Sygnatura akt VIII Ga 286/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 pazdziernika 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Anna Budzynska (spr.)

Sedziowie:SO Piotr Salamaj

SR del. Aleksandra Wojcik-Wojnowska
Protokolant:Patrycja Predko

po rozpoznaniu w dniu 24 pazdziernika 2014 roku w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Technologicznego w S.

przeciwko D. B.iC. B. (1)

o zaplate

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 15 maja 2014 roku,
sygnatura akt XI GC 157/13

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanych kwote 1.200 7zl (jednego tysiaca dwustu zlotych) tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSO P. Salamaj SSO A. Budzynska SSR del. A. Wojcik-Wojnowska

Sygn. akt VIII Ga 286/14

UZASADNIENIE

Powdd (...) (...)z siedzibg w S. pozwem zlozonym w postepowaniu elektronicznym w dniu 18 maja 2012 r. wniost
o zasadzenie od pozwanych D. B. i C. B. (1) solidarnie kwoty 16.072, 82 zt wraz z ustawowymi odsetkami od kwot:
1533,22 zt od dnia 18 lutego 2011r., 1533,22 z} od dnia 20 stycznia 2011 1., 1517,61 z} od dnia 17 grudnia 2010 ., 1517,61
ztod dnia 18 listopada 2010., 1444,41 zt od dnia 16 pazdziernika 2010 1., 1517,61 z} od dnia 18 wrzesnia 2010r., 1517,61
z} od dnia 17 sierpnia 2010 1., 1517,61 zt od dnia 16 lipca 2010 1.,1517,61 z} od dnia 16 maja 2010 r., 1517,61 zt od dnia 16
kwietnia 2010 r., 938,70 zt od dnia 20 listopada 2009 r. oraz kosztami procesu. W uzasadnieniu swojego stanowiska
podal, ze dochodzona pozwem kwota to suma zaleglych oplat z tytulu czynszu najmu pomieszczen uzytkowych.

Postanowieniem z dnia 23 lipca 2012 r. referendarz sagdowy Sadu Rejonowego Lublin Zachéd w Lublinie stwierdzil
brak podstaw do wydania nakazu zaplaty w elektronicznym postepowaniu upominawczym i przekazal sprawe do Sadu
Rejonowego Szczecin — Centrum w Szczecinie.



W odpowiedzi na pozew pozwani wniesli o oddalenie powodztwa w caloéci oraz zasadzenie na ich rzecz od powodki
kosztow procesu. W uzasadnieniu swojego stanowiska podali, Ze najmowane pomieszczenia w spornym okresie byly
zalane — z przyczyn niezaleznych od pozwanych - i nie nadawaly sie do eksploatacji w umoéwionym celu. Pozwani
zglosili zarzut obnizenia czynszu z uwagi na wady przedmiotu najmu oraz zarzut przedawnienia cze$ci roszczen.

W odpowiedzi na powyzsze powod wskazal, ze oplaty zostaly naliczone prawidlowo. Podal, ze pomieszczenia byly
zalane, ale nadawaly sie do prowadzenia dzialalnoéci przez pozwanych.

Wyrokiem z dnia 15 maja 2014 r. Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie zasgdzil od pozwanych solidarnie
na rzecz powoda kwote 5 245,48 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od kwot: 479,72 zt od dnia 18 wrzeénia
2009 roku, 531,16 zt od dnia 16 kwietnia 2010 roku, 531,16 z} od dnia 17 maja 2010 roku, 531,16 zl od dnia 16 lipca
2010 roku, 531,16 zl od dnia 17 sierpnia 2010 roku, 505,54 zt od dnia 16 pazdziernika 2010 roku, 531,16 z} od dnia 18
listopada 2010 roku, 531,16 zl od dnia 17 grudnia 2010 roku, 536,63 zl od dnia 20 stycznia 2011 roku, 536,63 zt od dnia
18 lutego 2011 roku, w pozostatym zakresie powddztwo oddalil. W pkt III zasadzono od powoda na rzecz pozwanych
kwote 1 413 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

W dniu 30 paZdziernika 2000 r. (...) w S. zawarla z C. B. (1) i D. P. umowe najmu trzech pomieszczen

niemieszkalnych o lacznej powierzchni 59,50 m® polozonych w S. przy ul. (...). Pomieszczenia mialy by¢ przeznaczone
na dzialalno$¢ biurows i ekspozycyjno-handlowa w zakresie urzadzen grzewczych i artykuléw wyposazenia wnetrz.
Czynsz najmu ustalono na 770 zl miesiecznie, plus podatek VAT. Czynsz mial by¢ platny z gory w terminie 14
dni od otrzymania faktury. W umowie wskazano, ze do czynszu nie wlicza sie oplaty za centralne ogrzewanie ani
energie elektryczna. Wskazano, ze za centralne ogrzewanie naliczana bedzie dodatkowa oplata proporcjonalnie do
zajmowanej powierzchni wedlug rzeczywistych kosztow ponoszonych przez wynajmujacego, a za energie elektryczng
wedlug wskazan podlicznika elektrycznego. Do oplat tych mial by¢ doliczany VAT. Umowe zawarto na czas
nieokres$lony z mozliwosécia jej wypowiedzenia przez kazda ze stron, przy zastrzezeniu 3 miesiecznego okresu
wypowiedzenia.

W dniu 15 czerwca 2005 roku C. B. (1) i D. P. zawarli umowe przeniesienia praw i obowigzkéw wynikajacych z umowy
najmu na D. B. i C. B. (1), prowadzacych dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwg ,,T. — B. II D.C. B.”.

Na mocy ustawy z dnia 5 wrze$nia 2008 r. o utworzeniu (...) (Dz. U. Nr 180 poz. 1110), od dnia 1 stycznia 2009 r.
nastepca prawnym (...) w S. zostal (...) Technologiczny w S.. Pozwani zostali o tym powiadomieni w pi§mie z dnia
22 grudnia 2008 r.

Na podstawie zawartej umowy pozwani zobowigzali sie do uiszczania na rzecz powoda czynszu, ktéry byt korygowany
corocznie o wskaznik wzrostu cen detalicznych towaréw i uslug za rok poprzedni, oglaszany przez Prezesa GUS,
poczawszy od nastepnego miesiagca po jego opublikowaniu. Strony ustalily takze, ze do czynszu doliczony zostanie
nalezny podatek od nieruchomo$ci wynikajacy z uchwal Rady Miasta S.. Nadto pozwani zobowigzali sie ponosi¢ oplaty
za jedna tablice informacyjna w kwocie 60 zl (§4 ust.3 umowy).

Z uwagi na powyzsze powod dochodzi niniejszym pozwem kwoty wynikajacej z niezaplaconych faktur z tytulu czynszu:
« faktura VAT (...) z dnia 3 lutego 2011 r. na kwote 1.533,22 z}
« faktura VAT (...) z dnia 5 stycznia 2011 r. na kwote 1.533,22 z}
« faktura VAT (...) z dnia 2 grudnia 2010 r. na kwote 1.517,61 zt

« faktura VAT (...) z dnia 3 listopada 2010 r. na kwote 1.517,61 zl



« faktura VAT A./ (...) z dnia 1 pazdziernika 2010 r. na kwote 1444,41 z}
« faktura VAT A./ (...) z dnia 3 wrze$nia 2009 r. na kwote 1517,61 z}

« faktura VAT A./ (...) z dnia 2 sierpnia 2010 r. na kwote 1517,61 zl

« faktura (...)/A./ (...) z dnia 5 lipca 2010 r. na kwote 1517,61 z}

« faktura (...)/A./ (...) z dnia 5 maja 2010 r. na kwote 1517,61 zt

« faktura VAT (...)/A./ (...) z dnia 1 kwietnia 2010 r. na kwote 1517,61 z}

« faktura VAT (...)/A./ (...) z dnia 5 listopada 2009 r. na kwote 1523,29 z} (pomniejszona o nalezno$¢ potracona
przez powoda z kwota wyplacona przez ubezpieczyciela - do zaplaty pozostala kwota 938,70 z})

Faktury za 2010 r. zostaly wyliczone w nastepujacy sposob: czynsz z umowy najmu powiekszony o 3,5 % (o wskaznik
wzrostu cen detalicznych towarow i ushug konsumpcyjnych za 2009r. (...) z 14 stycznia 2010 1.), co daje kwote 1083,88
zl netto + 60 zl netto za tablice informacyjna = 1143,88 zl netto + podatek od nieruchomoéci: 100,06 zt netto (zgodnie
z uchwala Rady Miasta S. z dnia 23 listopada 2009 r. nr (...)) razem: 1143,88 zl + 100,06 zl = 1243 zl + 22% = 1517,61
z} brutto. Faktury za 2011 r. zostaly podwyzszone o kwote 15,61 zl, zgodnie z nowg stawka podatku od nieruchomosci
wprowadzong uchwalg Rady Miasta S. z dnia 25 pazdziernika 2010 r. nr (...).

Sad Rejonowy ustalil, ze budynek przy ul. (...) ulegal w okresie najmu zalewaniu. W lutym 2009 roku doszlo do
zalania na skutek nieszczelno$ci dachu. Od lutego 2009 roku pomieszczenia nie nadawaly sie do wykorzystania dla
zakladanego celu, gdyz ich stan uniemozliwial prowadzenie dzialalnoSci handlowej. W lutym 2010 roku ponownie
pomieszczenia wynajmowane przez pozwanych ulegly zalaniu. Pozwany zglosil zalanie powodowi. W pi$mie z dnia
1 lutego 2010 r. C. B. (1) zwracal sie do powoda w sprawie naprawy dachu i ogledzin zalanego lokalu. Wskazal, ze
ciekngca woda uszkodzita regipsy na sufitach oraz podlogi, wykladziny i sprzet biurowy. Ponadto poinformowal,
ze podobna sytuacja miala miejsce w 2009 r., kiedy to z powodu braku reakcji wynajmujacego pozwani dokonali
na przetomie marca i kwietnia 2009 roku gruntownego remontu pomieszczen. W dniu 10 marca 2010 roku M.
G. - pracownik (...) dokonat ogledzin pomieszczen przy ul. (...). Stwierdzil zacieki na sufitach i §cianach dwoch
pomieszczen powstalych w wyniku zalania woda. Szkody te powstaly wedlug niego na skutek oblodzenia rynien,
co uniemozliwilo swobodny odplyw wody. W sporzadzonym po ogledzinach protokole M. G. wskazal, ze nawisy
lodowe zostaly usuniete, a najemca pomieszczen poinformowal o uszkodzeniu komputera i urzadzania kopiujgcego,
a takze mebli i wykladziny. W piSmie z dnia 29 lipca 2010 r. C. B. (1) poinformowal powoda, ze prowadzone przez
pozwanych przedsiebiorstwo mialo problemy finansowe i zwracalo sie do powoda o rozlozenie zadluzenia na raty, ale
nie otrzymalo odpowiedzi. Nastepnie doszlo do zalania lokalu i pozwani domagali sie interwencji powoda. Wskazal,
ze w okresie listopad 2009 - marzec 2010 r. biuro bylo nieczynne, gdyz bylo porzadkowane. W piSmie z dnia 30
pazdziernika 2010 r. pozwani wypowiedzieli powodowi umowe najmu lokalu, wskazujgc jako przyczyne brak reakcji
na liczne monity w sprawie zalania pomieszczen. Pozwany wskazal, ze jest przekonany, iz malo atrakcyjny stan
lokalu, w jakim od momentu zalania, czyli od dwbch lat, stara sie funkcjonowaé, odstrasza odwiedzajacych firme
klientéw. Pismo doreczono na adres powoda w dniu 1 grudnia 2010 r. Powdd wyrazit zgode na rozwigzanie umowy
z zachowaniem okresu wypowiedzenia — ze skutkiem na dzien 28 lutego 2011 r. Jednocze$nie poinformowal, ze
komisyjne i protokolarne przekazanie przedmiotu najmu odbedzie sie w dniu 1 marca 2011 r. W dniu 1 marca 2011
r. dokonano przejecia najmowanych pomieszczen. W protokole wskazano, ze stan pomieszczen jest dobry, przy czym
dwa pomieszczenia sg po zalaniu. Wskazano, ze stan po zalaniu odpowiada dokumentacji zdjeciowej zalgczonej do
protokolu. W piSmie z dnia 24 maja 2011 r. powodka wezwala pozwanych do zaplaty zaleglych oplat w kwocie 25
039,01 zI w terminie 7 dni od otrzymania wezwania. Nastepnie powddka wezwala pozwanych do zaplaty w dniu
9 czerwca 2011 r. kierujac ostateczne wezwanie do zaplaty. W odpowiedzi na wezwanie, pozwany w piSmie z dnia
20 czerwca 2011 roku poinformowal, ze nie ureguluje sumy wskazanej w wezwaniu, gdyz lokal ulegl zalaniu, a
powdd odmowil jakiejkolwiek interwencji oraz wyplaty odszkodowania. Biuro z powodu zalania bylo nieczynne,



co spowodowato problemy finansowe pozwanych i wypowiedzenie umowy najmu. W oparciu o tak ustalony stan
faktyczny Sad Rejonowy uznal, ze powodztwo oparte na umowie najmu oraz art. 659 § 1 k.c. i n. w zw. z art. 680 k.c.
jest uzasadnione w cze$ci. Sad wskazal, ze w niniejszej sprawie powdd dochodzil czedci naleznosci z tytulu najmu,
a mianowicie czynszu, ktérego sposob wyliczenia byl okre$lony w umowie najmu. Pozwani podniesli dwa zarzuty
tj. obnizenia czynszu z powodu wad lokalu oraz przedawnienia roszczenia w czeéci wynikajgcego z faktury (...) z
dnia 5 listopada 2019 r. Zarzut obnizenia czynszu Sad uznal za uzasadniony, opierajac sie w tym zakresie na opinii
bieglego sadowego M. U., zgodnie z ktéra lokal po zalaniu w ogdle sie nie nadawal do pelienia funkcji, dla ktorej
byl wynajmowany. Co najwyzej mogt pelni¢ funkcje magazynowa, co zreszta nastapito, bowiem pozwani pod koniec
najmu urzadzali inny lokal i tam przenosili swoja siedzibe. Biegly wskazal, ze czynsz najmu takiego lokalu powinien
by¢ porownywalny z czynszem za pomieszczenia magazynowe i obliczyl Srednia wartosé, ktora stanowi 35% czynszu
naliczonego, za$§ warto$¢ obnizenia czynszu 65%. Sad uznat opinie za w pelni przekonywujaca oraz miarodajna i uznat
roszczenie powoda za uzasadnione w wysokoSci 35% wartoSci faktur z uwzglednieniem dokonanego przez powoda
potracenia kwoty 584,59 zl. Kierujac sie tym Sad Rejonowy zasadzil 35 % wartoSci poszczegoblnych faktur od marca
2010 1. do lutego 2011 r. Natomiast fakture z listopada 2009 r. rozliczono z fakturg za kwiecien w ten sposob, ze od
kwoty z faktury listopadowej 35% wynosilo 533,15 zk. Cala kwota z listopada ulegla w konsekwencji oddaleniu. Na
skutek potracenia przez powoda kwoty 584,59 z} zostala do potracenia z 35% z faktury kwietniowej jeszcze kwota

51,44 zt.

Zarzut przedawnienia Sad uznal za nieuzasadniony bowiem pozew zostal wniesiony w dniu 18 maja 2012 r. przed
uplywem 3 lat od wystawienia najstarszej faktury. Majgc na uwadze zarzut powoda, ze wniosek o obnizenie czynszu nie
zastluguje na uwzglednienie poniewaz pozwani wezeéniej takiego wniosku nie zglaszali, Sad zwrocit uwage na przepisy
regulujace obowiazki i prawa stron najmu. Wskazal, ze obowigzkiem wynajmujacego jest dostarczy¢ przedmiot najmu
zdatny do uméwionego uzytku. Prawem najemcy w wypadku, gdy lokal nie spelnia wymogoéw, jest obnizenie czynszu
lub rozwigzanie umowy ze skutkiem natychmiastowym. Z zeznan §wiadkéw i pozwanego wynika, iz pozwani nie byli
zainteresowani zerwaniem umowy, bowiem w miejscu tym prowadzili dzialalno$ci handlowa i marketingowa od 10
lat. Zwrocil takze uwage na korespondencje miedzy stronami, w ktérej pozwani wielokrotnie zwracali sie pisemnie
z pro$bami o wykonanie naprawy dachu, remont najmowanych pomieszczen, ale niestety bezskutecznie. Natomiast
bardzo zly stan lokalu potwierdzit biegly w swej opinii. Wskazal, ze Sadowi z urzedu bylo wiadomo, jaki wyglad
mialy pomieszczenia, bowiem w réwnolegle prowadzonej sprawie XI GC 1175/12, miedzy tymi samymi stronami,
zostaly zalgczone fotografie, obrazujace stan techniczny lokalu. Postawe pozwanych potwierdzil w swych zeznaniach
Swiadek W., ktéry z ramienia powoda sprawdzal zgloszenia pozwanych. Dowody te, zdaniem Sadu, nie postawiajg
watpliwosci, co do tego, ze pozwani nie mogli korzysta¢ w pelni z przedmiotu najmu w okresie objetym pozwem. Sad
nie podzielil argumentacji powoda, ze pozwani mogli rozwigzaé najem ze skutkiem natychmiastowym, a skoro tego
nie zrobili, obowigzani sg placi¢ czynsz, jak za lokal pelnowarto$ciowy. Wskazal, ze trzeba mie¢ na uwadze fakt, iz
pozwani caly czas byli zainteresowani utrzymaniem punktu handlowego w tym miejscu, bowiem istnial on tam od
roku 2000 i byl rozpoznawany przez potencjalnych klientow. Nieuzasadnione jest stanowisko wedle, ktérego powdd
mogl w calo$ci obcigzaé pozwanych czynszem najmu, powolujac sie tylko na fakt braku wypowiedzenia umowy przez
pozwanych, w szczegbdlnoSci w sytuacji, gdy pozwani caly czas zabiegali o to by powod wykonal naprawy, a wiec
by wywiazal sie z obowigzkdw wynajmujacego. Nie ulega watpliwosci zdaniem Sadu, ze powod nie zado$cuczynil
temu obowigzkowi, co oznacza, ze powdd nie wykonatl obowiazkéw wynikajacych z umowy najmu i w tym kontekscie
zarzut obnizenia czynszu uznano za trafny. Przy rozpoznawaniu sprawy Sad I instancji oparl sie na dowodach z
dokumentéw przedlozonych przez strony, opinii bieglego, zeznaniach §wiadkéw i przestuchania pozwanego (dowod
z przestuchania stron ograniczono do przeshuchania pozwanego, bowiem za strone powodowa rektor nie mial wiedzy
na temat tego stosunku najmu). Co do dokumentéw Sad wskazal, ze ich autentyczno$¢ nie byta kwestionowana. Sad
uznal, Ze zeznania §wiadkow byly pelne, jasne i logiczne. Sad dal takze wiare zeznaniom pozwanego, jako konkretnym,
logicznym i sp6jnym oraz korespondujgcym z zeznaniami Swiadkow oraz dowodami z dokumentow.

Rozstrzygniecie o kosztach oparto na art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 98 i 100 k.p.c. przyjmujac, ze powod przegral
proces w 67 % i obowigzany jest do zwrotu pozwanym 67 % celowych kosztow procesu zas pozwani przegrali 33 % i



taka warto$¢ kosztow powoda winni poniesé. Apelacje od powyzszego wyroku wniost powodd zaskarzajac go w czesci
tj. w pkt IT w zakresie oddalenia zadania pozwu co do kwoty 10 827,34 zl oraz w pkt III. Wyrokowi temu zarzucono:

1. blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, ze zaistnialy przestanki uzasadniajac zadanie przez
pozwanych obnizenia czynszu z powodu wad lokalu, podczas gdy lokal byt ubezpieczony przez powoda, szkoda zostala
zlikwidowana przez ubezpieczyciela w formie wyplaty odszkodowania, a pozwani az do wytoczenia powodztwa nie
kwestionowali faktu, iz w z lokalu korzystali dla celow prowadzonej przez siebie dzialalnoéci,

2. blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, iz pozwani kwestionowali wysoko$é naliczanych oplat
czynszowych, podczas gdy zarzut ten stanowil jedynie linie obrony pozwanych zaprezentowana w odpowiedzi na
pozew, natomiast wcze$niej pozwani nie kwestionowali wysoko$ci uméwionego czynszu,

3. blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na pominieciu faktu, iz pozwani w 2010 roku zwrdcili sie do powoda o
rozlozenie zadluzenia z tytulu zalegloSci w oplatach czynszowych na raty, czym uznali dlug w tym zakresie,

4. naruszenie przepisoéw postepowania tj. art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i przyjecie,
ze pozwani wywiazali sie z cigzacego na nich obowiazku wykazania przestanek do obnizenia czynszu oraz kwoty o
jaka czynsz umowny mialby by¢ obnizony podczas gdy powdd przedlozyl dowody na okolicznosé likwidacji przez
ubezpieczyciela szkody spowodowanej zalaniem, a pozwani wykazywali szkody przenoszace warto§¢ odszkodowania
juzpo zakonczeniu postepowania w przedmiocie likwidacji szkody, co pozwany przyznal w trakcie postepowania przed
sadem pierwszej instancji,

5. naruszenie przepiséw postepowania tj. art. 278 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i przyjecie,
ze nalezny powodowi czynsz odpowiada warto$ci wskazanej w opinii bieglego sadowego, podczas gdy biegly nie
dysponowal odpowiednim materialem i przyznal powyzsze w treSci opinii, do ktorej powod zlozyt zarzuty, skutkiem
czego pinia jest oparta nie o wiedze specjalna lecz o subiektywne odczucia bieglego,

6. naruszenie przepisOw postepowania tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego
materialu dowodowego i przyjecie, ze roszczenie powoda jest zasadne jedynie w cze$ci, pomimo przedlozenia przez
strone powodowa dokumentéw na okoliczno§¢ wysokosci dochodzonej kwoty oraz likwidacji szkody wywolanej
zalaniem lokalu, niekwestionowanych przez pozwanych do czasu wytoczenia powbddztwa,

7. naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 664 § 1 k.c. poprzez jego zastosowanie i obnizenie umownego
czynszu o 65 % pomimo, ze szkoda po zalaniu zostala zlikwidowana, a pow6d mogl skorzysta¢ z prawa potracenia
przyznanej kwoty z wymagalnymi wierzytelnoSciami przystlugujacymi mu wobec pozwanych. Ponadto poprzez
przyjecie obnizenia czynszu o 65 % pomimo braku podstaw do tak znacznego pomniejszenia nalezno$ci powoda
w sytuacji prowadzenia przez pozwanych dzialalnoSci gospodarczej w lokalu powoda do czasu zakoniczenia okresu
wypowiedzenia umowy stron.

Wskazujac na powyzsze powod wnibst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie solidarnie od pozwanych
na rzecz powoda dalej kwoty 10 827,34 zl wraz z ustawowymi odsetkami od nastepujgcych kwot: 938,70 ztotych
od dnia 20 listopada 2009 r., 986,45 zlotych od dnia 16 kwietnia 2010 r., 986,45 zlotych od dnia 16 maja 2010
r., 986,45 zlotych od dnia 16 lipca 2010 r., 986,45 zlotych od dnia 17 sierpnia 2010 r.,1037,89 zlotych od dnia 18
wrzeénia 2010 r., 938,87 zlotych od dnia 16 pazdziernika 2010 r., 986,45 zlotych od dnia 18 listopada 2010 1., 986,45
zlotych od dnia 17 grudnia 2010 r., 996,59 zlotych od dnia 17 grudnia 2011 r., 986,45 zlotych od dnia 18 lutego 2011
r., nadto zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych za obie instancje, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu powo6d podnibst, ze Sad Rejonowy pominal fakt, iz pomieszczenia wynajmowane pozwanym byly
przedmiotem umowy ubezpieczenia zawartej przez powoda. Towarzystwo ubezpieczeniowe powoda zlikwidowal
szkode spowodowana zalaniem a pozwani nie zglaszali powodowi dodatkowych roszczen z tytulu zniszczenia



nalezacych do nich sprzetéw biurowych oraz innego mienia. Nadto powdd wskazal na bezsporny fakt, iz potracil
swoje wymagalne wierzytelnoSci przystugujace mu wobec pozwanych z wyplacona na ich rzecz kwota rekompensaty.
Zdaniem powoda w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie wyplacenie pozwanym kwot przyznanych tytulem
odszkodowania znajduje uzasadnienie oraz powoduje obcigzenie pozwanych obowigzkiem dokonania napraw w
wynajmowanym lokalu. Podkreslil, ze powod zawarl umowe ubezpieczenia na znacznie wyzsza kwote gwarancyjna
niz stwierdzona przez ubezpieczyciela szkoda. Powod nie zgodzil sie z rozstrzygnieciem obnizajacym czynsz najmu do
35 % umodwionej kwoty. Zdaniem powoda biegly nie mial odpowiednich materialow do wydania warto$ciowej opinii.
Oparl swoje rozwazania na protokotach z zeznan $wiadkow co jest sprzeczne z celem opinii, o ktérym mowa w art. 2778
§ 1 k.p.c., za$ podczas ustnego uzupeliania opinii na rozprawie biegly nie potrafit wskazaé¢ obiektywnych przestanek
dla wyrazonej oceny powolujac sie gléwnie na posiadane do§wiadczenie. Zdaniem powoda przyjety przez Sad stopien
obnizenia w wysokoSci 65 % jest razaco zawyzony. Nadto skarzacy zarzucil, ze Sad I instancji pominal okoliczno$é,
iz po powstaniu zadluzenia dochodzonego w niniejszym postepowaniu, pozwani wystepowali do powoda z prosba o
rozlozenie zalegloSci z tytutu czynszu na raty, a tym samym uznali dlug. W odpowiedzi na apelacje pozwani wnieéli o
jej oddalenie w calo$ci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych kosztéw postepowania apelacyjnego wedlug norm
przepisanych. W uzasadnieniu pozwani podzielili w pelni stanowisko Sagdu Rejonowego wyrazone w zaskarzonym
orzeczeniu a zarzuty apelacyjne uznali za calkowicie bezzasadne.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja okazala sie niezasadna.

Zarzuty, a w szczeg6lno$ci argumentacja przytoczona na ich uzasadnienie w zaden sposob nie podwazaja trafnoéci
ustalen Sadu Rejonowego, jak i wyprowadzonych na tej podstawie wnioskow w zakresie oceny prawnej zadania.
Ustalenia te i wnioski Sad Okregowy przyjmuje za wlasne.

Skarzacy podni6st w apelacji przede wszystkim zarzuty dotyczace bledéw w ustaleniach faktycznych, ktére mialy
polegac — w jego ocenie — na tym, ze Sad Rejonowy nietrafnie przyjal zaistnienie przestanek uzasadniajacych zadanie
pozwanych obnizenia czynszu najmu z powodu wad lokalu. Przestanki te wynikaja z art. 664 § 1 k.c. stanowiacego,
ze jezeli rzecz najeta ma wady, ktore ograniczaja jej przydatno$é do umoéwionego uzytku, najemca moze zadaé
odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad. Przepis ten pozostaje w zwigzku z art. 662 k.c., zgodnie z
ktérym wynajmujacy powinien wydaé najemcy rzecz w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywac ja w
takim stanie przez czas trwania najmu.

W rozpoznawanej sprawie istnienie podstaw do zastosowania w sprawie normy art. 664 § 1 k.c. zostalo przez Sad
Rejonowy — w $wietle zebranego w sprawie materialu dowodowego - prawidlowo ustalone. Nalezy podkreslic, ze
przestanki te nie byly wistocie przez skarzacego kwestionowane. Wady wynajmowanego lokalu, ktore zostaly ustalone
w toku postepowania przed Sadem Rejonowym, polegaly na tym, ze lokal wskutek zalania zaistnialego juz w lutym
2009 r. nie nadawal sie do wykorzystania w celu prowadzenia w nim okre$lonej w umowie najmu dziatalnoéci
gospodarczej polegajacej na dzialalnoSci biurowej i ekspozycyjno — handlowej w zakresie urzadzen grzewczych i
artykulow wyposazenia wnetrz. Stan tego lokalu, tj. trzech pomieszczen znajdujacych sie w budynku przy ul. (...) w
S., a ktory byl wynajmowany pozwanym wynika zaréwno z zeznan $wiadkow strony pozwanej jak i §wiadka B. W.
(gospodarza obiektu) zawnioskowanego przez powoda. Wedtlug zeznan wszystkich stuchanych w sprawie Sswiadkow
lokal posiadal wady w postaci §ladow po czestym zalewaniu woda poprzez nieszczelny dach (mokre wykladziny, zapach
wilgoci, opuchniete $ciany regipsowe), ktére jednoznacznie wskazywaly na to, ze lokal ten utracil przydatnosé do
umowionego uzytku. Niewatpliwie zeznania §wiadkdw potwierdzaja stanowisko pozwanych, ze lokal nie speknial tych
celow, dla ktorych zostal wynajety.

Wobec tego zarzuty czynione Sagdowi Rejonowemu, ze nie zaistnialy przestanki do obnizenia czynszu najmu z powodu
wad lokalu, w $wietle zaoferowanego materialu dowodowego, w zaden spos6b nie moga by¢ uznane za trafne.
Podkresli¢ nalezy, ze skarzacy uzasadniajac zarzuty podniesione w tym zakresie powolywal argumentacje, ktéra w
istocie nie odnosila sie do problematyki istnienia, czy tez nieistnienia wad lokalu i ewentualnego wplywu na mozliwo$é



korzystania przez pozwanych z tego lokalu. Wskazywal bowiem na zupelnie odrebny stosunek prawny, ktory laczyl
powoda z ubezpieczycielem, a dotyczacy tego, ze lokal byl ubezpieczony przez powoda i szkoda jaka powstala po
zalaniu zostala zlikwidowana przez ubezpieczyciela w formie wyplaty odszkodowania. Z tre$ci motywow apelacji
wynika, Ze zdaniem skarzacego odpowiedzialno$é za to, iz odszkodowanie nie zostalo przyznane w wiekszej kwocie niz
powinno z uwagi na zakres uszkodzen - ponosza pozwani. Okoliczno$¢ ta pozostaje bez znaczenia dla rozstrzygniecia
w przedmiotowej sprawie. Pozwani zarzucali bowiem, ze wystgpily wady najmowanego lokalu. Odszkodowanie, na
ktore powotuje sie powod zostato natomiast przyznane powodowi i jemu wyplacone w zwiazku z uszkodzeniami lokalu
powodow wskutek zalania w zwiazku z nieszczelno$cia dachu. Sam fakt, Ze powdd —zgodnie z wnioskiem pozwanych
— zaliczyl powyzsze odszkodowanie na poczet zalegloéci pozwanych, nie objetych zadaniem pozwu, pozostaje bez
znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Dodaé nalezy, ze postepowanie prowadzone przez ubezpieczyciela nie
dotyczylo likwidacji uszkodzen dachu tylko substancji samego lokalu. Wynajmujacy za$ na podstawie art. 664 § 1 k.c.
odpowiada za wady lokalu niezaleznie od jego winy, przepis ten okre$la bowiem zasady rekojmi za wady przedmiotu
najmu.

Pozostale zarzuty skarzacego zmierzaly do wykazania, ze Sad Rejonowy blednie okreslil przestanki do obnizenia
czynszu najmu, w szczegolnosci opierajac sie na opinii bieglego sadowego M. U.. Zdaniem Sadu Okregowego zarzuty
te w zaden sposé6b nie podwazajg podstaw do pozytywnej oceny tego dowodu, jakiej dokonal Sad I instancji. Samo
stwierdzenie, ze biegly nie dysponowal wystarczajacym do sporzadzenia opinii materialem nie znajduje uzasadnienia
w ujawnionych w sprawie dowodach. Podkre§li¢ nalezy, ze biegly poczynil wlasne ustalenia co do stanu lokalu, a
wynikaly one z faktu przeprowadzenia jego ogledzin. W wyniku powyzszego stwierdzil, ze od lutego 2009 r. tj. od
zalania — przez okres nastepnych trzech miesiecy pomieszczenia tego lokalu nie nadawaly sie do wykorzystania dla
zakladanego celu, ich stan uniemozliwial bowiem prowadzenie dzialalno$ci handlowej, jak réwniez zadnej innej. W
pozniejszym okresie mozliwe bylo jedynie wykorzystanie tych pomieszczen jako magazynu. Biegly odwolal sie takze do
dokumentacji fotograficznej, ktora byla wykonana w ramach opinii sporzadzonej przez bieglego w innej, toczacej sie
rownolegle przed Sadem Rejonowym sprawie miedzy tymi samymi stronami (XI GC 1175/12). Powdd w zaden sposéb
nie kwestionowal powyzszego materialu dowodowego, do ktérego odwolywatl sie biegly, ktéry — co istotne — w swoich
wyjaénieniach wprost wskazal, Ze ten material, jakim dysponowal byl wystarczajacy do wydania w przedmiotowej
sprawie opinii. Wobec powyzszego zarzut, ze Sad Rejonowy nietrafnie przyjal, iz pozwani wykazali obcigzajace je,
w my$l zasady wyrazonej w art. 6 k.c., przeslanki do obnizenia czynszu najmu nie moze zosta¢ uznany za zasadny.
Odnoszac sie do zarzutu pominiecia — jak twierdzi pow6d — przez Sad Rejonowy faktu, ze pozwani korzystali z tego
lokalu az do czasu uplywu terminu wypowiedzenia nalezy wskaza¢, ze powyzsze nie moze skutkowaé uznaniem, ze
brak jest podstaw do domagania sie przez pozwanych obnizenia czynszu w zwigzku z wadami lokalu. Zauwazy¢ nalezy,
ze fakt przebywania przez pozwanych w tym lokalu, co zreszta szczegdlowo wyjasnili, wiazal sie z funkcja, jaka ten
lokal moégt pelni¢ w pdzniejszym okresie po zalaniu tj. funkcja magazynows, gdyz pozwani w pdzniejszym okresie byli
zajeci — wobec braku reakeji powoda na wnioski pozwanych dotyczace doprowadzenia stanu lokalu do uméwionego
uzytku - przystosowywaniem do celéw prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej innego lokalu. Byl to okres, w ktérym
rzeczy znajdujace sie w najmowanym lokalu byly przez pozwanych w nim przechowywane.

W konsekwencji zarzuty sformulowane w ramach blednej oceny zebranego materiatu dowodowego okazaly sie
nietrafne.

Podobnie ocenié¢ nalezalo stanowisko prezentowane przez apelujacego, iz pozwani uznali przedmiotowe roszczenie,
co mialo wynika¢ z pisma pozwanych z dnia 29 lipca 2010 r. (k.92) kierowanego do powoda, w ktérym zwrdcili sie z
pro$ba o rozlozenie na raty zadtuzenia.

Zdaniem Sadu Okregowego brak podstaw do podzielenia stanowisko skarzacego, iz powyzsze §wiadczy o uznaniu
roszczenia. Wskazaé nalezy, ze piSmie tym nie wskazano nawet kwoty, ktérej mialoby dotyczy¢ rzekome uznanie czy
tez konkretnej wierzytelno$ci. Okreslenie wierzytelno$ci uznanej stanowi natomiast warunek niezbedny by uznanie
odniosto skutek prawny.

W konsekwencji Sad Okregowy nie znalazl zadnych podstaw do tego aby uznaé, ze Sad Rejonowy dopuscil sie
naruszenia przepisow prawa procesowego czy tez prawa materialnego. W tym miejscu wskazac¢ nalezy, ze przepis art.



664 §1 k.c. w zaden sposob, w tych okoliczno$ciach, ktore zostaly prawidlowo ustalone przez Sad I instancji, nie mogt
zostaé naruszony. Niewatpliwie zaistnialy bowiem przestanki uzasadniajace obnizenie czynszu najmu zadanego przez
powoda.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c. orzekt jak w sentencji wyroku. O kosztach
postepowania przed Sadem drugiej instancji orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 98 § 1i 3 k.p.c.
z uwzglednieniem, ze skarzacy sprawe przegratl w calosci, co skutkowalo koniecznoS$cia zwrotu pozwanym kosztow
procesu. Na koszty te skladaja sie koszty zastepstwa procesowego w wysokoSci 1 200 zl ustalone na podstawie § 6 pkt.
5w zw. z § 13 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie optat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz. U. 02.163.1348 ze zm.).

SSR (del) A. Wojcik - Wojnowska SSO A. Budzynska SSO P. Salamaj



