S. (1)iB. S. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego J. S. (1) od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 1 marca 2012 r. sygn. akt I
Co01/09

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze nadaje mu brzmienie:

»I. utrzymuje w mocy nakaz zaplaty w postepowaniu nakazowym wydany przez Sqd Okregowy
w Krakowie w dniu 22 kwietnia 2009r. sygn. akt INc 111/09 w czesci ponad kwote 18.331,19z1
( osiemnascie tysiecy trzysta trzydziesci jeden zlotych i dziewietnascie groszy) co do kwoty
107.983,66z1 (sto siedem tysiecy dziewieéset osiemdziesiqt trzy zlote i szesédziesiqt szesé zlotych);

II. w pozostalej czesci wymieniony w punkcie I nakaz zaplaty uchyla i co do kwoty 29.500z1
( dwadziescia dziewieé tysiecy pieéset zlotych) wraz z odsetkami powoédztwo oddala, zas co
do kwoty 2.774z1 ( dwa tysiqgce siedemset siedemdziesiqt cztery zlotych) wraz z odsetkami
postepowanie umarza;

III. zasqgdza od pozwanych J. S. (1) i B. S. (1) kwote 3.617z1 ( trzy tysigce szes$éset siedemnascie
zlotych) tytutem kosztow procesu.”

2. zasqdza od powoda na rzecz pozwanego J. S. (1) kwote 1.000zl ( jeden tysiqc zlotych) tytulem
kosztéow postepowania apelacyjnego;



3. nakazuje pobraé od powoda na rzecz Skarbu Panstwa-Sqdu Okregowego w Krakowie kwote
614zl ( szeséset czternascie zlotych) tytulem czesci oplaty sqdowej od apelacji, od ktérej pozwany
J. S. (1) zostal zwolniony.
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UZASADNIENIE

Powod G. O. wnibst o wydanie przeciwko pozwanym J. S. (2) i B. S. (2) nakazu zaplaty w postepowaniu nakazowym
opiewajacego na solidarng zaplate na jego rzecz kwoty 158.588,85 zl. wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 27
marca 2009 r. oraz kosztami procesu wedlug norm przepisanych , twierdzac ze jest w posiadaniu weksla wlasnego na
dochodzong pozwem kwote , ktéry mimo wezwania do dobrowolnej zaplaty nie zostal przez pozwanych wykupiony.

Nakazem zaplaty w postepowaniu nakazowym z dnia 22 kwietnia 2009 r. sygn.akt I Nc 111/09 Sad Okregowy w
Krakowie orzekl zgodnie z zadaniem pozwu , zasadzajac tytulem zwrotu kosztéw procesu kwote 1.983 zl.

Pozwani zaskarzyli powyzszy nakaz zarzutami w czeSci zasadzajacej powyzej kwoty 18.331,19 zl., do ktoérej uznali
roszczenie powoda , i oddalenie powbdztwa w tym zakresie , a takze o zasadzenie od powoda na ich rzecz kosztow
procesu.

Podniesli, ze weksel zostal wypeliony niezgodnie z deklaracja wekslowg, ktéra okreSlala ze wystawiony przez
pozwanych weksel niezupelny mial stuzyé zabezpieczeniu wierzytelnoSci powoda z tytulu czynszu najmu lokalu
uzytkowego w K. przy ul. (...) . W lokalu tym pozwany J. S. (1) prowadzil dzialalnoé¢ gospodarcza , mianowicie
restauracje i pub i w tym celu zajal na podstawie umowy najmu zawartej z powodem jako wynajmujacym w dniu 30
maja 2007 r. Czynsz ten zostal ustalony na kwote 80 zk. miesiecznie za 1 m.kw. i w protokole przekazania stwierdzono
iz instalacje klimatyzacji i wentylacji zostaly rozprowadzone , a w chwili rozpoczecia przez pozwanego dzialalnoéci
w lutym 2008 r. nie dzialaly i zostaly uruchomione dopiero w dniu 10 czerwca 2008 r., ale w tym dniu powod
zamkngl objete najmem pomieszczenie wentylatorni, uniemozliwiajac dostep do niego pozwanemu , a przeznaczyl
je na potrzeby prowadzonej przez siebie dzialalno$ci gospodarczej w tym samym budynku , a mianowicie wynajmu
apartamentéw. Mimo uruchomienia tych instalacji dzialaly one wadliwie , co mialo ujemny wplyw na frekwencje
w lokalach gastronomicznych prowadzonych przez pozwanego i tym samych na wysoko$¢ osigganych przez niego
dochodow, wobec czego z uwagi na wady fizyczne przedmiotu pozwany zadal obnizenia czynszu najmu na podstawie
art.664 k.c. od czerwca 2008 r. do kwoty 70 zl. miesiecznie za 1 m.kw. na parterze i 60 zl. w piwnicy. Niezaleznie
od tego zadal usuniecie wad w zakresie nieprawidlowego dzialania instalacji wentylacyjnej i klimatyzacyjnej por
rygorem wypowiedzenia umowy najmu. Skoro wezwanie to nie poskutkowalo pozwany wypowiedzial umowe najmu
za skutkiem na dzien 16 marca 2008 r. Po wypowiedzeniu umowy powod wezwal firme zajmujaca sie serwisem
klimatyzacji i wentylacji, ktéra zamontowala brakujace urzadzenia i sporzadzila protokoét stwierdzajacy prawidlowosé
funkcjonowania systemow.

Ponadto pozwani zarzucili, ze posiadaja wierzytelno$¢ z tytulu zaplaty za $niadania dla go$ci hotelowych powoda w
kwocie 2.774 zl. udokumentowang fakturami zaakceptowanymi przez powoda , ktéra przedstawili do potracenia z
dochodzonego pozwem roszczenia.

Odnoszac sie do zarzutéw pozwanych powod cofnal powddztwo w zakresie kwoty 2.774 zh.z tytulu wierzytelnoSci za
wyzywienie gosci z apartamentéw pozostajacych w dyspozycji powoda , na co pozwani wyrazili zgode , natomiast
nie uznal pozostalych argumentéw przedstawionych w zarzutach . Zdaniem powoda instalacja wentylacyjna i
klimatyzacyjna byly sprawne, a przyczyna ich nieprawidlowego funkcjonowania przez pewien czas bylo niewlasciwe
obchodzenie sie przez osoby reprezentujace pozwanego z urzadzeniami do obstugi tych instalacji i to bylo przyczyna
ograniczenia dostepu do wentylatorni, ale pozbawienia pozwanego mozliwoéci dostepu do tego pomieszczenia.
Pozwany lub osoby przez niego zatrudnione mogly sie tam dostawaé, ale w towarzystwie pracownika recepcji
zatrudnionego przez powoda , co mialo gwarantowaé wlasciwe korzystanie z wentylatorni. Dlatego tez nie bylo



podstaw do obnizenia wysokoS$ci czynszu najmu na podstawie art. 664 k.c., do czego zreszta skutecznie nie doszlo,
gdyz nie moglo to nastgpi¢ w drodze jednostronnego o§wiadczenia woli ktorejkolwiek ze stron stosunku najmu ( w
tym wypadku najemcy), ale w drodze umowy kontrahentéw albo na mocy orzeczenia sagdowego.

Wysoko$¢ czynszu najmu zostala w umowie oznaczona na kwote 80 zk na 1 m.kw. w pierwszym okresie obowigzywania
umowy, po roku mial wzrosnaé do 100 zl., a p6Zniej o 4 % co roku.

Brak tez jest zdaniem powoda podstaw do rozliczenia kaucji w wysokosci 29.500 zl. wplaconej przez pozwanych
przy zawarciu umowy, gdyz miala ona sluzy¢ nie tylko zabezpieczeniu wierzytelnosci z tytulu czynszu najmu
i innych platnoéci zwigzanych z korzystaniem z lokalu przez najemce , ale rowniez ewentualnemu roszczeniu
odszkodowawczemu wynajmujacego przeciwko najemcy w razie zwrécenia przedmiotu najmu w pogorszonym ,
nieuzasadnionym normalnym korzystaniem z lokalu stanie.

Pozwany zwrdcil natomiast pomieszczenia bedace przedmiotem najmu znacznie uszkodzone, ktérych koszt naprawy
wedtug kosztorysu sporzadzonego przez bieglego J. R. jest znacznie wyzszy od wplaconej kaucji, bo przekracza kwote
83.000 zl.

Wyrokiem z dnia 1 marca 2012 r. sygn.akt IC 901/09 Sad Okregowy w Krakowie utrzymat w mocy wymieniony wyzej
nakaz zaplaty ponad kwote 18.331,19 zl oraz zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 3.617 zl. tytulem
zwrotu dalszych kosztow procesu.

W uzasadnieniu wyroku Sgd Okregowy uznal za niesporne , ze w dniu 30 maja 2007 r. doszlo do zawarcia umowy
najmu miedzy stronami ,na podstawie ktéry powdd jako wynajmujacy oddal pozwanemu w najem pomieszczenia
nr.(...) w budynku przy ul. (...) w K. celem prowadzenia dzialalnosci gospodarczej w branzy gastronomicznej.
Najemca mial dokona¢ na wlasny koszt adaptacji i zagospodarowania lokalu dla potrzeb prowadzonej przez siebie
dzialalno$ci wedtug wskazéwek wynajmujacego. Czynsz najmu ustalony zostal na kwote 80 zl. za 1 m.kw. i mial
wzrasta¢ co roku o 4%, po roku mial wynosi¢ 100 zl. za 1m.kw. Koszty i Swiadczenia zwigzane z korzystaniem z
lokalu mial ponosi¢ najemca , w tym koszty dostarczania energii, gazu na podstawie umoéw zawartych przez siebie
bezposrednio z dostawcami tych mediéow, natomiast koszty klimatyzacji i wentylacji zajmowanych pomieszczen
rozliczaé z wynajmujacym. W dniu 14 lipca 2007 r. zostal sporzadzony aneks do umowy najmu , w ktorym
najemca zobowigzal sie raz na rok na swdj koszt do zlecania wyspecjalizowanej firmie kontroli czyszczenia instalacji
wentylacyjnej. Na zabezpieczenie roszczen wynajmujacego najemca i jego zona-pozwana B. S. (1) wystawili weksel
niezupelny, ktéry wynajmujacy mial prawo wypelnié¢ w wypadkach i w sposob okreslony w deklaracji wekslowe;j.

Gdy najemca obejmowal przedmiotowe pomieszczenia system klimatyzacji i wentylacji byl zamontowany i
zaprojektowany z zalozeniem funkcjonowania restauracji i pubu , a klimatyzacja byla zawsze sprawna i gotowa
od momentu uruchomienia przez wyspecjalizowana firme . Problemy zwigzane z funkcjonowaniem tych systeméow
zwigzane byly z nienalezytym obchodzenia sie z tymi urzadzeniami przez najemce , wobec czego powdd w czerwcu
2008 r. zamknal pomieszczenie wentylatorni, ktére byto tez przedmiotem najmu , w zamian za co udostepnil najemcy
pomieszczenia podszybia windowego. Nie bylo zatem zadnych podstaw do obnizenia wysoko$ci czynszu najmu i
czynsz ten nie zostal obnizony obustronng wola kontrahentéw. Pozwani przestali placi¢ czynsz , popadli w zaleglo$ci,
wezwania powoda o zaplate nie odnosity skutku , a pismem z dnia 19 sierpnia 2008 r. pozwany J. S. (1) uznat zaleglos¢.
Kolejnymi pismami powdd zwracal pozwanemu uwage na niewla$ciwe obchodzenie sie z systemem wentylacji i
klimatyzacji wzywal go do zaprzestania tych dziatan , natomiast pozwani zwracali uwage na ktopoty z dzialaniem tych
instalacji i domagali sie stosownego obnizenia wysoko$ci czynszu z uwagi na wady istotne przedmiotu najmu z punktu
widzenia najemcy prowadzacego tam dzialalno$é gospodarcza polegajaca na $wiadczeniu ustlug gastronomicznych.
Pismem z dnia 11 lutego 2009 r. pelnomocnik J. S. (1) w zwigzku z nieusunieciem wad wypowiedzial umowe najmu
ze skutkiem na dziefi 16 marca 2009 r. Takze powdd pismem z dnia 13 lutego zagrozil pozwanemu wypowiedzeniem
umowy najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia , gdyz zalegloéci czynszowe przekraczaly dwukrotnoéc
miesiecznego czynszu i zakreslit mu dodatkowy miesieczny termin do uregulowania zaleglo$ci, a w dniu 20 lutego
2009 r. pelnomocnik powoda poinformowal pozwanego , Zze na mocy art.670 k.c. korzysta z przystugujacego mu prawa



zastawu na rzeczach ruchomych nalezacych do najemcy wniesionych do pomieszczen bedacych przedmiotem najmu.
W dniu 16 lutego 2009 r. w wyniku kontroli przedserwisowej przeprowadzonej za zlecenie pozwanej B. S. (1) zalecono
czyszczenie instalacji wentylacyjnej i chlodniczej, poprawe izolacjj, sprawdzenie automatyki oraz kontrole ci$nien
w agregacie chlodniczym i calo$é tych kosztow oszacowano na kwote 1.068,72 zk. brutto. W dniu 5 marca 2009 r.
firma (...) dokonala przegladu serwisowego instalacji wentylacyjnej wraz z wymiang filtréw kieszeniowych klasy(...)i
stwierdzila , ze dzialaja one prawidlowo.

W dniu 17 marca 2009 r. pozwany zwrocit powodowi lokal bedgcy przedmiotem najmu na podstawie protokolow
zdawczo-odbiorczych , w ktérych stwierdzono miedzy innymi §lady po zdemontowanych urzadzeniach w postaci dziur
w podltodze , czy §ladow po zdemontowanych gniazdkach.

Poczyniwszy powyzsze ustalenia Sad Okregowy utrzymat w mocy nakaz zaplaty w zakresie przekraczajacym kwote
18.331,19 zlL, uznajac ze w pozostalej czesci orzeczenie to uprawomocnilo sie i znal ze zarzuty pozwanych co do
prawidlowosci dzialania instalacji klimatyzacyjnej i wentylacyjnej nie byly zasadne , przeprowadzone kontrole tych
instalacji nie wykazaly zadnych uchybien , w zwigzku z czym brak bylo podstaw do obnizenia wysokoSci czynszu
najmu na podstawie art. 664 & 1 k.c. Weksel niezupelny wystawiony przez pozwanych wypeliony zostal przez powoda
prawidlowo , wobec czego powodztwo zastuguje w caloSci na uwzglednienie.

Sad nie znalazl podstaw do zaliczenia kaucji w wysoko$ci jednomiesiecznego czynszu najmu w kwocie 29.500 zl. na
poczet nalezno$ci powoda, gdyz po pierwsze pozwani nie zglosili zarzutu potracenia tego roszczenia z dochodzonej
pozwem wierzytelnoéci , a po drugie kaucja przeznaczona na zalegloSci zwigzane z platno$ciami najemcy lub na
ewentualne zaspokojenie roszczen o naprawie szkéd wyrzadzonych w najmowanym lokalu miata zosta¢ rozliczona
w dniu rozwigzania lub wygasniecia umowy. Skoro zaleglosci czynszowe byly to powdd mégl zaliczy¢ kaucje na ich
cze$ciowe pokrycie.

Jako podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu Sad Okregowy powolal art. 98 k.p.c. oraz & 6 pkt. 6 pkt.6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu ( Dz.U.Nr. 163, poz. 1349 ze zm.).

W apelacji, opartej na zarzutach sprzecznoéci istotnych ustalenn Sadu z trescig zebranego w sprawie materialu , a
mianowicie z & pkt. 2 umowy najmu i naruszenia tego postanowienia umownego pozwany J. S. (2) wnosi o zmiane
zaskarzonego wyroku przez obnizenie zasadzonego roszczenia glownego do kwoty 107.983,66 zt oraz wzajemne
zniesienie kosztow procesu.

Powdd wniost o oddalenie apelacji w czeSci dotyczacej rozliczenia kaucji i o zasadzenie kosztow postepowania
apelacyjnego.

Rozpoznajac apelacje, Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Zarzutom apelujacego nie mozna odmoéwié stusznosei.

W trakcie rozpoznawania zarzutéw od nakazu zaplaty powod cofnal powodztwo w czesci dotyczacej zasadzenia kwoty
2.774 z}., na co pozwani wyrazili zgode wnoszac o zasadzenie kosztéw zwigzanych z ta cze$cia powoddztwa , co musialo
skutkowac uchyleniem nakazu zaplaty w zakresie zasadzajacym te kwote i umorzeniem w tym zakresie postepowania
na podstawie art. 496 w zwigzku z art. 355 & 1 k.p.c. Okoliczno$¢ ta nie zostala zakwestionowana przez powoda
w postepowaniu apelacyjnym ; wobec czego Sad Apelacyjny w tym zakresie dokonal korekty zmiany zaskarzonego
rozstrzygniecia.

Nie mozna sie zgodzié takze z niezaliczeniem na poczet dochodzonych naleznoSci kaucji w kwocie 29.500 zl. wplaconej
przez pozwanego w chwili zawierania Umowy najmu .Zostala ona przeznaczona zgodnie z & pkt. 2 umowy najmu
zar6wno na poczet zalegloéci czynszowych i innych platnosSci obcigzajacych najemce , jak rowniez na naprawienie



ewentualnych szkéd wyrzadzonych w najmowanym lokalu przez najemce lub osoby trzecie. Odnoszac sie do tej
czeSci zarzutow od nakazu zaplaty Sad I instancji powiada , ze skoro zalegloSci w platnosci czynszu najmu byly
i stosunek najmu zostal rozwigzany to wynajmujacy byl uprawniony do zatrzymania kaucji. Takie uprawnienie
wynajmujacemu rzeczywiécie w §wietle umowy przystuguje, ale nie mozna tracié¢ z pola widzenia , ze skoro tak to w tym
zakresie roszczenie o zaspokojenia zalegloSci czynszowych zostalo zaspokojone i zasadzenie tej kwoty sprawiloby, ze
moglaby ona by¢ egzekwowana mimo zaspokojenia w tej czeSci wierzytelnos$ci , co stanowiloby przysporzenie korzysci
majatkowej bez podstawy prawnej. Powdd co prawda podnosil, ze przysluguje mu roszczenie o naprawienie szkody
wyrzadzonej przez najemce w wynajmowanym lokalu o wysokoSci znacznie przewyzszajacej kwote kaucji, bo ponad
83.000 zl., ale wysokoSci tej szkody wbrew wymogowi z art. 6 k.c. nie wykazal. Dowodem na ustalenie wysoko$ci
tej szkody nie moga by¢ ani zeznania $wiadkow, w tym $wiadka J. R. bedacego co prawda bieglym sadowym , ale
wypowiadajacym sie w sprawie tylko jako $§wiadek, ani tez sporzadzona przez niego ekspertyza na zamo6wienie powoda
poza procesem. W sytuacji kiedy pozwani okoliczno$ci wysoko$ci , a nawet wyrzagdzenia szkody nie przyznali ustalenie
tej okolicznoéci wymagalo wiadomosci specjalnych , a zatem zgodnie z art. 278 & 1 k.p.c. dowodu z opinii bieglego.
Whiosku o przeprowadzenie takiego dowodu powod zastepowany od samego poczatku procesu przez fachowego
pelnomocnika nie postawil, a wnioskowana na te okoliczno$é ekspertyza mogla by byé¢ potraktowana tylko jako
dokument prywaty w rozumieniu art. 245 k.p.c., a nie opinia biegltego o ktorej mowa w art. 278-291 k.p.c. W tej
sytuacji pozwani w §wietle art. 10 ustawy z dnia 28 kwietnia 1936 r. - Prawo wekslowe ( Dz.U.Nr.37, poz. 282 ) mogli
powolywa¢ sie na wypelnienie weksla co do kwoty 29.500 zl., niezgodnie z porozumieniem ( deklaracja wekslowg), co
uzasadnia uchylenie nakazu zaplaty i oddalenie powddztwa w tej czeéci w oparciu o art. 496 k.p.c. Rozstrzygniecie o
kosztach za I instancje jest w takiej sytuacji konsekwencja czeSciowego tylko uwzglednienia powo6dztwa.

Z przytoczonych wyzej wzgleddw Sad Apelacyjny orzekl jak w punkcie 1 sentencji na mocy art. 386 & 1 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego miedzy stronami, na ktore sklada sie czeSciowa oplata sadowa od apelacji w
kwocie 1.000 zt. orzeczono na podstawie art. 98 w zwiazku z art. 391 & 1 k.p.c.

W pozostalej czesci oplata sadowa od apelacji obcigzono powoda stosownie do art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca
2005 1. ( Dz.U. z 2010 r. NT.90, p0z.594 ze zm. -jednolity tekst) w zwiagzku z art. 98 i art. 391 & 1 k.p.c.



