Sygnatura akt IX GC 1321/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 marca 2016 r.

Sad Okregowy w Poznaniu IX Wydzial Gospodarczy w nastepujacym sktadzie:
Przewodniczacy:SSR del. do SO Agnieszka Staszak

Protokolant:p.o. stazysty Agnieszka Schedler-Muszynska

po rozpoznaniu w dniu 8 marca 2016 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P.

przeciwko (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W.

o zaplate

1. Zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 206.833,92 zt (dwiescie szeé¢ tysiecy osiemset trzydziesci trzy zlote
dziewiecdziesiat dwa grosze) z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 17 pazdziernika 2014r. do dnia zaplaty.

2. W pozostalym zakresie umarza postepowanie.

3. Kosztami procesu obcigza strony stosunkowo — powoda w 5% , a pozwanego w 95% i w zwiazku z tym zasadza od
pozwanego na rzecz powoda kwote 17.142,90 zl.

SSR del. do SO Agnieszka Staszak

UZASADNIENIE

Powéd - (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia w P. — wnidst w dniu 17 pazdziernika 2014 r. pozew o
zasgdzenie od pozwanego (...) spoiki z ograniczona odpowiedzialnoScia w W. kwoty 216.147,32 zl wraz z odsetkami
ustawowymi od kwot i dat wskazanych w tresci pozwu i kosztami procesowymi.

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, ze zawarl z pozwanym umowe najmu lokalu uzytkowego. Powod wydal stronie
pozwanej lokal i obcigzal ja czynszem oraz oplata eksploatacyjna. Pozwany nie zaplacil naleznosci z tytulu czynszu
za miesigce pazdziernik i listopad 2011 roku, a takze z tytulu oplaty za energie elektryczng za pazdziernik 2011 roku.
Oprocz wskazanych wierzytelno$ci powod dochodzil w sprawie rowniez odsetek ustawowych za op6Znienie w platnosci
wyzej wskazanych naleznosci.

W dniu 30 pazdziernika 2014 roku Sad wydal w sprawie nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, zobowigzujac
pozwanego do zaplaty kwoty 216.147,32 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 17 pazdziernika 2014 roku do dnia
zaplaty oraz kwota 9.919 z} tytutem zwrotu kosztéw postepowania albo do wniesienia sprzeciwu. Odpis nakazu zaplaty
wraz z odpisem pozwu zostal doreczony pozwanemu w dniu 10 listopada 2014 roku (k. 28).

Pozwany zlozyl sprzeciw od nakazu zaplaty, wnoszac o oddalenie powbddztwa w calosci i zasadzenie na jego rzecz
kosztow procesu. W uzasadnieniu sprzeciwu pozwany podniosl, ze powod jako wynajmujacy byt zobowiazany
utrzymywac przedmiot najmu w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku. Zwrocil uwage, ze ma to szczegblne
znaczenie w sprawie, poniewaz strona pozwana prowadzi dzialalno$¢ polegajaca na udzielaniu ambulatoryjnych
Swiadczen zdrowotnych. Pozwany podniosl, ze w najmowanym lokalu pojawito sie zawilgocenie pomieszczen i grzyb.
W dniu 22 kwietnia 2011 roku pomieszczenia wykorzystywane przez pozwanego zostaly zalane w wyniku awarii



pompy kanalizacyjnej. Strony uzgodnily, ze pow6d dokona napraw i usunie drobne usterki. Powdd nie wykonal
jednak swoich zobowigzan, a zawilgocenie pomieszczen pozostalo. Zlecone przez pozwanego badania wykazaly, ze
w pomieszczeniach znajduja sie grzyby mogace mie¢ negatywny wplyw na zdrowie osob przebywajacych w lokalu.
Pozwany wskazal, ze pow6d nie utrzymywal przedmiotu najmu w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku, w
zwigzku z czym pozwany mial prawo do obnizenia czynszu najmu za czas trwania wady. Zwrdcil réwniez uwage,
ze w zwigzku z remontem musial znosi¢ rézne ucigzliwo$ci, utrudniajace prowadzenie dzialalnoSci. Strona pozwana
wezwala powoda do obnizenia czynszu, jednak ten uznal, Ze nie ma do tego podstaw. Pozwany zatem po zakonczeniu
remontu sam obliczyl, o jaka kwote czynsz winien zostaé obnizony — 149.540,84 zl.

Pozwany podniosl, ze dokonal potracenia swojej wierzytelnoSci z tytulu obnizenia czynszu za najem lokalu z
nalezno$ciami powoda dochodzonymi pozwem — w cze$ci bowiem splacil naleznoéci przelewajac érodki na rachunek
bankowy powoda. W ocenie pozwanego do potracenia doszlo w sposéb dorozumiany — pozwany wplacil na rachunek
powoda pienigdze z tytulu platno$ci za zobowiazania objete konkretnymi fakturami, obnizone o potracong kwote

149.540,84 z1.

Ustosunkowujac sie do stanowiska pozwanego powdd w piSmie procesowym z dnia 8 grudnia 2014 roku podtrzymat
zadanie pozwu. Podniosl, ze zgodnie z umowa najmu nie ponosi odpowiedzialnoéci za awarie, ktéra doprowadzita do
zalania pomieszczen, poniewaz strony wylaczyly jego odpowiedzialno$é za dzialania i zaniechania oséb trzecich. Jako
odpowiedzialnego za awarie powodd wskazal wspolnote mieszkaniows, ktora w jego ocenie odpowiedzialno$é ta uznata.
Powod powolal sie na art. 662 § 3 k.c., zgodnie z ktérym nie mial obowigzku przywrdcié rzeczy do stanu poprzedniego,
jezeli ulegla ona zniszczeniu z powodu okoliczno$ci, za ktére powdd nie ponosil odpowiedzialnosci. Powod zaprzeczyt
roéwniez, by zglaszane przez pozwanego usterki przed awarig pompy dotyczyly zawilgocenia pomieszczen i obecno$ci

grzyba.

Powdd oéwiadczyl, ze remontu pomieszczen dokonal jedynie z dobrej woli i nie byl do tego zobligowany. Wskazal, ze
op6znienia w remoncie byly spowodowane tym, ze pozwany blednie uznal za przyczyny zawilgocenia podchodzenie
wod gruntowych, gdy tak naprawde jedyng przyczyna bylo zalanie powierzchni podposadzkowej w wyniku awarii
pompy. Gdy pozwany w wyniku uzyskanych ekspertyz dowiedzial sie o swoim bledzie zezwolil powodowi na osuszanie,
co usunelo skutki awarii. Powod stwierdzil nadto, ze prace remontowe nie mialy wplywu na dzialalno$é pozwanego,
poniewaz byly dokonywane po godzinach pracy, a wszystkie pomieszczenia byly nadal uzywane przez pozwanego.
Pozwany nie ponidst w zwigzku z tym zadnej szkody w prowadzeniu dzialalnoéci. W konsekwencji w ocenie powoda
nieuzasadnione sa przyjete przez pozwanego stawki upustu w wysokosci 50% i 85%, poniewaz nie maja zadnego
zwigzku z rzeczywisto$cia. Odnoszac sie do prac remontowych powdd wskazal, ze zgodnie zumowa stron pozwany miat
obowiazek umozliwi¢ powodowi wykonanie tych prac, umowa najmu natomiast nie przewidywala zadnych $wiadczen,
ktérych pozwany mogl zada¢ od powoda za okres wykonywania prac.

Powod zaprzeczyl réwniez skutecznoS$ci potracenia, na ktére powolal sie pozwany. Podniosl, ze pozwany nie zlozyl
zadnego o$wiadczenia, a wrecz informowal powoda, ze wstrzymuje sie z zaplata czynszu, czego nie mozna uznaé za
potracenie wierzytelno$ci. W ocenie powoda nie mozna uznac¢ cze$ciowej splaty naleznoéci za potracenie, tym bardziej,
ze powdd nie miat podstaw interpretowaé takiego dzialania jako potracenia. Powod stanal nadto na stanowisku, ze do
potracenia nie mogto dojs$¢, poniewaz pozwany nie mial zadnej wierzytelnosci, z ktéra méglby potracié wierzytelnoéé
powoda. Pozwany dochodzil bowiem jedynie do obnizenia wierzytelno$ci powoda.

Odnoszac sie do obecno$ci w powietrzu zarodnikéw grzyboéw powdd podnidsl, ze uzyskana przez pozwanego
dokumentacja nie wskazywala, by stezenie tych zarodnikow przekraczalo normalne, spotykane powszechnie warto$ci.

Powdd podkreslil, ze pozwany nie ma podstaw zaréwno do zadania obnizenia czynszu, ani do zadania odszkodowania.

W piémie procesowym z dnia 21 wrze$nia 2015 r. powod wskazal, ze wplacone przez pozwanego $rodki w wysokoSci
29.797,88 zl zaliczyt w pierwszej kolejnoéci na naleznoS$ci za media, to jest na poczet faktur nr (...), kazdej obejmujace;j
kwote 11.509,85 zl. Pozostala kwote w wysokoSci 6.773,18 zl zaliczyl na naleznoéc¢ objeta fakturg nr (...), z ktorej do
zaplaty pozostaje kwota 1.940,84 zl. Powod zwrbcil uwage, ze pozwany do czasu postepowania sagdowego nie wskazal,



w jaki sposob strona powodowa winna rozliczy¢ dokonana wplate, ograniczajac sie jedynie do wpisania w tytule
przelewu numeréw faktur.

Na terminie rozprawy w dniu 7 grudnia 2015 r. pozwany zlozyl pismo datowane na dzien 16 listopada 2015 r., w
ktérym oswiadczyl, ze dokonuje potracenia swojej wierzytelnoéci z tytutu zmniejszenia czynszu najmu za najmowany
od powoda lokal z wierzytelno$ciami powoda z tytulu czynszu i oplat eksploatacyjnych. Pozwana spb6tka wskazala, ze
potraca lacznie kwote 149.540,84 z} z nalezno$ciami objetymi fakturami nr (...).

Pismem procesowym z dnia 21 grudnia 2015 r. pow6d zlozyt o§wiadczenie o cofnieciu pozwu co do kwoty 9.313,40 zl,
w zakresie, w jakim dochodzone roszczenie obejmowalo nalezno$é objeta fakturg VAT nr (...) co do kwoty 6.773,18 z}
oraz skapitalizowanych odsetek od tej kwoty za okres od dnia 29 listopada 2011 r. do dnia 16 paZdziernika 2014 r. —
w kwocie 2.540,22 z}l. Zarzadzeniem z dnia 26 stycznia 2016 r. Przewodniczaca zobowigzala pozwanego do zlozenia w
terminie 7 dni o§wiadczenia, czy wyraza zgode na cofniecie pozwu w czeSci, pod rygorem przyjecia, ze wyraza zgode.
Pelnomocnik pozwanego otrzymal wezwanie w dniu 23 lutego 2016 r. Strona pozwana nie zlozyla o§wiadczenia w
przedmiocie cofniecia pozwu.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 4 czerwca 2010 r. powdd (...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia w P. zawarl z pozwanym (...) spotka
z ograniczong odpowiedzialnoSciag w W. umowe najmu lokalu. Przedmiotem najmu by} lokal w budynku polozonym

na nieruchomosci przy ul. (...) w G. o lacznej powierzchni 668,40m? (§ 1 ust. 1 oraz § 2 pkt 1i 2 umowy). Okres najmu
mial rozpoczgé sie w dniu wydania lokalu pozwanemu i zakonczy¢ sie po dziesieciu latach od tego dnia, przy czym
umowa miala ulec przedtuzeniu o kolejne pie¢ lat, jezeli zadna ze stron nie pdzniej niz na dwanascie miesiecy przed
uplywem okresu najmu nie zlozylaby os§wiadczenia o zakoniczeniu najmu (§ 1 ust. 2 umowy).

Zgodnie z § 1 ust. 3 umowy najmu pozwany zobowiazal sie placi¢ miesieczny czynsz za najem lokalu w wysoko$ci
60.000 zl netto. Oprocz czynszu pozwany byt réwniez zobowigzany do uiszczania oplat eksploatacyjnych, na ktore
skladala sie kwota 14 zl netto pomnozona przez ilo$¢ metréw kwadratowych wynajmowanego lokalu stanowigca zwrot
kosztow operacyjnych oraz oplata za dostarczane do lokalu media (§ 1 ust. 31 4, § 7 ust. 11 2 umowy). Zgodnie z
§ 6 ust. 3 umowy najmu czynsz mial by¢ platny z géry w terminie czternastu dni od dnia otrzymania faktury przez
najemce — pozwanego. Wynajmujacy — powod — miat wystawiaé faktury VAT do piatego dnia kazdego miesiaca, za
ktory mial by¢ placony czynsz, doliczajac do wysokosci netto czynszu podatek VAT wedlug obowiazujacej stawki (§
6 ust. 4). Oplaty eksploatacyjne rowniez mialy by¢ placone przez pozwanego miesiecznie z gory wraz z platno$ciami
z tytulu czynszu. W §6 ust. 9 umowy strony uzgodnily, ze pozwany nie bedzie mogl potracac¢ swoich naleznoéci z
nalezno$ciami powoda przystugujacymi mu wobec pozwanego z tytulu czynszu i oplat eksploatacyjnych, chyba ze
nalezno$¢ pozwanego bytaby wymagalna.

bezsporne, nadto dowod: umowa najmu z dnia 4 czerwca 2010 r. (k. 15-21).
Powo6d wydat pozwanemu przedmiot najmu. Strona pozwana prowadzi w najmowanym lokalu dzialalno$¢ medyczna.
okoliczno$¢ bezsporna.

Pozwany zglaszal powodowi drobne usterki w najmowanym lokalu, w tym wilgo¢ na Scianach. Powo6d usuwal na
biezaco wskazywane mu usterki. Powstawanie wilgoci bylo spowodowane faktem, ze budynek, w ktéorym znajdowal sie
wynajmowany lokal zostal niedawno wybudowany i Sciany nadal oddawaly wilgo¢. Zgodnie z instrukcja uzytkowania
meble nie powinny by¢ przystawione tuz do $ciany, by umozliwi¢ cyrkulacje powietrza. Pozwany nie wykonywat tych
zalecen.

dowod: e-mail pracownicy pozwanej spotki A. W. z dnia 28 grudnia 2010 r. (k. 55) z listg usterek (k. 56-59), zeznania
prezesa zarzadu powodowej spolki (...).



W dniu 22 kwietnia 2011 r. w budynku przy ul. (...) doszlo do awarii pompy kanalizacyjnej, czego skutkiem bylo
zalanie pomieszczen najmowanych przez pozwana spotke na nizszej z dwoch kondygnacji. Woda zalata podloge w
pomieszczeniach, a na Scianach zaczely sie pojawia¢ wykwity.

bezsporne, nadto dowod: protokol z awarii (k. 60-67).

W dniu 18 maja 2011 r. doszlo do spotkania przedstawicieli stron postepowania w celu uzgodnienia dzialan, jakie
powinny zosta¢ przeprowadzone w celu usuniecia skutkow awarii pompy kanalizacyjnej. Strony ustalily, ze na
Scianach pomieszczen wystepuja zacieki i wilgo¢, ze klimatyzacja jest niesprawna, ze nie dziala winda oraz ze wystepuja
inne, drobne usterki. Strony uzgodnily, ze powodowa spétka doraznie oczy$ci, podsuszy i pomaluje zawilgocone Sciany
do dnia 5 czerwca 2011 r., a nastepnie, po uzyskaniu przez pozwanego ekspertyzy co do przyczyn wystepowania
wilgoci, zostanie ustalony spos6b definitywnego usuniecia probleméw. Do dnia 5 czerwca 2011 r. powo6d mial réwniez
naprawi¢ drobne usterki, a do dnia 27 maja 2011 r. zobowigzal sie do uruchomienia windy i klimatyzacji.

dowdd: notatka ze spotkania w sprawie wad/usterek w CM S. T. (k. 75).

Powdd zlecil wykonanie doraznych napraw wywolanych wilgocig spotce (...) spblce z ograniczong odpowiedzialno$cia.
Prace byly prowadzone nocami i w weekendy, nie utrudniajac pracy pracownikom pozwanej spétki. Wykonawca
zakonczyt prace w dniu 26 czerwca 2011 r., W dniach 14 lipca i 18 lipca 2011 r. strony postepowania dokonaly
ogledzin wynajmowanych pomieszczen. W dniu 14 lipca 2011 r. ponownie wystapilo zawilgocenie §cian. Pismem
z dnia 21 lipca 2011 r., nadanym dzien p6Zniej, pozwany wezwal powoda do wskazania sposobu, w jaki rozwiaze
problem zawilgocenia Scian, przedstawienia harmonogramu napraw, ktére maja ostatecznie rozwiaza¢ problem
zawilgocen, rekompensaty za uciazliwo$ci wynikle z probleméw w uzytkowaniu, w tresci pisma blednie wskazanej
jako rekompensata dla wynajmujacego, oraz wskazania rozwigzania probleméw z uzytkowaniem wynajmowanych
pomieszczen.

dowdd: zeznania Swiadka M. B. (k. 196), pismo pozwanego z dnia 21 lipca 2011 r. (k. 90-95) z dowodem nadania (k.
06), zeznania $wiadka K. S. (k. 197).

Pozwany uzyskal ekspertyze, zgodnie z ktéra zawilgocenie $cian wynikalo z niedostatecznej poziomej izolacji
przeciwwilgociowej Scian, powodujacej kapilarne podcigganie wody gruntowe;.

okoliczno$¢ bezsporna.

Przeprowadzone w dniu 3 sierpnia 2011 r. badania powietrza w wynajmowanych pomieszczeniach wykazaly obecno$c
grzybow plesniowych, powszechnie wystepujacych w powietrzu i pomieszczeniach.

dowdd: zestawienie badan (k. 97), sprawozdania z badan Srodowiska (k. 98-110), pismo (...) Instytutu (...) z dnia 277
wrze$nia 2011 r. (k. 111-112).

W sierpniu 2011 r. odbylo sie spotkanie, w ktéorym wzieli udzial przedstawiciele stron postepowania, dewelopera
budynku, w ktérym znajduja sie wynajmowane pomieszczenia i autor ekspertyzy przygotowanej dla pozwanego. Autor
ekspertyzy wycofal sie z wnioskow wskazanych w swojej pisemnej ekspertyzie.

dowdd: zeznania prezesa zarzadu powodowej spolki (...).

We wrzesniu 2011 r. na zlecenie powoda prace osuszajace pomieszczenia najmowane przez pozwanego rozpoczat J. S.
ijego pracownicy. Prace odbywaly sie po zakoniczeniu pracy przez pozwang spotke w danym dniu i trwaly przez noc do
czasu otwarcia placowki w dniu nastepnym. W okresie, w ktorym byly przeprowadzana prace pozwany mog}l korzystac
ze wszystkich pomieszczen, a prace, polegajace na osuszaniu przestrzeni podposadzkowej, nie wplywaly na dzialalnoéc
pozwanego prowadzona w ciggu dnia. Oprocz osuszania pomieszczen prace zwigzane z usuwaniem wykwitow ze Scian



wykonywala spolka (...) sp. z 0.0. Pracownicy sp6lki pracowali nocami oraz w weekendy, nie przeszkadzajac w pracy
pracownikom pozwanej spolki.

dowdd: zeznania Swiadka J. S. (k. 194), zeznania $wiadka M. B. (k. 195), zeznania Swiadka W. S. (k. 196).

W dniu 6 pazdziernika 2011 r. powdd obciazyt strone pozwang faktura VAT nr (...) na kwote 73.800 zl obejmujaca
nalezno$¢ z tytulu czynszu za pazdziernik 2011 r. Termin platnoéci zostal ustalony na dzien 20 pazdziernika 2011 r.

bezsporne, nadto dowod: faktury VAT: nr (...) (k. 14).

Pismem datowanym na dzien 14 pazdziernika 2011 r., nadanym w dniu 17 pazdziernika 2011 r., pozwany wezwal
powoda do zaplaty kwoty 135.684,60 zl z tytulu odszkodowania za utrudnienia w dzialalnosci pozwanej spo6iki,
znacznym obnizeniem komfortu pracy, standardu lokalu, dezorganizacji pracy z powodu prac budowlanych i
zagrozenie zdrowia. W treéci pisma wskazano, ze wysoko$¢ odszkodowania stanowi wynik wyliczenn na podstawie
okresu, w ktorym cze$¢ wynajmowanego lokalu byta wadliwa, co wiazalo sie z duzymi utrudnieniami w dzialaniu
zakladu pozwanego. Pozwany poinformowal réwniez, ze wstrzymuje zaptate czynszu od pazdziernika 2011 r. do czasu
zaplaty odszkodowania i spelnieniu wymagan wskazanych w pi$émie z dnia 21 lipca 2011 .

bezsporne, nadto dowod: pismo pozwanego z dnia 14 pazdziernika 2011 r. (k. 113-115) z dowodem nadania (k. 116).

W dniu 25 pazdziernika 2011 r. strony postepowania spotkaly sie w celu polubownego zakonczenia sporu. Do
porozumienia nie doszlo. Pismem z dnia 2 listopada 2011 r. powo6d o$wiadczyl, ze lokal wynajmowany pozwanemu nie
jest wadliwy i ze nie zgadza sie na zmniejszenie czynszu z uwagi na utrudnienia w dzialalnoSci pozwanego, poniewaz
w trakcie prac remontowych dzialalno$é pozwanego nie zostala przerwana.

bezsporne, nadto dowod: pismo powoda z dnia 2 listopada 2011 r. (k. 117-118).

W dniu 7 listopada 2011 r. powdd obciazyt pozwanego faktura VAT nr (...) na kwote 73.800 zt z tytulu czynszu najmu
za listopad 2011 r., z terminem platnos$ci na dzien 21 listopada 2011 r. Nastepnie w dniu 14 listopada 2011 r. obciazyl
pozwanego faktura VAT nr (...) na kwote 8.714,02 7l z tytulu zuzycia energii elektrycznej w wynajmowanym lokalu za
okres od dnia 30 wrzeénia 2011 r. do dnia 31 pazdziernika 2011 r. Termin platnos$ci zostal wskazany w treéci faktury
na dzien 28 listopada 2011 .

bezsporne, nadto dowéd: faktury VAT: nr (...) (k. 13), nr (...)(k. 12).

W dniu 21 listopada 2011 r. zakonczyly sie prace remontowe zwigzane z usuwaniem zawilgocenia w wynajmowanych
pomieszczeniach. Po remoncie problem zawilgocenia zwigzany z awaria pompy juz nie wystepowal.

bezsporne, nadto dowod: protokoél zdawcezo-odbiorezy z dnia 21 listopada 2011 1. (k. 119).

Pismem z dnia 14 grudnia 2011 r., nadanym w dniu 19 grudnia 2011 r., pozwany podtrzymal swoje stanowisko i
wskazal, ze wstrzymuje zaplate czynszu i oplat eksploatacyjnych za miesigce pazdziernik i listopad 2011 r. O$wiadczyt,
ze domaga sie zaplaty upustu w czynszu w wysokosci 149.540,84 z1. W dolaczonym do pisma rozliczeniu pozwany
wskazal, ze w okresie od dnia 28 grudnia 2010 r., to jest pierwszego zgloszenia powodowi informacji o zawilgoceniu,
do dnia 22 kwietnia 2011 r., to jest do dnia awarii pompy kanalizacyjnej, upust w czynszu powinien wynosi¢ 50%,
poniewaz na $cianach pojawialy sie stopniowo wykwity, pleén i wilgo¢, natomiast od dnia 23 kwietnia 2011 r. do dnia
20 listopada 2011 r. upust powinien wynie$¢ 80%, poniewaz pomieszczenia byly mocno zawilgocone, zalane woda,
pomieszczenia byly w remoncie, a cze$¢ byla wylaczona ze wzgledu na sktadowane materiaty budowlane i sprzet.

bezsporne, nadto dowdd: pismo z dnia 14 grudnia 2011 r. (k. 120-122) z rozliczeniem (k. 123-124) i dowodem nadania
(k. 125).



W dniu 19 grudnia 2011 r. pozwany przelal na rachunek bankowy powoda kwote 29.792,88 zl. W tytule przelewu
wskazal, ze ptatnosé dotyczy faktur VAT nr (...).

bezsporne, nadto dowod: potwierdzenie przelewu (k. 126).

Na terminie rozprawy w dniu 7 grudnia 2015 r. pelnomocnik pozwanego doreczyl pelnomocnikowi powoda
o$wiadczenie o potraceniu wierzytelnoéci pozwanego z tytulu zmniejszenia czynszu najmu za lokal najmowany
w budynku przy ul. (...) w wysoko$ci 149.540,84 zl z wierzytelno$ciami powoda z tytulu czynszu najmu i oplat
eksploatacyjnych. W tresci pisma pozwany wskazal, ze z naleznoScia objeta faktura VAT nr (...) potracil kwote
68.530,28 zl, z naleznoécia objetg faktura nr (...) kwote 6.240,13 zl, z naleznoScia objeta faktura nr (...) kwote
68.530,28 zl, a z naleznoécig objeta faktura nr (...) kwote 6.240,15 zl. Naleznoéci objete wyzej wskazanymi fakturami
w pozostalej czesci zostaly w ocenie pozwanego splacone wplatg z dnia 19 grudnia 2011 r.

bezsporne, nadto dowod: o$wiadczenie o potraceniu (k. 191).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie bezspornych twierdzen stron, zebranych w sprawie dokumentéow
wymienionych wyzej, zeznan §wiadkéw oraz zeznan prezesa zarzadu powodowej spotki. Dolaczone do akt kserokopie
dokumentéw prywatnych Sad uznal za wiarygodny material dowodowy. Zadna ze stron nie kwestionowala ich wartoéci
dowodowej, jak i formy, w jakiej zostaly zaprezentowane Sadowi. Sad nie znalazl podstaw, aby czyni¢ to z urzedu.

Zeznania $wiadkow A. K., R. M. i M. L., pracownikdéw pozwanej spotki, Sad uznal za wiarygodne jedynie w
czeSci. Pozostawaly one sprzeczne z zeznaniami pozostalych §wiadkdéw oraz zeznaniami M. D. jako prezesa zarzadu
powodowej spolki. W ocenie Sadu zeznania $wiadkow w zakresie, w jakim twierdzili, ze przeprowadzane prace
remontowe byly wykonywane w taki sposob, ze utrudnialo to i ograniczalo prace placowki pozwanego, byly niezgodne
z rzeczywisto$cia. Zeznania §wiadkéw nie znalazly potwierdzenia w innym materiale dowodowym, na przyklad
ogloszeniach dla pacjentow, ktére pozwany moglby umieszczaé, informujac o ograniczonej dzialalnosSci. Zeznania
wskazanych $wiadkow Sad uznal za mniej wiarygodne od zeznan Swiadkéw bedacych pracownikami przedsiebiorstw
dokonujacych prac, choc¢by z tego wzgledu, ze pracodawca Swiadkow na podstawie zeznan o takiej tre$ci moglby
uzyskac korzystne rozstrzygniecie sprawy. Za bezpodstawne nalezy uzna¢ twierdzenia strony pozwanej, ze zeznania
przedstawionych przez nig §wiadkéw sa bardziej wiarygodne od zeznan $wiadkoéw strony powodowej, a to ze wzgledu
nato, ze byli oni w tym czasie w pracy i widzieli, jak wygladala sytuacja w wynajmowanych pomieszczeniach. Nie nalezy
zapomina¢, ze §wiadkowie bioracy udzial w pracach rowniez powolywali sie na okolicznosci, ktorych byli §wiadkami
w czasie wykonywania pracy.

Jak wskazano wyzej, Swiadkom M. B., W. S. i J. S., to jest osobom wykonujacym prace remontowe i osuszajace w
wynajmowanym lokalu, Sad dal wiare w caloéci. Swiadkowie co prawda nie wskazywali dokladnych dat, w ktérych
wykonywali prace, ich zeznania byly jednak na tyle dokladne, ze przekonaly Sad co do przebiegu prac remontowych.
Swiadkowie przedstawiali swoje zeznania w sposéb pewny, nie budzacy watpliwosci Sadu. Sad nie dal wiary jedynie
zeznaniom $wiadka M. B. co do tego, ze przed awaria pompy kanalizacyjnej nie bytlo probleméw z wilgocia w
wynajmowanym lokalu. Pozostaje to w sprzeczno$ci z zawiadomieniami strony pozwanej oraz z zeznaniami M. D.,
ktory zeznal, Ze na $cianach pojawialo sie zawilgocenie.

Zeznania $wiadka K. S., bylego prezesa zarzadu powodowej spolki, Sad takze uznal za wiarygodne. Swiadek
przedstawil przebieg wydarzen zgodny z zeznaniami pozostatych $wiadkow, ktérym Sad dal wiare, jak rowniez z
zeznaniami M. D.. Zeznania prezesa zarzadu powoda Sad takze uznal za wiarygodne. Nalezy zauwazy¢, ze strona
pozwana nie podwazyta zeznan zadnego ze $wiadkéw, nie przedstawila rowniez okolicznoSci, ktére mialyby przeczyc
tym zeznaniom.

Na rozprawie w dniu 8 marca 2016 r. Sad oddalil wnioski powoda o zobowigzanie pozwanego do zlozenia ksiag
rachunkowych za 2011 r. oraz dokumentacji wskazujacej na ilo§¢ pacjentéw obstugiwanych przez pozwanego w 2011
r., a takze o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu ksiegowo$ci na okoliczno$¢ ustalenia,



ze w zwiazku z awaria pompy kanalizacyjnej przychody pozwanego nie obnizyly sie ponizej przychodéw sprzed tego
okresu. Wynikajacy z art. 6 k.c. ciezar dowodu, ze pozwany byt uprawniony do potracenia swoich wierzytelnoSci, jak i
co do wysokoéci tych wierzytelno$ci, spoczywal na pozwanym. W sytuacji, gdy Sad uznal, ze pozwany swoich roszczen
nie wykazal, przeprowadzenie dowodow przeczacych twierdzeniom pozwanego prowadziloby jedynie do przedluzenia
postepowania, a nie wplyneloby na zmiane rozstrzygniecia zapadlego w sprawie. Jedynie na marginesie nalezy przy
tym zauwazy¢, ze sformulowane przez powoda wnioski dowodowe nie moglyby prowadzi¢ do zakladanych przez niego
ustalen, chocby z tego wzgledu, ze nie przewidzial Zadnego materialu poré6wnawczego dla dokumentacji z 2011 r.,
choéby z dokumentacja za lata 2010, badz 2012.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W rozpoznawanej sprawie powdd dochodzil naleznosci z tytulu czynszu oraz oplat eksploatacyjnych wynikajacych z
umowy najmu lokalu. Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony
czynsz. Bezspornym pozostawalo miedzy stronami, ze strony zawarly umowe najmu lokalu i ze powod wydal
pozwanemu przedmiot najmu. Tre$¢ umowy réwniez nie byla kwestionowana przez zadna ze stron. Przyczyng sporu
miedzy stronami byly podnoszone przez pozwanego roszczenia z tytulu wad lokalu, ktore mialy powsta¢ w wyniku
zalania pomieszczen najmowanych przez pozwanego i powstalego z tego powodu zawilgocenia.

Wysoko$§¢ czynszu najmu zostala okreSlona w umowie stron z dnia 4 czerwca 2010 r. Pozwany nie podnosil
roéwniez zastrzezen co do wysokoéci ustalonych przez powoda oplat eksploatacyjnych - nie podnosit zarzutéw w tym
wzgledzie w trakcie postepowania, nie podni6st rowniez, by wszczal przewidziang umowa procedure sprawdzenia
rozliczen powoda co do oplat eksploatacyjnych. Kwoty ujete przez powoda w spornych fakturach nalezalo zatem
uzna¢ za prawidlowo przez niego przyjete. Potwierdza to réowniez dzialanie pozwanego, ktory nie kwestionowat
wysokosci naleznosci objetych fakturami, a domagal sie zmniejszenia wynagrodzenia za okres, w ktérym w jego ocenie
utrudnione bylo korzystanie z przedmiotu najmu z powodu zawilgocenia i prac remontowych.

Zgodnie z art. 664 § 1 k.c., jezeli rzecz najeta ma wady, ktore ograniczaja jej przydatno$¢ do umédwionego uzytku,
najemca moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad. Wskazany przepis nie stanowi o
prawie najemcy do powstrzymania sie z zaplata czynszu, a jedynie przewiduje szczegélne roszczenie najemcy,
pozwalajace w okre$lonych przypadkach na zadanie obnizenia czynszu. Poglad ten nie jest podwazany w orzecznictwie
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z 12 pazdziernika 2011 r., sygn. akt II CSK 29/11, www.sn.pl). Nalezy zwrocié
uwage, ze ustawodawca postuzyt sie pojeciem odpowiedniego obnizenia czynszu. Rozstrzygajac przywolang kwestie
nalezy uwzgledni¢, oprocz oczywiscie wystapienia i charakteru wad przedmiotu najmu, caloksztalt stosunkow
panujacych miedzy stronami, czy miato w szczego6lnosci miejsce zglaszanie wynajmujacemu wad zajmowanego lokalu,
formulowanie zadania obnizZenia czynszu, podejmowanie dzialah zmierzajacych do przywrdcenia lokalu do stanu
zgodnego z umowa przez wynajmujacego.

Analizujac rozpoznawang sprawe w pierwszej kolejnos$ci wskazaé nalezy, ze upust w czynszu, na ktory powolywat sie
pozwany, poczatkowo okre§lany przez niego w korespondencji z powodem jako odszkodowanie, cze$ciowo stanowil
zadanie zwrotu zaplaconego przez pozwanego czynszu (za okres przed pazdziernikiem 2011 r.), a czeSciowo zadanie
obnizenia czynszu (za pazdziernik i listopad 2011 r., za ktére to miesigce pozwany nie zaplacil powodowi czynszu).
Tylko w zakresie, w jakim pozwany zaplacil juz powodowi naleznosci czynszowe bez uwzglednienia obnizenia czynszu,
pozwany w ogble mdglt podnosi¢ zarzut potracenia wzajemnych wierzytelnoéci stron, poniewaz tylko w tym zakresie
mozna byloby méwi¢ o wzajemnej wierzytelnoSci pienieznej pozwanego wobec powoda, nadajacej sie do potracenia
(art. 498 § 1 k.c.). W pozostalym zakresie pozwany mogl wylacznie zadaé obnizenia czynszu, ktérego zaplaty powdd
dochodzil w niniejszym postepowaniu. Wobec tego trzeba podkresli¢, ze pozwany nie wskazal jakie zaplacone juz
powodowi kwoty czynszu i za jaki okres skladaly sie na wzajemng wierzytelno$é pozwanego wobec powoda. Pozwany
nie wskazal bowiem, na przyklad, ze za kwiecieni 2011 r. powinien uzyska¢ obnizenie czynszu o kwote 3.000 zl z tytulu
wad lokalu, a poniewaz zaplacil te kwote powodowi, to obecnie zada jej zwrotu, a swoja wierzytelno$¢ w tym zakresie



przedstawia do potracenia. Sad uznal wiec, Ze pozwany nie skonkretyzowal swojej wierzytelnoéci, w zakresie w jakim
nadawala sie ona do potracenia, skutkiem czego jego o§wiadczenie o potraceniu bylo bezskuteczne.

Sad rozwazyl natomiast, czy pozwany zasadnie domagat sie obnizenia czynszu za pazdziernik i listopad 2011 r, za
ktére to miesigce pozwany powodowi czynszu nie zaplacil. Zgodnie z art. 6 k.c., to na pozwanym cigzyl obowigzek
wykazania, ze najmowany przez niego lokal posiadal wade, ktéra ograniczala jego przydatno$é¢ do uméwionego
uzytku oraz ze obnizenie czynszu odpowiada rozmiarowi wady. Pozwany wymaganiom tym nie sprostal. Pozwany
powolywal sie na dwa rodzaje wad: zawilgocenie istniejace przed awaria pompy kanalizacyjnej oraz to wystepujace
po awarii. W przypadku zawilgocenia do dnia 22 kwietnia 2011 r. pozwany nie przedstawil zadnych dowodéw na
to, ze zawilgocenie to sie utrzymywalo lub by mialo wplyw na prowadzona przez niego dzialalno§é. Co prawda
pozwany przedstawil wiadomo$¢ e-mail z dnia 28 grudnia 2010 r., w ktérej pracownica pozwanej spolki informowala
powoda o zawilgoceniu, prezes zarzadu powodowej spoiki (...) zeznal jednak, ze zawilgocenie zostalo usuniete po
wezwaniu pozwanego. Brak bylo zatem podstaw do uznania, ze zawilgocenie to utrudnialo korzystanie z lokalu. Co
do stanu wystepujacego po awarii w dniu 22 kwietnia 2011 r. nalezy zauwazy¢, ze samo powstanie wykwitow na
Scianach nie mogloby zosta¢ uznane za utrudniajace uzytkowanie, jezeli nie wigzaloby sie z faktycznym utrudnieniem
prowadzenia dzialalnoéci — na przyklad poprzez wykazanie, ze z uwagi na widoczne wykwity cze$é pacjentow
zrezygnowala z kolejnej wizyty badz zrezygnowala ze skorzystania z ustug pozwanego. Pozwany tej okolicznoéci nawet
nie probowal udowodni¢. Strona pozwana skupila sie na zarzucie, ze prace remontowe zmusily ja do ograniczenia
liczby pomieszczen, z ktorych korzystala, w konsekwencji czego dzialalno$é gospodarcza mogta byé prowadzona na
mniejsza niz zwykle skale. W §wietle ustalen co do stanu faktycznego niewatpliwym jest, Ze zarzut ten nie mogl okazaé
sie zasadny — skoro Sad ustalil, ze nie doszlo do utrudnien w korzystaniu z lokalu z uwagi na prace remontowe,
to pozwany nie mogl sie powolywaé na taka wade lokalu. Pomijajac fakt niewykazania wady co do zasady nalezy
zwrocié tez uwage, ze pozwany nie wykazal, by dokonane przez niego obnizenie czynszu bylo odpowiednie. Przy
swoich obliczeniach kierowal sie bowiem powierzchnig pomieszczen, z ktorych korzystanie bylo utrudnione badz
uniemozliwione, nie odnoszac tego do rzeczywistego wplywu na dzialalno$¢ prowadzona przez pozwanego, to jest
Swiadczenia ustug medycznych.

Z powyzszych wzgledow Sad uznal, ze pozwany nie wykazal, ze jego zadanie obniZzenia czynszu za miesigce pazdziernik
ilistopad 2011 r. bylo zasadne. Pozwany powinien wiec zaplaci¢ powodowi dochodzone przez niego kwoty czynszu za
w/w miesigce. W ocenie Sadu, powod zasadnie przyjal, ze do dnia wniesienia pozwu pozwany w caloSci nie zaplacil
nalezno$ci z tytulu czynszu za pazdziernik i listopad 2011 r. (faktury VAT nr (...)) oraz cze$ciowo naleznosci z tytulu
optat eksploatacyjnych za pazdziernik 2011 r. (faktura VAT nr (...)). W dniu 19 grudnia 2011 r. pozwany zaplacil
powodowi kwote 29.792,88 zl, wskazuja kilka numerow faktur (42, 43, 45, 46 i 47). Kwota ta nie pokrywala naleznosci
ze wszystkich wymienionych w tytule przelewu faktur. Pomimo twierdzen zawartych w piSmie pozwanego datowanym
na dzien dokonania przelewu, ze strona pozwana wstrzymuje sie z zaplata czynszu, w tytule przelewu wskazano
zar6wno fakture obejmujaca czynsz za pazdziernik 2011 roku, jak i te obejmujaca czynsz za listopad 2011 roku. Jak
podnioést powdd, a czemu pozwany nie zaprzeczyl, do czasu wniesienia przez pozwanego sprzeciwu od nakazu zaplaty w
niniejszej sprawie powod nie mial $wiadomoSci, w jaki sposéb pozwany chcial splaci¢ poszczegolne naleznosci. Powdd
wskazal, ze nie doreczono mu specyfikacji do przelewu (k. 127), a pozwany nie udowodnit okolicznoSci przeciwne;j.
Zgodnie z art. 451 § 1 k.c., dluznik majacy wzgledem tego samego wierzyciela kilka dlugéw tego samego rodzaju
moze przy spelnieniu $§wiadczenia wskazac, ktory dlug chee zaspokoi¢. W obrebie wyboru dokonanego przez dtuznika
wierzyciel moze przede wszystkim zaliczy¢ na zwigzane z wybranym przez pozwanego dlugiem zalegle naleznoSci
uboczne oraz na zalegajace Swiadczenia glowne. Jezeli dluznik nie wskazal, ktory z kilku dlugéw chce zaspokoic, a
przyjal pokwitowanie, w ktorym wierzyciel zaliczyt otrzymane §wiadczenie na poczet jednego z tych dlugoéw, dtuznik
nie moze juz zada¢ zaliczenia na poczet innego dlugu. W braku o$wiadczenia dluznika lub wierzyciela spelione
Swiadczenie zalicza sie przede wszystkim na poczet dlugu wymagalnego, a jezeli jest kilka dlugdéw wymagalnych - na
poczet najdawniej wymagalnego (art. 451 § 213 k.c.). Biorac pod uwage, ze w tytule przelewu pozwany wskazal numery
faktur, ktore obejmowaly na ten dzien niesplacone nalezno$ci, nie mozna méwi¢ o wskazaniu, ktéry dlug pozwany
chcial zaspokoi¢, poniewaz wskazal wszystkie swoje dlugi. Powod byt zatem uprawniony do dokonania zaliczenia na
poszczegodlne dlugi pozwanego wedlug swojego uznania. Przyznaé nalezy, ze zaliczenie wplaty w pierwszej kolejnosci



na roszczenia niesporne bylto zabiegiem rozsadnym i uzasadnionym z ekonomicznego punktu widzenia. Powod do
momentu wniesienia przez pozwanego sprzeciwu od nakazu zaplaty nie mial §wiadomosci co do tego, ze pozwany
uznal, iz cze$ciowo zaplacil nalezno$ci z faktur VAT nr (...). Biorgc pod uwage pewno$¢ obrotu nalezy uznaé, ze
kwestionowanie sposobu zaliczenia wplaty przez powoda, co wynika z tresci sprzeciwu, musi nastapi¢ w okreslonych
ramach czasowych. Z tego wzgledu zarzuty pozwanego co do zaliczenia, ktére podniost w toku procesu, w kilka lat
po dokonaniu zaplaty, nie moga stanowi¢ skutecznego zadania zarachowania dokonanej zaplaty, choéby ze wzgledu
na fakt, ze w okresie od wplaty do otrzymania sprzeciwu od nakazu zaplaty pow6d musiat na podstawie dokonanego
ksiegowania przygotowywaé juz kilka rocznych dokumentéw finansowych, takich jak bilans czy rachunek zyskow i
strat.

Ze wzgledu na wyzej przedstawione okoliczno$ci Sad uznal roszczenie powoda w wysokoSci, w jakiej ksztaltowalo sie
ono po cofnieciu pozwu w czeéci za zasadne w caloéci i na podstawie art. 659 § 1 k.c. w punkcie 1. wyroku zasadzil
od pozwanego na rzecz powoda kwote 206.833,92 zl z ustawowymi odsetkami za opdZznienie od dnia 17 pazdziernika
2014 r. do dnia zaplaty. Na zasadzong kwote skladajg sie: nalezno§¢ objeta fakturg VAT nr (...) w wysokosci 73.800 zi
oraz kwota 28.703,15 zl z tytulu odsetek ustawowych za opdznienie od tej kwoty, nalezno$¢ w kwocie 73.800 z} objeta
fakturg VAT nr (...) oraz kwota 27.862,03 zt tytulem odsetek ustawowych za opdznienie od tej naleznoéci, a takze
kwota 1.940,84 z} objeta faktura nr (...) wraz ze skapitalizowanymi odsetkami w wysoko$ci 727,90 zl.

O odsetkach ustawowych Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli dtuznik opo6znia sie ze
spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poniost zadnej
szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Powod
mogt domagacé sie odsetek za opoznienie od dni nastepujgcych po uméwionych dniach platnoéci, wskazanych w treséci
faktur VAT. Zgodnie z art. 482 § 1 k.c. natomiast od zaleglych odsetek mozna zada¢ odsetek za op6znienie dopiero
od chwili wytoczenia o nie powddztwa, chyba ze po powstaniu zalegloSci strony zgodzily sie na doliczenie zalegltych
odsetek do dluznej sumy, zatem powdd byl uprawniony do zadania odsetek od skapitalizowanych w pozwie odsetek
od dnia wniesienia powbdztwa.

W punkcie 2 wyroku Sad umorzyl postepowanie co do kwoty 9.313,40 zl, to jest w zakresie, w jakim powod
cofnal pozew. Zgodnie z treécig art. 203 § 1 k.p.c. pozew moze by¢ cofniety bez zezwolenia pozwanego az do
rozpoczecia rozprawy, a jezeli z cofnieciem pozwu polaczone jest zrzeczenie sie roszczenia — az do wydania wyroku.
W rozpoznawanej sprawie pozwany, wezwany do przedstawienia swojego stanowiska co do cofniecia pozwu w
przewidzianym terminie, nie ztozyl zadnego o§wiadczenia, zgodnie z rygorem Sad przyjal zatem, ze na cofniecie pozwu
wyraza zgode. Sad moze uznac za niedopuszczalne cofniecie pozwu, zrzeczenie sie lub ograniczenie roszczenia tylko
wtedy, gdy okoliczno$ci sprawy wskazuja, ze wymienione czynno$ci sa sprzeczne z prawem lub zasadami wspolzycia
spolecznego albo zmierzaja do obejscia prawa (art. 203 § 4 k.p.c.). W przedmiotowej sprawie Sad nie dopatrzyt sie
wskazanych przeslanek. Z tych wzgledéw na podstawie art. 355 § 1 k.p.c. Sad w punkcie 2. umorzyl postepowanie co
do wskazanej czeéci roszczenia.

O kosztach postepowania Sad orzekl w punkcie 3. wyroku. Zgodnie z art. 100 k.p.c. Sad rozdzielil koszty procesu
w odniesieniu do czeéci, w jakiej strony wygraly sprawe. Powod wygral sprawe w 95%, poniewaz cofniecie pozwu
niewywolane zaplata dokonang przez pozwanego w trakcie procesu nalezalo uznaé za przegrana powoda. Strona
powodowa powinna zatem ponie$é jedynie 5% kosztow procesu. Na koszty postepowania skladaly sie: oplata sadowa
od pozwu w wysokoSci 10.808 zl, koszty zastepstwa procesowego powoda w wysokosci 7.200 zl, koszty stawiennictwa
$wiadka na terminie rozprawy w sumie 400 zl oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl, a takze
koszty zastepstwa procesowego pozwanego w wysokosci 7.200 z} i koszt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa — 17 zl.
Wysoko$¢ kosztow zastepstwa procesowego Sad ustalil w przypadku obu stron postepowania na podstawie § 6 pkt 7
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonych przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (tekst jednolity — Dz. U. z 2013r., poz. 490 ze zm.). Poniewaz poniesione przez powoda koszty przewyzszaly



wyzej wskazany stosunek, w jakim powinien on ponosi¢ koszty postepowania, Sad zasadzit od pozwanego kwote
17.142,90 zl tytulem zwrotu kosztow poniesionych przez powoda.

SSR del. do SO Agnieszka Staszak



