Sygnatura akt VIII Ga 309/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 listopada 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Piotr Salamaj

Sedziowie: SO Anna Budzynska (spr.)

SR del. Kornelia Zminkowska

Protokolant: sekr. sadowy Monika Ziebakowska

po rozpoznaniu w dniu 8 listopada 2013 roku w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. K. (1)

przeciwko (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoS$cia spotce komandytowej z siedzibg w S.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 29 maja 2013
roku, sygnatura akt X GC 1029/12

I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.200 zl (jednego tysiaca dwustu zlotych) tytulem kosztow w
postepowaniu apelacyjnym.

SSO Anna Budzyniska SSO Piotr Salamaj SSR del. Kornelia Zminkowska

Sygn. akt VIII Ga 309/13

UZASADNIENIE

W dniu 29 czerwca 2012 roku powod M. K. (1) zlozyl pozew przeciwko (...) Spblka z ograniczona odpowiedzialnoScig
Spolce komandytowej z siedziba w S. o zaplate kwoty 47.970,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwot:
7.995,00 zt od dnia 11 grudnia 2011 roku do dnia zaplaty, 7.995,00 zt od dnia 27 kwietnia 2012 roku do dnia zaplaty,
7.995,00 z} od dnia 27 kwietnia 2012 roku do dnia zaplaty, 7.995,00 zl od dnia 27 kwietnia 2012 roku do dnia zaplaty,
7.995,00 z} od dnia 27 kwietnia 2012 roku do dnia zaplaty, 7.995,00 z} od dnia 11 maja 2012 roku do dnia zaplaty.
Whibst rowniez o zasgdzenie kosztow procesu. W uzasadnieniu pozwu wskazano, iz strony laczyla umowa najmu
lokalu uzytkowego polozonego w S. przy ulicy (...). Umowa zawarta zostala na czas okreslony do dnia 30 czerwca 2016
roku. Strony ustalily miesieczny czynsz w wysokoSci 7.995,00 zl. Powdd podniésl, iz w grudniu 2011 roku pozwana
zaprzestala regulowania oplat czynszowych. Na kwote roszczenia sklada sie niezaplacony czynsz od miesigca grudnia
2011 roku do miesigca maja 2012 roku wlacznie. Powdd podal, iz w dniu 25 stycznia 2012 roku strony zawarty aneks
do umowy najmu, w ktérym ustalono harmonogram splaty poszczegblnych rat czynszowych. Pozwana nie dotrzymata
jednak wskazanych w aneksie termin6éw i porozumienie przestalo obowigzywac strony. Pomimo wezwan kierowanych



do pozwanej, uregulowanie nalezno$ci nie nastapilo. Pozwana skierowala do powoda pismo, wypowiedzenie umowy
najmu z dnia 30 maja 2012 roku powolujac sie w nim na usterki lokalu, ktére zdaniem pozwanej uniemozliwiaja
korzystanie z przedmiotu najmu. Zdaniem powoda podawane przez pozwana okoliczno$ci zwiazane ze stanem lokalu,
powolywane sa tylko po to aby unikna¢ zaplaty zaleglosci czynszowych.

W dniu 21 sierpnia 2012 roku zostal wydany w sprawie nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, w ktérym
uwzgledniono zadanie pozwu w caloéci.

W sprzeciwie od powyzszego nakazu zaplaty pozwana wniosla o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie kosztéw
procesu. w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Pozwana wywodzila, iz porozumienie
dotyczy zupelnie innego okresu niz objety pozwem. W ocenie pozwanej, nie mogla ona uznaé naleznosci dochodzonych
przez powoda, gdyz byly one jeszcze niewymagalne. Podala, iz jej dzialalno$é gospodarcza to m.in. dziatalno$é
consultingowa, w zakresie pozyskiwania funduszy unijnych. Wskazala, iz lokal byt niezbedny do spotkan z klientami,
za$ spotkania w lokalu, ktory jest zawilgocony, i w ktérym czué plesn robig zle wrazenie na klientach. Praca w takim
lokalu moze doprowadzi¢ do utraty zdrowia przez pracownikow. W ocenie pozwanej lokal, w ktorym czu¢ plesn, a
dodatkowo, w ktérym nie jest sprawna instalacja gazowa jest praktycznie nieprzydatny do prowadzenia dzialalno$ci
gospodarczej przez pozwang. Pozwana podniosta, iz instalacja gazowa w lokalu byla nieszczelna. Wezwanie powoda do
usuniecia usterek nie przyniosto efektu. Pozwana na wlasny koszt dokonata ekspertyzy przyczyn zawilgocenia, ktore
potwierdzily zawilgocenie na poziomie od 73% do 99 %. Zdaniem pozwanej rozwigzanie umowy bylo w pelni skuteczne
na podstawie art. 682 k.c.. Poniewaz lokal byl nieprzydatny do prowadzenia dzialalnosSci gospodarczej, pozwana
zaprzestala placenia czynszu. Pozwana byla zmuszona do zamkniecia dzialu funduszy unijnych juz z poczatkiem
2012 roku. Pozwana podniosta zarzut potracenia wzajemnych naleznosci. Wywiodla, iz na skutek zaniechania
powoda, musiala zamknaé¢ dzial funduszy unijnych, nie mogla wiec przyjmowac i realizowaé¢ zamoéwien, przez co
utracila wynagrodzenia w kwotach: 25.830,00 zl, 23.895,00 zl, 38.130,00 z}, 19.680,00 zt i 11.070,00 zl. Dodatkowo
ze wzgledu na konieczno$é¢ przeprowadzki do innego lokalu pozwana ponioslta koszty transportu i przenoszenia
mebli biurowych- 1.476,00 zl, malowania lokalu przy ulicy (...)- 789,51 zl, przeniesienia i ponownej instalacji sieci
komputerowej -2.952,00 zl, zakupu materialow potrzebnych do dostosowania nowego biura do pracy- 554,85 zl,
projektu wnetrza w nowym lokalu- 550,00 zL. W ocenie pozwanej, jej wierzytelno$¢ w stosunku do powoda to kwota
125.017,36 zl. Wierzytelno$c ta jest wymagalna, gdyz powdd zostal wezwany do jej zaplaty pismem z dnia 27 czerwca
2012 roku, a nastepnie pismem z dnia 8 sierpnia 2012 roku.

Wyrokiem z dnia 29 maja 2013 r. Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie w sprawie o sygn. akt X GC 1029/12
zasadzil od pozwanej (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cig spotki komandytowej z siedziba w S. na rzecz
powoda M. K. (1) kwote 47.970,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwot 7.995,00 z} od dnia 11 grudnia
2011 roku do dnia zaplaty, 7.995,00 zl od dnia 27 kwietnia 2012 roku do dnia zaplaty, 7.995,00 zl od dnia 277 kwietnia
2012 roku do dnia zaplaty, 7.995,00 zl od dnia 27 kwietnia 2012 roku do dnia zaplaty,7.995,00 zl od dnia 277 kwietnia
2012 roku do dnia zaplaty,7.995,00 zt od dnia 11 maja 2012 roku do dnia zaplaty ( pkt I wyroku) oraz zasadzil od
pozwanej na rzecz powoda kwote 4.799,00 zl tytulem kosztow procesu ( pkt IT wyroku).

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo oparte na nastepujacym stanie faktycznym:

Strony procesu w ramach prowadzonych dzialalno$ci gospodarczych zawarly w dniu 26 czerwca 2011 roku umowe

najmu lokalu uzytkowego polozonego w S. przy ulicy (...) o powierzchni 100 m®. Strony ustalily, iz najemca (pozwana)
przystosuje lokal do umoéwionego uzytku i na wlasny koszt. Uzgodniono, iz najemca bedzie wykorzystywal lokal do
prowadzenia w nim biura firmy. Strony ustalily czynsz miesieczny w wysoko$ci 6.500,00 zt netto. Wskazano, iz
do tej stawki doliczony zostanie podatek VAT. Podano, iz czynsz platny bedzie poczynajac od dnia 1 sierpnia 2011
roku, za$ zaplata czynszu nastepuje z gory do 10 dnia kazdego miesiaca i platna bedzie na podstawie otrzymanych
od wynajmujacego faktur, ktore zostang doreczone najemcy najp6zniej do 5 dnia miesigca kalendarzowego, ktérego
dotyczy platnoéé. Strony umowily sie, iz najemca zobowiazany jest w czasie trwania umowy do dokonywania na wlasny
koszt drobnych biezacych remontéw i napraw w lokalu, niezbednych do utrzymania go w dobrym stanie technicznym.
Wskazano, iz najemca zapoznal sie ze stanem technicznym lokalu i nie wnosi z tego tytulu zadnych zastrzezen. Umowa



zawarta zostala na czas okre$lony od dnia 1 lipca 2011 roku do dnia 30 czerwca 2016 roku. Wskazano, iz umowa
moze zostaé rozwigzana w kazdym czasie za porozumieniem stron, za$ przez najemce ze skutkiem natychmiastowym
w przypadku nieudostepnienia miejsca reklamowego na zewnatrz budynku. Podano, iz wszystkie zmiany umowy
wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

W wynajetym lokalu pozwana prowadzila finansowa dzialalno$é ustlugowa m.in. polegajaca na $wiadczeniu uslug
consultingowych w zakresie pozyskiwania funduszy unijnych.

W dniu 1 grudnia 2011 roku powdd wystawil fakture nr (...) opiewajaca na kwote 7.995,00 z} tytulem czynszu za miesiac
grudzien 2011 roku. Termin zaplaty zostal wyznaczony na dzien 10 grudnia 2011 roku.

W dniu 17 stycznia 2012 roku w przedmiotowym lokalu miala miejsce kontrola instalacji gazowej. Zgodnie
z zaleceniami pokontrolnymi nakazano uszczelni¢ instalacje gazowa przy gazomierzu, wymieni¢ glowice
termostatyczng oraz regulator pokrywowy.

W dniu 25 stycznia 2012 roku, w zwigzku z zaleglo$ciami pozwanej wzgledem powoda zwigzanymi z zaplata czynszu,
pozwana zobowigzala sie oplaci¢ nalezno$ci wynikajace z faktur, ktérych termin zaplaty uplywal w listopadzie i
grudniu 2011 roku w terminach do dnia 15 lutego , 15 marca i 15 kwietnia 2012 roku.

Ponadto pozwana zobowiazala sie oplaci¢ naleznosci czynszowe za styczen, luty i marzec 2012 roku wedlug ustalonego
przez strony harmonogramu.

Uzgodniono, iz dotrzymanie terminéw platnoSci przez najemce jest niezbedne do utrzymania w mocy porozumienia.
Niewywigzanie sie z warunkoéw okreslonych w porozumieniu spowoduje konieczno$é skierowania sprawy na droge
postepowania sagdowego.

Kolejny przeglad instalacji gazowej mial miejsce w dniu 1 lutego 2012 roku. Nakazano zlikwidowa¢ nieszczelno$c
zaworu przed gazomierzem- usunaé nieszczelno$é pionu przy gazomierzu.

W dniu 2 lutego 2012 roku, w piSmie skierowanym do powoda, pozwana wezwala powoda do usuniecia usterek w
lokalu polegajacych na usunieciu nieszczelno$ci pionu przy gazomierzu, nieszezelno$ci zaworu przed gazomierzem,
nieszczelnego polaczenia gazomierza z instalacja, wymianie glowicy termostatycznej oraz regulatora pokrywy,
wymianie regulatora pokojowego pozwalajacego na ustalenie temperatury w pomieszczeniu, uszczelnieniu okien i
drzwi. Dodatkowo pozwana wezwala powoda do naprawy wentylacji w lokalu.

Powdd stal na stanowisku, iz naprawy wentylacji pozwana winna dokona¢ we wlasnym zakresie.

W pi$mie z dnia 27 lutego 2012 roku pozwana ponowila wezwanie o usuniecie nieszczelnoSci pionu przy gazomierzu
oraz uszczelnienie okien i drzwi.

Awaria pionu gazowego zostala usunieta na zlecenie pozwane;j.

W dniu 16 kwietnia 2012 roku zostaly wystawione 4 faktury opiewajace na kwote 7.995,00 z kazda. Dotyczyly one
czynszOw za miesigce styczen, luty, marzec i kwieciefn 2012 roku. Termin zaplaty zostal wyznaczony na dzien 26
kwietnia 2012 roku. W dniu 1 maja 2012 roku powod wystawil obcigzajgcg pozwana fakture VAT nr (...) dotyczaca
czynszu za miesigc maj 2012 roku. Termin zaplaty wyznaczono na dzien 10 maja 2012 roku.

Pozwana podniosla, iz nie jest dluznikiem powoda wobec zawarcia aneksu z dnia 25 stycznia 2012 roku. Wskazala,
iz jest dluznikiem powoda tylko z tytutu faktury nr (...) z dnia 1 sierpnia 2011 roku, za$ pozostale nalezno$ci zostang
zaplacone zgodnie z aneksem. Ponadto poinformowala powoda, iz platno$¢ uzaleznia od wykonania naprawy usterek
wyspecyfikowanych w piémie z dnia 2 lutego 2012 roku.

W piémie z dnia 26 kwietnia 2012 roku pozwana wezwala powoda do usuniecia usterek wskazanych w pismach z dnia
18 stycznia 2012 roku, 2 lutego 2012 roku oraz 16 kwietnia 2012 roku. Pozwana wezwala réwniez powoda do usuniecia



wilgoci, ktéra utrudnia funkcjonowanie w wynajmowanym lokalu. Wskazano, iz powod nie naprawil wentylacji i w
zwigzku z tym pozwana zmuszona zostala do przeprowadzenia specjalistycznych badan pomiaru wilgotnoS$ci oraz
specyficznego zapachu.

Pozwana zlecita dokonanie oceny przyczyn zawilgocenia muréw przy ulicy (...) w S. firmie (...), ktorej wlascicielem
jest R. P. (1).

W sporzadzonej ocenie R. P. (1) stwierdzil, iz przyczynami zawilgocenia écian jest kapilarne podcigganie wody
gruntowej przez porowaty material konstrukcyjny muru, spowodowane brakiem izolacji pionowej i poziomej
$cian piwnic i fundamentow. Dla wyeliminowania tego zjawiska zaproponowano zainstalowanie systemu urzadzen
elektroosmozy bezprzewodowej. Nadto wskazano, iz brak pokryw na otworach majacych doswietlaé pomieszczenia
piwnic i czeSciowy brak opaski wokol Scian piwnic powoduje dodatkowo zalewanie tych $cian wodami opadowymi.
Podano, iz wewnatrz lokalu stwierdzono brak prawidlowo dzialajacego systemu wentylacji pomieszczen. R. P. (1) nie
uczestniczyt w ogledzinach lokalu. Ogledzin dokonatl jego pracownik.

Pozwana zlecila pomiary wilgotnoéci w pomieszczeniach wynajmowanego lokalu réwniez firmie (...) s.c.. W dniu 25
maja 2012 roku pracownik (...) s.c. M. K. (2) sporzadzil protokdli stwierdzil, iz powodem zawilgocenia pomieszczenia
sq niesprawne izolacje przeciwwodne w budynku. Pomieszczenie wykonczone jest plytami gipsowymi, ktore sg
odsuniete od $cian i nie stykaja sie z nimi bezpoérednio. Jednakze w miejscach, w ktorych plyty przyklejone sa
do $ciany na zaprawe lub klej mierniki wskazuja bardzo wysoki poziom wilgotnoéci (od 73% do 99%). M. K. (2)
zwroécil uwage na nieprzyjemny zapach ple$ni w pomieszczeniach, gdyz najprawdopodobniej na przykrywach $cian
murowanych rozwija sie korozja biologiczna, jednakze nie jest to widoczne ze wzgledu na sposéb wykonczenia
wnetrza.

Pismem z dnia 30 maja 2012 roku pozwana poinformowala powoda, iz wypowiada umowe najmu zawarta w dniu 26
czerwca 2011 roku ze skutkiem natychmiastowym. Pozwana uzasadnila wypowiedzenie nieusunieciem przez powoda,
pomimo wielokrotnych pr6$b pisemnych i telefonicznych, usterek w wynajmowanym lokalu. Pozwana wskazala, iz
nie moze dalej pracowa¢ w takich warunkach i naraza¢ pracownikéw oraz klientéw na dyskomfort z tym zwiazany.
Pozwana podala, iz jest w posiadaniu dwoch ekspertyz, wykonanych na jej zlecenie przez niezalezne firmy. Ekspertyzy
te dotycza pomiaréw wilgotnoéci oraz przedstawiaja stan zawilgocenia lokalu. Mierniki wilgotno$ci potwierdzily, ze
poziom zawilgocenia w zajmowanym lokalu jest bardzo wysoki i wynosi od 73% do 99%. Pozwana wskazala, iz z
koncem miesigca opuszcza lokal.

W dniu 2 czerwca 2012 roku pozwana opuscita lokal powoda i przeniosla dzialalno$é do lokalu polozonego w S. przy
ulicy (...). Za usluge przeprowadzki pozwana zostala obciazona faktura opiewajaca na kwote 1.476,00 zl. Za wykonane
roboty murowo- tynkowe w lokalu przy ulicy (...) pozwana zostala obcigzona faktura opiewajaca na kwote 789,51 7t
brutto. Za wykonanie projektu wnetrza lokalu przy ulicy (...) pozwana zostala obcigzona faktura opiewajgcg na kwote
550,00 zt.

Pismem z dnia 4 czerwca 2012 roku powo6d poinformowal pozwana, iz wypowiedzenie umowy najmu jest nieskuteczne
i bedzie w dalszym ciagu obcigzal pozwang czynszem za korzystanie z lokalu.

Pismem datowanym na dzien 21 maja 2012 roku, przeslanym pozwanej m.in. na adres firmy na ulicy (...) w S., powod
wezwal pozwang do zaplaty kwoty 47.970,00 z} tytulem czynszu za najem lokalu za miesigce od grudnia 2011 roku
do maja 2012 roku.

Pismem z dnia 277 czerwca 2012 roku pozwana wezwata powoda do zaplaty kwoty 125.017,36 z} tytulem poniesionych
kosztow w zwigzku z nieusunieciem usterek w wynajmowanym lokalu.

Pismem z dnia 8 sierpnia 2012 roku pozwana ponownie wezwata powoda do zaplaty kwoty 125.017,36 zl.



W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznal powddztwo w caloéci za uzasadnione. Podstawe prawna
zadania powoda stanowil przepis art. 659 §1 k.c..

Wskazal, ze poza sporem pozostawala okoliczno$é, iz w miesigcu styczniu 2012 roku doszlo do awarii pionu
gazowego. Awaria ostatecznie zostala usunieta na zlecenie pozwanej. W ocenie Sadu pierwszej instancji zaistnienie
przedmiotowej awarii nie moze by¢ w zaden sposob uznane za wade lokalu. Jest oczywiste, ze w instalacji gazowej
moga zaistnie¢ uszkodzenia, usterki, ktére wymagaja natychmiastowej interwencji ze strony specjalistow oraz
wykonania okre§lonych napraw. Pozwana w zaden sposob nie wykazala, iz zaistnienie awarii pionu gazowego
wykluczalo prowadzenie dzialalnosci w lokalu w spornym okresie. Brak jest rowniez uzasadnionych podstaw aby
uznad, iz odpowiedzialno$é za zaistnienie awarii cigzyla na powodzie jako wynajmujacym. Zwrdci¢ nalezy réwniez
w tym miejscu uwage na zapis § 3 ust. 5 pkt 1) umowy, z ktérego wynika, iz to najemca w czasie trwania umowy
zobowiazany byl do dokonywania, na wlasny koszt drobnych, biezacych remontéw i napraw lokalu, niezbednych do
utrzymania go w dobrym stanie technicznym. Zdaniem Sadu Rejonowego pozwana we wlasnym zakresie winna wiec
byla dokonaé wymiany glowicy termostatycznej oraz regulatora pokrywy, na ktore to uszkodzenia pozwana zwracala
uwage w pismach kierowanych do powoda.

Pozwana nie wykazala réwniez, iz czynnoSci naprawy wentylatora i wymiany uszczelek w oknach i drzwiach
przekraczaly zakres biezacych napraw, ktére pozwana winna byla wykonywac w lokalu zgodnie z postanowieniami
umowy.

Wskaza¢ nalezy, iz przedmiotowy spor nie dotyczyl w istocie zasadnoS$ci zlozonego przez pozwana oSwiadczenia o
wypowiedzeniu umowy najmu laczacej strony, niemniej jednak, w zwigzku ze zlozonym przez pozwana zarzutem
potracenia, niezbedne bylo ustalenie przez Sad, czy lokal posiadat wady, ktére uniemozliwialy prowadzenie w nim
dzialalnoSci gospodarczej oraz, czy brak napraw ze strony powoda uniemozliwil pozwanej korzystanie z przedmiotu
najmu. Ustalenia te stanowily bowiem punkt wyjécia do oceny, czy powdd ponosi na podstawie art. 471 k.c.
odpowiedzialno$c¢ za szkode poniesiong przez pozwana w zwiazku z istnieniem wad lokalu.

Jak juz wskazano powyzej uszkodzenie instalacji gazowej nie stanowilo przeszkody w prowadzeniu w lokalu
dzialalnoSci gospodarczej a usterka ta zostala usunieta.

W ocenie pozwanej gléwna przyczyna wypowiedzenia umowy oraz przyczyna poniesienia przez pozwang szkod
wymienionych w pi$mie z dnia 27 czerwca 2012 roku bylto zawilgocenie lokalu.

W tym miejscu podkresli¢ nalezy, iz umowa najmu zawarta zostala przez strony w czerwcu 2011 roku. Z materiatu
dowodowego sprawy w zaden sposob nie wynika za$, iz do lutego 2012 roku pozwana zglaszata powodowi jakiekolwiek
uwagi odno$nie stanu technicznego lokalu. Pierwsze uwagi pozwanej odnoszace sie do wad lokalu polegajacych na
nieszczelnoéci instalacji gazowej oraz koniecznos$ci uszczelnienia okien i drwi pojawily sie dopiero w drugiej polowie
stycznia 2012 roku, za§ uwagi odnosnie zawilgocenia lokalu pozwana sformulowala w pi$mie z dnia 26 kwietnia 2012
roku. W korespondencji z dnia 27 lutego 2012 roku pozwana wskazywala jedynie na potrzebe naprawy instalacji
wentylacji. Biorac pod uwage powyzsze trudno uzna¢ za przekonujace prezentowane w procesie przez pozwang
stanowisko, iz zawilgocenie lokalu uniemozliwialo prowadzenie w nim dzialalnosci, skoro w pismach wskazujacych
na wady lokalu kierowanych do powoda pozwana do dnia 26 kwietnia 2012 roku w ogoéle nie zglaszala uwag w tym
zakresie.

Strony prezentowaly w procesie odmienne stanowisko odnoénie stanu zawilgocenia lokalu. Zdaniem powoda zjawisko
zawilgocenia w ogole nie mialo miejsca.

Pozwana dazac do wykazania stanu wilgotnos$ci w lokalu powotala dowody z zeznan swiadkow, przedstawicieli firm,
ktdre na zlecenie pozwanej dokonywaly oceny zawilgocenia lokalu. Pomimo, iz wydana przez R. P. (1) ocena oraz
sporzadzony przez M. K. (2) protokél oraz zeznania wymienionych os6b wskazywaly na zawilgocenie pomieszczen



w wynajmowanym lokalu, Sad Rejonowy uznal te dowody, za niemiarodajne dla wykazania, ze stan zawilgocenia
uniemozliwial prowadzenie w lokalu dzialalno$ci gospodarcze;j.

Oceniajac material dowodowy zebrany w sprawie, w tym sprzeczne stanowiska stron odno$nie stanu lokalu, Sad
pierwszej instancji doszed}l do przekonania, iz w tej materii konieczne bylo skorzystanie z wiadomosci specjalnych.
To biegly korzystajac ze specjalistycznej wiedzy winien byl w obiektywnej opinii odpowiedzie¢ na pytania odnos$nie
zawilgocenia lokalu, w tym mozliwoSci prowadzenia w nim dzialalno$ci gospodarczej bez uszczerbku dla zdrowia
pracownikéw i klientow oraz ustali¢, czy zapach panujacy w lokalu jest w obiektywnym odczuciu nieprzyjemny
w stopniu uniemozliwiajacym prowadzenie czynnej dzialalnoSci w lokalu a takze wskazaé jaki wplyw na stan
zawilgocenia ma niedzialajaca wentylacja.

Brak aktywno$ci dowodowej ze strony pozwanej w tym zakresie nie rozwial watpliwosci, czy rzeczywiScie istnialy
wady, ktére uniemozliwialy prowadzenie w lokalu dzialalnosci gospodarczej, a konsekwencji, czy istnienie tych wad
stanowilo rzeczywista przyczyne zlozenia o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy oraz uzasadnialo zlozenie przez
pozwang zarzutu potracenia.

Zeznania $wiadka W. L. niewiele wniosly do sprawy. Swiadek przestluchiwana na okoliczno$é wad lokalu stala na
stanowisku, iz nie odczuwala wilgoci w wynajmowanych pomieszczeniach. Podala réwniez, iz ,nie wydaje jej sie, iz stan
lokalu odstraszat klientow”. Swiadek podala réwniez, iz slyszala od jednej z kolezanek, iz stechlizna jest wyczuwalna.

Biorac pod uwage podana w zeznaniach okoliczno$é, iz §wiadek zakonczyta wspodlprace z pozwana spotka pozostajac
w konflikcie z jej przedstawicielami, uzna¢ nalezalo, iz zeznania §wiadka nie moga byé uznane za w pelni obiektywne.
Odpowiadajac na wiekszo$¢ zadanych podczas przesluchania pytan §wiadek zaslaniala sie niewiedza, czy brakiem
pamieci. Ostatecznie uznaé nalezalo, iz zeznania $§wiadka nie dostarczyly informacji odnoénie zaréwno stanu lokalu,
jak i ewentualnych szk6d doznanych przez pozwana pozostajacych w zwigzku z tym stanem.

W $wietle zeznan K. G. wskazac nalezy, iz dzial funduszy unijnych, wbrew stanowisku prezentowanemu w sprzeciwie
od nakazu zaplaty, funkcjonowal na ulicy (...) do konica maja 2012 roku. K. G. zeznala, iz jest pracownikiem pozwanej
na stanowisku specjalisty do spraw funduszy unijnych, po opuszczeniu lokalu na ulicy (...), przeniesiona zostala na
ulice (...), gdzie réwniez zajmowala sie funduszami unijnymi.

Tak wiec brak bylo i na podstawie tych zeznan uzna¢, iz prowadzenie dzialalno$ci w lokalu bylo niemozliwe, czy
utrudnione, skoro pozwana prowadzila w tym lokalu dzialalno§¢ w pelnym zakresie.

Majac na uwadze powyzsze nalezalo zasadzi¢ od pozwanej na rzecz powoda zadang kwote wraz z ustawowymi
odsetkami, ktérych termin naliczania znajdowal uzasadnienie w postanowieniach umowy i wystawionych przez
powoda fakturach VAT. W $wietle powyzszych rozwazan zarzut potracenia sformulowany w sprzeciwie, przy uznaniu,
iz nie wykazano wad lokalu, okazal sie nieuzasadniony. Pozwana nie wykazala bowiem w zadnym zakresie, iz koszty
ktore poniosta utracony zysk pozostawaly w adekwatnym zwiazku przyczynowym z niewykonaniem, czy nienalezytym
wykonaniem zobowigzania przez powoda, czego w niniejszej sprawie nie stwierdzono.

Podstawe prawng zasadzenia odsetek stanowit przepis art. 481 §1 k. p. c.

Strong przegrywajaca spor jest pozwana, w zwigzku z tym jest ona zobowigzana do zwrotu przeciwnikowi kosztéw
procesu. Podstawe prawna przedmiotowego rozstrzygniecia stanowi art. 98 k.p.c.. w zw. z § 6 pkt 5) rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Parnistwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

Pozwana wniosla apelacje od powyzszego wyroku zaskarzajac go w calo$ci oraz zarzucajac mu:

1. naruszenie przepisOw postepowania tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie swobodnej oceny dowoddéw i
dokonanie tej oceny w sposéb dowolny, co przejawia sie w uznaniu dowoddéw z zeznan Swiadkéw R. P. (1) oraz M. K.
(2), atakze dowodow z dokumentbéw potwierdzajacych stan zawilgocenia lokalu za niemiarodajne, dla ustalenia owego



zawilgocenia, podczas gdy miarodajnosé tych dowodéw potwierdzona zostala przez Swiadka K. G. oraz A. N., a powdd
ani nie kwestionowal wiarygodno$ci przedmiotowych dowodéw, ani nie naprowadzit zadnych dowodéw przeciwnych,
poprzestajac jedynie na wlasnych twierdzeniach;

2. naruszenie przepisow postepowania tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw,
polegajace na przyjeciu, iz zgromadzony w sprawie materiat dowodowy nie pozwala na ustalenie okolicznoSci
zawilgocenia lokalu, ktérego dotyczy spér w niniejszej sprawie, a jedynym dowodem, ktory moéglby pozwoli¢ na
ustalenia w tym zakresie jest opinia bieglego sadowego, podczas gdy w Swietle zgromadzonego w sprawie materiatu
dowodowego, dowdd z opinii bieglego sadowego bytby zbedny, a ponadto nieprzydatny dla ustalenia przedmiotowych
okoliczno$ci, z uwagi na fakt, iz opinia taka sporzadzana bylaby co najmniej kilka miesiecy po opuszczeniu lokalu
przez pozwang;

3. naruszenie przepisdw postepowania, tj. art. 328 § 2 k.p.c. poprzez zaniechanie wskazania w tresci uzasadnienia
wyroku przyczyn, dla ktérych szereg dowodéw potwierdzajacych stanowisko strony pozwanej w niniejszej sprawie,
tj. zeznania Swiadkow R. P. (1) oraz M. K. (2), a takze dowodow z dokumentow potwierdzajacych stan zawilgocenia
lokalu zostaly uznane przez Sad za niemiarodajne, podczas gdy nie ma zadnych podstaw do odmowy przyznania tym
dowodom waloru wiarygodno$ci i przydatnos$ci dla potwierdzenia argumentéw pozwanej spoiki;

4. sprzeczno$é istotnych ustalen Sadu I instancji z treScia zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego
polegajaca na przyjeciu, ze zawilgocenie lokalu nie mialo wplywu na dzialalno$¢ pozwanej spo6tki, podczas gdy
wplyw ten potwierdzony zostal w treSci zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego, a brak wskazania
tej wady w pierwszych pismach pozwanej spotki do powoda wynikal z braku zdiagnozowania problemu, ktory
poczatkowo wigzany byt z niesprawng instalacja wentylacyjna, a ktory to problem zostal zidentyfikowany dopiero po
przeprowadzeniu stosownych pomiaréw wilgotno$ci w kwietniu 2012 r.;

5. naruszenie prawa materialnego tj. art. 662 § 1 k.c. w zw. z art. 681 k.c. poprzez ich bledna wykladnie, polegajaca
na przyjeciu, ze remont instalacji gazowej w przedmiotowym lokalu stanowil drobne naklady obciazajace najemce,
podczas gdy byly to naklady konieczne obcigzajace wynajmujacego na podstawie art. 662 § 1 k.c.;

6. nierozpoznanie istotny sprawy przejawiajace sie w odstapieniu przez Sad I Instancji od ustalenia, w jakim zakresie
wady przedmiotowego lokalu winny powodowaé obnizenie czynszu najmu, a takze braku jakiejkolwiek analizy w
zakresie roszczenia przedstawionego przez strone pozwang do potracenia.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwana wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie pow6dztwa w
calo$ci oraz zasadzenie kosztdw procesu za obie instancje, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu podniosla, ze fakt zawilgocenia lokalu wynikal zaré6wno z tresci zeznan swiadkow R. P. (1) i M. K.
(2) jak i pomiaréw wykonanych przez firmy zewnetrzne. Z tych tez wzgledow nie zachodzila potrzeba zasiegniecia
wiadomoSci specjalnych, zwlaszcza, ze biegly sadowy sporzadzilby opinie co najmniej kilka miesiecy po opuszczeniu
przez pozwang lokalu, stan jego za$ mogt ulec zmianie.

Podniosla, ze stan zawilgocenia lokalu przekraczal kilkakrotnie dopuszczalne normy, co niewatpliwie musiato wplynaé
na komfort pracy oraz samopoczucie oséb przebywajacych w tym lokalu. Wyja$nila, ze zeznania K. G. nie s sprzeczne
ze stanowiskiem pozwanej co do tego, ze Swiadek ten pracowal w tym lokalu do maja 2012 r. Z zebranych w sprawie
dowodow wynika bowiem, ze z uwagi na odpychajgce zapachy utracila szereg zlecen, nie bylo rowniez mozliwos$ci
przyjmowania nowych zlecen.

Odnoszac sie do tego, ze o fakcie zawilgocenia zawiadomila powoda w kwietniu 2012 r. podniosta, ze zapach pleéni i
stechlizny jest zdecydowanie mniej intensywny w okresie letnio-wiosennym a nasila sie w okresie jesienno-zimowym.
Podala, ze nie dostrzegala zawilgocenia $cian, gdyz bylo ono zauwazalne na styku regipsu ze $ciana. Wskazala,



ze poczatkowo przykre zapachy wigzata z wadliwoécia instalacji wentylacyjnej i dopiero po ustaleniu rzeczywistej
przyczyny powiadomila powoda.

Podala, ze stwierdzone wady instalacji (nieszczelno$é glownego pionu) oraz konieczno$¢ wymiany istotnych jej
elementow, powodowaly zagrozenie wstrzymania dostawy gazu, dostawe ta powinien za$ zapewni¢ wynajmujacy.
Oznacza to, ze uszkodzenia byly istotne, wymagajace przeprowadzenia istotnych napraw i wymiany istotnych
elementow instalacji.

Wskazujac na powyzsze w ocenie skarzacej w sprawie w dalszym ciggu zachodzi konieczno$¢ uzupemhmienia
postepowania dowodowego o opinie bieglego sadowego, ktéra umozliwi poczynienie kategorycznych i niebudzacych
watpliwo$ci ustalen niezbednych do wydania prawidlowego rozstrzygniecia w sprawie.

W odpowiedzi na apelacje powod wnidst o jej oddalenie oraz zasadzenie kosztéw procesu.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej nie zastugiwala na uwzglednienie.

Zarzuty oraz ich argumentacja zaprezentowane przez skarzaca w apelacji, w zaden sposéb nie podwazaja trafnoéci
ustalen faktycznych dokonanych przez Sad I instancji i wyprowadzonych na ich podstawie wnioskow, ze roszczenie
powoda bylo uzasadnione.

Sad Okregowy podziela stanowisko Sadu Rejonowego w zakresie ustalen faktycznych, zastosowanych norm prawnych
i wywiedzionych na ich podstawie wnioskow, ktbre przyjmuje za wlasne.

W pierwszym rzedzie nalezalo odnie$¢ sie do zarzutu nierozpoznania istoty sprawy jako zarzutu najdalej idacego.
Wyjasnienia wymaga, ze nierozpoznanie istoty sprawy, zachodzi wéwczas, gdy rozstrzygniecie sadu nie odnosi sie
do tego co bylo przedmiotem sprawy, a wiec gdy sad zaniechal zbadania materialnej podstawy zadania lub tez
nie ustosunkowal sie do zarzutéw merytorycznych strony. W niniejszej sprawie taka sytuacja nie miala miejsca.
Jak wynika z uzasadnienia zaskarzonego wyroku Sad Rejonowy odniost sie do twierdzen pozwanej o istnieniu wad
spornego lokalu oraz dokonat oceny zasadno$ci zgloszonego przez nig zarzutu potracenia.

Podzieli¢ przy tym nalezy argumentacje Sadu pierwszej instancji, ze spér w niniejszej sprawie nie dotyczyl
skutecznosci zlozonego przez pozwana o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu, niemniej jednak z uwagi na
podniesione przez nig twierdzenia o istnieniu wad tego lokalu niezbedne stalo sie ustalenie, czy lokal ten posiadal
wady ktore uniemozliwialy korzystanie z niego. Tylko bowiem istnienie tego rodzaju wad zwalnialaby pozwana od
obowiazku zaplaty umoéwionego czynszu. Z kolei wystapienie innych wad uprawnialby jedynie do zgloszenia zadania
odpowiedniego zmniejszenia czynszu (art. 664 § 1 k.c.), takie za$ zadanie nie zostalo przez pozwang sformulowane
zarObwno w toku prowadzonej pomiedzy stronami korespondencji przedprocesowej, jak rowniez w formie zarzutu
procesowego. Tym samym réwniez z tego wzgledu za chybiony nalezy uzna¢ argument o nierozpoznaniu istoty sprawy,
a przejawiajacy sie w ,,0dstapieniu” przez Sad Rejonowy od ustalenia, w jakim zakresie wady przedmiotowego lokalu
winny powodowaé odpowiednie obnizenie czynszu najmu.

Pozostale zarzuty apelacji sprowadzaja sie w istocie do kwestionowania prawidlowos$ci dokonanej przez Sad pierwszej
instancji oceny zebranego w sprawie materialtu dowodowego w konteksScie podniesionych przez pozwana twierdzen
o istnieniu wad lokalu oraz dokonania przez Sad Rejonowy w oparciu o takg ocene wadliwych ustalen faktycznych,
stad tez ich oméwienie nastgpi lgcznie.

Odnoszac sie do tych zarzutow wskazaé na wstepie nalezy, ze z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika,
ze pozwana powiadomila powoda o istnieniu wady spornego lokalu w postaci jego zawilgocenia dopiero w pi$émie
z dnia 26 kwietnia 2012 r. (k. 54-54), a wiec na krétko przed jego opuszczeniem. We wcezeéniejszej korespondencji
przeprocesowej pozwana bowiem wskazywata jedynie na wady instalacji gazowej (k. 48-49, 51-52). Znamiennym przy
tym jest, ze jak wynika z twierdzen pozwanej wskazanych w apelacji nieprzyjemny zapach zwigzany z zawilgoceniem



lokalu byl intensywniejszy w okresie jesienno-zimowym. W tresci za$ aneksu nr (...), ktory zostal zawarty w dniu
25 stycznia 2012 r., a zatem w okresie kiedy wilgo¢ powinna by¢, jak wywodzi skarzaca, najbardziej odczuwana, nie
ma mowy o jakichkolwiek zastrzezeniach pozwanej co do stanu wynajetego lokalu (k. 24). Powyzsze w ocenie Sadu
Okregowego wskazuje, ze zarzuty pozwanej zmierzaja jedynie do uchylenia sie od odpowiedzialnoSci za zaplate.

Nie stanowi przy tym wystarczajacego usprawiedliwia dla zwloki pozwanej w tym zakresie podniesione dopiero w
apelacji twierdzenie, ze brak wskazania tej wady w pierwszych pismach pozwanej spotki do powoda wynikal z braku
zdiagnozowania problemu, ktéry poczatkowo wigzany byl z niesprawng instalacja wentylacyjng, a ktéry to problem
zostat zidentyfikowany dopiero po przeprowadzeniu stosowanych pomiaréw wilgotnosci (k. 240). Podnie$¢ nalezy, ze
pozwana w sprzeciwie od nakazu zaplaty jak rowniez w dalszym toku postepowania przez Sadem pierwszej instancji
nie powolywala sie na powyzszg okoliczno$¢, tym samym w $wietle regulacji art. 381 k.p.c., twierdzenie to podlegato
pominieciu. Niezaleznie od tego zauwazy¢ trzeba, ze ,,stosowane pomiary” zostaly przeprowadzone w dniu 12 maja
2012r. (k. 58 — 59), oraz w dniu 24 maja 2012 r. (k. 63), wobec czego watpliwoséci wywoluje fakt w jaki sposob pozwana
- ktora jak twierdzi do czasu tych pomiaréw nie znala przyczyny wystepowania przykrego zapachu - ustalila jednak
jego zrodlo wskazujac na to powodowi w swym pi$mie z dnia 26 kwietnia 2012 r. (k. 54).

Pozwana w sprzeciwie od nakazu zaplaty wskazywala, iz wystapienie wady w postaci zawilgocenia lokalu uniemozliwia
uzytkowanie lokalu oraz stanowi zagrozenie dla zdrowia os6b w nim przebywajacych. Jak juz wskazano powyzszej,
to pozwana chcgc sie uwolni¢ od odpowiedzialno$ci za zaplate, powinna wykaza¢ istnienie tych okolicznos$ci. Nalezy
zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sadu Rejonowego, ze zaoferowane przez pozwang dowody w postaci prywatnych
ekspertyz oraz zeznan osdb je sporzadzajacych okazaly sie niemiarodajne do poczynienia ustalen w tym przedmiocie.
Oparcie rozstrzygniecia na tych dowodach stanowiloby naruszenie regulacji art. 278 k.p.c., w sprawie bowiem
konieczne bylo dla ustalenia powyzszych okolicznoéci zasiegniecie wiadomosci specjalnych. Wyjasnienia wymaga,
ze prywatne ekspertyzy sporzadzone na zlecenie strony, przed postepowaniem, nalezy traktowac jedynie jako
wyjadnienie stanowigce poparcie, z uwzglednieniem wiadomosci specjalnych, stanowiska stron (vide orzeczenie SN z
dnia 29 wrze$nia 1956 r., III CR 121/56, OSNCK 1958, nr 1, poz. 16; wyrok SN z dnia 11 czerwca 1974 1., I CR 260/74,
LEX nr 7517; wyrok SN z dnia 8 listopada 1988 r., IT CR 312/88, LEX nr 8925; wyrok SN z dnia 20 stycznia 1989
r., II CR 310/88, LEX nr 8940; uzasadnienie wyroku SN z dnia 8 czerwca 2001 r., I PKN 468/00, OSNP 2003, nr
8, poz. 197; uzasadnienie wyroku SN z dnia 12 kwietnia 2002 r., I CKN 92/00, LEX nr 53932). Wskaza¢ przy tym
nalezy, ze z tre$ci dokumentu z dnia 24 maja 2012 r. sporzadzonego przez R. P. (2) (k. 58 - 59), jak rOwniez jego zeznan
(k.162) wynika, ze ocena dotyczaca przyczyn zawilgocenia murdw lokalu wigzala sie z oferta zainstalowania urzadzen
elektroosmozy bezprzewodowej oraz opis sposobu dzialania tego systemu.

Za chybione nalezalo uzna¢ zarzuty skarzacej, ze dowod z opinii bieglego sadowego bylby nieprzydatny do ustalania
wskazanej przez pozwang wady lokalu z uwagi na to, ze opinia ta zostalaby sporzadzona co najmniej na kilka miesiecy
po opuszczeniu przez nig lokalu. Podnie$¢ bowiem nalezy, ze powod w trakcie swego przestuchania podal, ze po
opuszczeniu przez pozwang lokalu nie ,,usuwat wilgoci” (k. 216), stan tego lokalu zatem nie ulegl zmianie. Niezaleznie
od tego wskazaé nalezy, ze powdd jeszcze przed opuszczeniem przez pozwang lokalu wystosowat do niej wezwanie do
zaplaty pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sagdowego (k. 21). Pozwana majac $wiadomo$¢ jakie
konsekwencje niesie za soba brak zaplaty, w celu nalezytego zabezpieczenia swoich intereséw, mogla zlozy¢ wniosek
o zabezpieczenie dowodu z opinii bieglego sadowego ( art. 310 k.p.c.).

Wskaza¢ przy tym nalezy, ze zlozony dopiero na obecnym etapie postepowania wniosek o przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego sadowego podlegal pominieciu na podstawie art. 381 k.p.c. Pozwana nie przedstawila
zadnych twierdzen z ktorych by wynikalo, ze nie mogla zlozy¢ takiego wniosku przed Sadem pierwszej instancji.
Usprawiedliwieniem za$ dla powolania tego dowodu z pewnoScia nie mogla byé treS¢ rozstrzygniecia Sadu
Rejonowego oraz zawarte przez ten sad stanowisko co do koniecznoSci zasiegniecia w sprawie wiadomosci
specjalnych.



Reasumujac stwierdzic trzeba, ze pozwana nie wykazala istnienia wady lokalu w postaci jego zawilgocenia oraz ze stan
tego lokalu uniemozliwial korzystanie z niego. W konsekwencji na uwzglednianie nie zastugiwal rowniez, wywodzony
z tytulu istnienia tych wad, zarzut potracenia.

Co sie tyczy zarzutu dotyczacego naruszenia art. 662 § 1 k.c. w zw. z art. 681 k.c. podnies¢ trzeba, ze z treéci zeznan
przestuchanego w charakterze strony pozwanej A. N. wynika, ze awaria instalacji gazowej zostala usunieta przez
pozwana (k. 213), stad tez za bezprzedmiotowe nalezalo uznaé¢ rozwazania dotyczace tego kogo powinien obcigzac
obowiazek przeprowadzenia naprawy tej instalacji, zwlaszcza, ze pozwana nie objela zarzutem potracenia zadania
zwrotu kosztow poniesionych z tego tytutu.

Majac na uwadze powyzsze na podstawie art. 385 k.p.c. apelacja podlegala oddaleniu.

Wobec faktu, ze powod wygrat proces w calosci o kosztach procesu w postepowaniu odwolawczym orzeczono na
podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. art. 108 § 1 k.p.c. oraz przy zastosowaniu § 13 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.
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