Sygn. akt VI GC 172/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lutego 2016 r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Andrzej Borucki

Protokolant: st.sekr.sqdowy Joanna Mikulska
po rozpoznaniu w dniu 11 lutego 2016 r. w Rzeszowie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa: (...) SA
wR.

przeciwko: B. W.
o zaplate
I. oddala powodztwo,

II. zasadza od powoda (...) SAw R. na rzecz B. W. kwote 19.556,05 z (dziewietnascie tysiecy piecset pieédziesiat sze$¢
zlotych pieé groszy) tytulem kosztoéw postepowania.

Sygn. akt VI GC 172/13

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 25 lutego 2016 r.

Powdd (...) S.A w R. domagal sie zasgdzenia od pozwanej B. W. prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa
(...) — W. B., kwoty 84 797,66 zl z ustawowymi odsetkami od wskazanych w pozwie kwot do dnia zaplaty i kosztow
postepowania.

W uzasadnieniu podal, ze wywodzi roszczenie z umowy najmu, dochodzonej nalezno$ci pozwana za marzec i kwiecien
2013 r. nie zaplacila tytulem czynszu kolejno objetego fakturami VAT nr (...) z dnia 1.03.2013 r. na kwote 42 398,83
zk. oraz nr (...) z dnia 2.04.2013 r. na kwote 42 398,83 zl. Odsetek powodd zadal od dnia nastepnego po dacie zaplaty
wskazanej w fakturze VAT.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powodztwa
w caloéci i zasadzenie kosztéw postepowania.

Pozwana podniosta zarzut wadliwoéci przedmiotu najmu — lokalu handlowego, niezgodno$¢ standardu lokalu
z umowg z uwagi na wadliwo$¢ posadzki nieodpowiadajacej normom przewidzianym dla tego typu elementow
wykoniczenia, co ograniczato jego przydatno$c¢ do uméwionego uzytku. Pozwana prowadzila sprzedaz detaliczng mebli,
na ktoérych osiadat pyl. Wada ta w znacznym stopniu ograniczala przydatnosé lokalu do prowadzenia wskazanej



dzialalnoS$ci gospodarczej. Zakwestionowala powierzchnie lokalu, jako mniejszej od zadeklarowanej w umowie najmu,
oraz podniosla brak klimatyzacji, za ktéra powod pobieral oplate ryczaltowa wraz z ogrzewaniem.

Pozwana zazadala obnizenia czynszu za okres od stycznia 2011 r. do kwoty 18 zk. netto za 1 m2 z uwzglednieniem
porozumienia zwartego przez strony i z uwzglednieniem rzeczywistej powierzchni tj. 1.334 m2 oraz obnizenia czynszu
w zwiazku z brakiem klimatyzacji.

Pozwana podniosta zarzut potracenia z naleznoScia powoda dochodzona w sprawie, jej nalezno$ci z tytulu obnizenia
czynszu z w/w przyczyn za okres od stycznia 2011 r. - w lacznej kwocie 259.840,96 zl.

Pozwana przyznala zawarcie umowy najmu, metode corocznej waloryzacji czynszu i brak zaplaty za faktury sporne
w sprawie. Wyjasnila, ze juz w 2009 r. po dokonaniu odbioru przedmiotu najmu, w wyniku samodzielnego pomiaru
jego powierzchni, zglosita powodowi rozbiezno$é z ta wskazana w umowie. Pozwana zglaszala takze jeszcze w marcu
2009 r. wadliwo$¢ posadzki w postaci jej nadmiernego pylenia, strony negocjowaly obnizenie czynszu, z projektu
porozumienia wynikala stawka 18 zl netto za m 2. Powodka nadal jednak wystawiala faktury uwzgledniajace stawke
i powierzchnie wskazang w umowie najmu.

W 2013 r. pozwana ponownie podniosta wadliwo$é posadzki wskazujac, ze zostala stwierdzona takze podczas kontroli
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, co wynika z decyzji z dnia 14 maja 2013 r. w ktorej nakazano
pozwanej doprowadzi¢ posadzke do nalezytego stanu sanitarno- technicznego.

Pozwana wskazala, ze nadplata z tytulu czynszu to kwota lacznie za okres od stycznia 2011 r. do lutego 2013 r. 192
435,96 zt. Pozwana z tytulu nadplaty za powierzchnie lokalu wskazala kwote 22.100 zl.

Dalej pozwana wskazujac na obowiazek zaplaty zryczaltowanej kwoty za centralne ogrzewanie i klimatyzacje w
wysokos$ci 2,5 z1. za m 2 wyliczyla nadplate w kwocie 45.305 zt.

W odpowiedzi na stanowisko pozwanej, pow6d w pi$émie procesowym
z dnia 11 lipca 2013 r. /k.185/ podnibsl, iz umowa nie dotyczyta powierzchni netto, ale razem z konstrukejg i Scianami,
pozwana za$ od poczatku najmu placila czynsz jak wskazany w umowie.

Odnosénie posadzki podniosl, ze zgodnie z umowa jest ona posadzka przemyslowa, zakwestionowal ekspertyzy
prywatne pozwanej jako wadliwe, wskazal ze kazda posadzka ulega Scieraniu i wymaga pielegnacji, zaprzeczy! aby nie
nadawala sie do uzytku. Podniosl, Ze pozwana nie byla zainteresowana wypelnieniem szczelin dylatacyjnych, jak tez
Ze nie sprzatata ona lokalu.

Odnoénie klimatyzacji zaprzeczyl, aby umowa ja obejmowala, wskazano tylko wentylacje standardowa, grawitacyjna.
Zapis oplaty ,za klimatyzacje i ogrzewanie ” jest pomyltka. Stawka 2,5 zl. jest oplata wylgcznie za ogrzewanie.

Powdd podnibst tez, ze negocjacje w sprawie obnizenia czynszu dotyczyly innej usterki, ktéra zostala usunieta,
ostatecznie tez nie doszlo do zawarcia porozumienia.

Powdd zakwestionowal wnioski po inspekcji sanitarnej, jak tez wskazal, iz nie zostal o jej przeprowadzeniu
poinformowany.

W piémie procesowym z daty 2 sierpnia 2013 r. /k. 197/ pozwana
w odpowiedzi na wezwanie Sadu przedstawila szczegb6lowe wyliczenia rzeczywistego czynszu i oplat eksploatacyjnych
jakie winna placié przy uwzglednieniu zagdanych obnizen. W podsumowaniu wskazala, ze :

- lgczna warto$é naleznosci z tytulu obnizenia czynszu przy uwzglednieniu rzeczywistej powierzchni najmowanego
lokalu oraz stawki 18 zl netto za 11 m 2 wynajmowanej powierzchni w okresie od stycznia 2011 do lutego 2013 wlacznie
to kwota 208 309,36 zl,



- laczna kwota z tytulu obnizenia oplat za energie cieplna, przy uwzglednieniu braku klimatyzacji, w okresie od stycznia
2011 r. do lutego
2013 r. wlacznie wynosi 53 581,75 zl.

W dalszych pismach procesowych strony podtrzymywaly dotychczasowe stanowiska w sprawie, zglaszaly wnioski
dowodowe i zarzuty do opinii bieglych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Strony postepowania powdd (...) S.A. w R. jako wynajmujacy oraz pozwany B. W. prowadzgca dzialalno$¢ gospodarcza
pod nazwa A. W. B. zawarly w dniu 20 pazdziernika 2008 r. umowe najmu lokalu uzytkowego w budynku polozonym
w R., stanowigcym wilasno$¢ powoda.

W umowie wskazano, iz lokal ma powierzchnie 1.364 m?, lokal oznaczony byl na planie sytuacyjnym stanowigcym
zalacznik do umowy numerem (...).

W umowie wskazano m.in., iz standard lokalu to wentylacja standardowa grawitacyjna oraz posadzka przemystowa,
konstrukcja oraz Sciany odmalowane na bialo. Umowa nie przewidywala wyposazenia lokalu w klimatyzacje.

Strony ustalily stawke czynszu na 22 zl netto za m * , lacznie miesieczny czynsz mial wynosié 30.008 zl, z terminem
platnosci z gory do 10-go kazdego miesigca. Czynsz mialt podlegac corocznej waloryzacji wg wskaznika cen towarow i
ustug konsumpcyjnych ogoélem, oglaszanego przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego.

Ponadto najemca mial ponosi¢ ryczaltows oplate m.in. z tytutu jak to wskazano w umowie , centralnego ogrzewania
i klimatyzacji w wysokosci

25zLzam?®
dowody: umowa z dnia 20.10.2008 1. k. 10-12,

czeSciowo zeznania $wiadka M. P. k.261, transkrypcja k. 756-757, czeSciowo zeznania $wiadka M. K. (1) k.261,
transkrypcja
k. 758-760,

cze$ciowo zeznania stuchanego charakterze strony powodowej G. S. k. 220 k. 746-749, cze$ciowo zeznania shuchanej
w charakterze strony pozwanej B. W. k. 220, k. 749-755,

Pozwana odebrala lokal w dacie 6 stycznia 2009 r. Rzeczywista powierzchnia lokalu mierzona po wewnetrznej stronie

écian wynosila 1.333,56 m >. Co do powyzszego pozwana zglosila uwage po raz pierwszy w protokole odbioru, po
dokonaniu pomiaréw juz po zawarciu umowy.

Lokal nie byt wyposazony w klimatyzacje, wentylacja odbywala sie wylacznie o wskazana w umowie wentylacje
grawitacyjng. Pozwana podniosla brak klimatyzacji po raz pierwszy w piSmie z daty 4 wrze$nia 2012 r.

dowody: umowa z dnia 20.10.2008 r. k. 10-12, protokél zdawczo-odbiorczy z dnia 6.01.2009 r. k. 48-49, pismo
pozwanej z daty 4.09.2012 1. k. 62,

cze$ciowo zeznania stuchanego §wiadka M. P. k.261, transkrypcja k. 756-757, czeSciowo zeznania §wiadka M. K. (1)
k.261, transkrypcja k. 758-760,

czeSciowo zeznania sluchanego charakterze strony powodowej G. S. k.220 , transkrypcja k. 746-749, czeSciowo
zeznania shuchanej w charakterze strony pozwanej B. W. k.220 k. transkrypcja

749-755;



Przydatnos$é do uzytku w postaci dzialalnosci handlowej wynajmowanego lokalu byla ograniczona. Posadzka w lokalu
miala niewypelione szczeliny dylatacyjne.

Podczas normalnej eksploatacji posadzki przez pozwana wykorzystujaca lokal jako salon sprzedazy mebli, unosil sie
z niej bialy pyl w natezeniu uciazliwym tak dla pracownikoéw jak i nieodpowiednim dla wyeksponowanych mebli,
osiadajac na nich w postaci bialego nalotu i niszczac je. Pyt wplywal takze ujemnie na odbiér wizualny towaru na
ekspozycji przez odwiedzajacych sklep klientow.

Pylenie wynikalo z wlaéciwosSci posadzki. Nie mial na jego powstanie czy zwiekszenie sie jego wydzielania
sposéb uzytkowania i czyszczenia posadzki przez pozwang. Niemozliwym bylo jego wyeliminowanie za pomoca
ogblnodostepnych metod i Srodkow czyszczacych typu odkurzanie i zmywanie standardowymi $rodkami
czyszczacymi. Zapylenie nie ustawalo pomimo regularnego odkurzania odkurzaczem wodnym oraz zmywania
powierzchni posadzki Srodkiem myjacym stuzacym do codziennego uzytku, przez pracownikéw pozwane;j.

W kwietniu 2013 r. w wynajmowanym lokalu zostala przeprowadzona kontrola sanitarna przez Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego

w R., w wyniku ktérej w decyzji z dnia 14 maja 2013 r. zgloszono zastrzezenia co do stanu posadzki i nakazano
doprowadzenie jej do nalezytego stanu sanitarno-technicznego, a to m.in z uwagi na nadmierne pylenie
iutrzymywanie sie nie jej powierzchni warstewki Scierajacego sie materialu osadzajacego sie na meblach i wdychanego
przez pracownikéw oraz z uwagi na niedopuszczalne szczeliny w posadzce. Powod nie zostat powiadomiony

o kontroli. Decyzja z dnia 23 pazdziernika 2013 r. uchylono w/w decyzje,

z uwagi na bezprzedmiotowo$¢ postepowania, przez wzglad na zaprzestanie korzystania z lokalu, w uzasadnieniu przy
tym podajac, ze obiektywnie posadzka nadal jest w nienalezytym stanie sanitarno-technicznym.

dowody: czesciowo pisemna opinia bieglego dr M. R. pracownika naukowego Politechniki L. Wydzialu Budownictwa
i Architektury Katedry Drog i Mostow w L. k. 499-510, odpowiedz na zarzuty bieglej dr M. R. k.536-537, odpowiedz
na zarzuty bieglej dr M. R. k.547, cze$ciowo ustna opinia dr M. R. k., transkrypcja k. 573-593,

czeSciowo pisemna opinia techniczna instytutu Wyzszej Szkoly (...) w K., sporzadzona przez dr. Inz. K. K,
autoryzowana przez dr A. O. k. 634-661, czeSciowo pisemna opinia techniczna instytutu Wyzszej Szkoly (...) w K,
sporzadzona przez dr. I.. K. K., zweryfikowana przez

dr inz. K. L. (1) k. 792-822, czeSciowo opinia ustna dr. Inz. K. K. transkrypcja k. 867-901, dr inz. K. L. (2) k.849,
transkrypcja k. 867-901/.

czeSciowo prywatna opinia techniczna autorstwa mgr inz. W. S., mgr inz. W. K. k. 68-69, k. 68, czeSciowo ekspertyza
prywatna — ocena odporno$ci na $cieranie posadzki wg metody (...) dr inz. Z. P. k. 172-180, czeéciowo ekspertyza
prywatna — ocena odpornoéci na Scieranie posadzki wg metody (...) dr inz. Z. P. 386-394, nagrania plyty CD k. 395,
nagrania zdje¢ na plycie CD k. 406 oraz wydruk zdje¢ z w/w plyty CD k. 403-405, czeSciowo ekspertyza prywatna aut.
Drinz. G. B. i mgr inz. M. H. k. 558-559 oraz k. 560-565, decyzja (...).456-112/13 (...) w R. z dnia 14.05.2013 . k. 63,
wniosek o wznowienie postepowania z dnia 2.08.2013 r.

k. 215-219, decyzja z dnia 23.10.2013 . k. 928, protoko6l kontroli z dnia 7.10.2013 r. k. 929-930zalacznik nr 1 931, pismo
(...) wR. zdnia 11.01.2016 1. k. 944, decyzja (...) z dnia 14.03.2014 1. k. 945-946, decyzja (...) W. z dnia 10.01.2014 .
k. 947-948, protokél kontroli z 7.10.2013 r. k. 950-952, zalgcznik nr 1 k. 953, protokdét kontroli z dnia 22.07.2013 .
k. 954-956, upowaznienie z dnia 22.07.2013 1. k. 957-958, decyzja z dnia 14.05.2013 r. k. 959-960, protokot kontroli
z dnia 10.04.2013 r. k. 961-963, upowaznienie z dnia 10.04.2013 r. k. 964-965, protoko6l odbioru roboét k. 438, oferta
P. k. 4309, zlecenie (...) Przedsiebiorstwo Budowlane sp. o.0.

k. 440, umowa o roboty remontowo- budowlane B. Przedsiebiorstwo Budowlane sp. 0.0. k. 474-479, pismo z daty
6.10.2008 1. k. 480, pismo z dnia 2.10.2008 r. k. 481, pismo z daty 20.10.2008 r. k. 482, protokoé} odbioru robot

k. 483-484,



czeSciowo zeznania Swiadka M. P. k.261, transkrypcja k. 756-757, czeSciowo zeznania $wiadka M. K. (1) k.261,
transkrypcja

k. 758-760, cze$ciowo zeznania §wiadka W. K. k.261, transkrypcja k. 761-763, czeSciowo zeznania Swiadka W. S. k.261,
transkrypcja k. 763-764, czeSciowo zeznania S§wiadka D. W. k.261, transkrypcja k. 764-767, zeznania $wiadka G. G.
k.261, transkrypcja k. 767-770, zeznania §wiadka M. K. (2) k.261, transkrypcja k. 770-771, zeznania §wiadka T. S. k.261,
transkrypcja k. 771-773, zeznania $§wiadka I. K. k.261, transkrypcja k. 773-774,,

cze$ciowo zeznania shuchanego w charakterze strony powodowej G. S. k. 220, transkrypcja k. 746-749, czeSciowo
zeznania shuchanej na rozprawie w charakterze strony pozwanej B. W. k.220, transkrypcja k. 749-755,

W dacie podpisywania umowy pozwanej nie byla znana powyzsza, ograniczajaca przydatno$¢ lokalu do uzytku cecha
posadzki. Pylenie ujawnilo sie po przystapieniu przez pozwana do korzystania z lokalu. Pozwana zglosila po raz
pierwszy powodowi nadmierne pylenie posadzki pismem z 9 marca 2009r.

W dacie 10 sierpnia 2010 r. pozwana wyszla z inicjatywa rozwigzania umowy najmu lokalu z powodu obnizonej
przydatno$ci m.in. obok zalania lokalu, takze z uwagi na pylenie posadzki. Strony podjely rozmowy majace za
przedmiot renegocjacje stawki najmu, powdd juz po uszczelnieniu dachu proponowat obnizenie stawki do 19 zt za m?,
nastepnie 9 listopada 2010 r. proponowal zawarcie porozumienia i stawke 18 zi netto za m*. W projekcie porozumienia

wskazano, iz zmiana czynszu wyczerpuje roszczenia pozwanej wynikajace ze zglaszanych dotychczasowych pismach
usterek. Ostatecznie aneks do umowy najmu nie zostal podpisany.

dowody: pismo z dnia 9.03.2009 r. k. 50, pismo z dnia 6.04.2009 r. k. 51, pismo dnia 10.08.2010 r. k. 52, pismo z
dnia 18.08.2010 1. k. 53, projekt aneksu k. 54, pismo z dnia 18.10.2010 r. k. 55, projekt pozwanej aneksu do umowy
k. 56-57, pismo z dnia 18.08.2010 r. k. 58, projekt powoda aneksu do umowy

k. 59, mail z dnia 9.11.2010 r. k. 60, projekt porozumienia z dnia 8.11.2010 .

k. 61,

czeSciowo zeznania stuchanego na rozprawie w dniu 18.09.2013 r. $wiadka M. K. (1) k.261, k. 758-760, zeznania
shuchanego na rozprawie w dniu 18.09.2013 r. $wiadka D. W. k.261, k. 764-767,

czeSciowo zeznania sluchanego w charakterze strony powodowej G. S. k. 220, transkrypcja k. 746-749, czeSciowo
zeznania shuchanej na rozprawie w charakterze strony pozwanej B. W. k.220, transkrypcja k. 749-755,

Pozwana bezskutecznie ponawiala wezwania do usuniecia usterki posadzki i doprowadzenie jej do nalezytego stanu
pod rygorem odstapienia od umowy.

dowody: wezwanie z dnia 28.05.2013 1. k. 64-66, pismo powoda z dnia 5.0.62013 r. k. 67, prywatna opinia techniczna
autorstwa mgr inz. W. S., mgr inz. W. K. k. 68-71,

Powod wystawial pozwanej z tytulu czynszu i oplat dodatkowych faktury Vat obejmujace czynsz, waloryzowany za
kolejne lata wg zasad wskazanych
w umowie oraz faktury VAT obejmujace nalezno$¢ z tytulu oplat za energie elektryczna i energie cieplna. Z tytulu

oplaty za centralne ogrzewanie stosowal stawke 2,5 zt za m * i powierzchnie wskazang w umowie. Pozwana placila
faktury do miesiagca lutego 2013 r. wlacznie, w zadanej wysokoSci.

Powod za miesiac marzec i kwiecien 2013 r. wystawil sporne w sprawie faktury VAT nr :
- (...) zdnia 1.03.2013 r. za marzec z 2013 r. z terminem platno$ci 10.03.2013 r. na kwote 42 398,83 zl,,

- (...) z dnia 2.04.2013 r. za kwiecien 2013 r. z terminem platnos$ci 10.04.2013 r. na kwote 42 398,83 zl.



Wymienione faktury obejmowaly czynsz, ktory zostal zwaloryzowany wedlug zasad wskazanych w umowie . Pozwana
w/w faktur nie zaplacita. Wezwanie do zaplaty okazalo sie bezskuteczne.

dowody: (...)zdnia 1.03.2013 . k. 14, 6/ (...)
z dnia 2.04.2013 r. k. 14v, wezwanie do zaplaty z dnia 8.05.2013 r. k. 14-15, faktury VAT wraz z dowodami wplat k.
72-169,

Wedlug pozwanej ostatecznie kwota stanowigca roéznice pomiedzy zaplaconym czynszem, a obliczonym przy

uwzglednieniu powierzchni 1.334 m ® oraz przy zastosowaniu stawki 18 zl za m® za okres od stycznia 2011 r. do
lutego 2013 r. wynosila 208.3009,36 zl., natomiast kwota stanowigca réznice z pomiedzy zaplata za energie cieplng

i klimatyzacje, przy zastosowaniu w miejsce stawki 2,5 z}. - stawki 1,25 z} za m® i powierzchni 1.334 m” to kwota
53.581,75. Wartosci te zostaly zgloszone do potracenia z wierzytelno$cig powoda dochodzona pozwem.

dowody: umowa z dnia 20.10.2008 r. k. 10-12, faktury VAT wraz
z dowodami wplat k. 72-169,pismo pozwanej z dnia 2.08.2013 1. k. 197-213,

Sad dokupujac ustalen faktycznych dal wiare dowodom z dokumentéw tak prywatnych jak i urzedowych
oraz korespondencji mailowej, przedlozonych przez strony jako nie budzacych watpliwosci co do swej treéci i
autentycznoéci i ktore nie byly tez kwestionowane w tym zakresie przez strony. Sad przy tym opart sie takze w czedci
na dowodach z prywatnych ekspertyz, majac przy tym na uwadze, iz maja one walor dowodu z dokumentu prywatnego
i jako takie moga by¢ traktowane w sprawie jako stanowisko stron.

Sad ustalajac stan faktyczny oparl sie na zeznaniach §wiadkéw i stron, przy czym Sad dokonujac oceny zeznan
Swiadkow M. K. (1) i M. P. pracownikdw powoda, nie dal im wiary w czeéci w jakiej zeznali, iz powierzchnia wskazana
w umowie byla tylko orientacyjna, jako sprzecznym z tre$cia samej umowy , w ktorej wprost uzalezniono wysokoséc

czynszu, wskazujace stawke za m *. Sad przy tym mial na uwadze, ze $wiadek M. K. (1) nie byl obecny przy negocjowaniu
umowy, przy zawieraniu umow najmu postugiwano sie jej wezeéniej opracowanym wzorcem, w ktérego opracowaniu
Swiadkowie nie brali udzialu. W tym zakresie Sad z podanych wyzej powoddw, nie dal wiary zeznaniom stluchanego w
charakterze strony powodowej G. S.. Jednoczesnie Sad ustalajac powierzchnie lokalu bedacego przedmiotem najmu
mial na uwadze zeznania w/w $wiadkéw, iz mierzona byla po wewnetrznej stronie Scian, zatem analogicznie jak to
zrobila pozwana. Tym samym stanowisko powoda, ktory nie kwestionujac pomiar6w pozwanej, powolywal sie na
odmienng metodologie ustalania powierzchni, nie potwierdzilo sie tak zeznaniami §wiadkow jak

i treécig samej umowy pisemnej. Jednocze$nie tez wobec tego, ze pomiaréw pozwana dokonata najp6zniej w dacie
odbioru lokalu, tj. przed postawieniem $cianek dzialowych, Sad nie uwzglednil zeznan G. S., ktory wskazywal, iz na
zmniejszenie sie powierzchnie uzytkowej mogly mie¢ wplyw modyfikacje lokalu wprowadzone przez pozwana.

Sad dal natomiast w/w $wiadkom wiare na okoliczno$¢ nieobjecia umowa klimatyzacji, jako zgodnych co do bledu w
treéci umowy przy wskazaniu oplaty lgcznie za klimatyzacje i ogrzewanie. Jednocze$nie w umowie opisujac standard
lokalu wprost wskazano jedynie na wentylacje grawitacyjna. Takze protokél odbioru lokalu, w ktéorym pozwana
zamieszczala uwagi, nie zawiera jej oczekiwan w stosunku do klimatyzacji. Powyzsze potwierdza, ze umowa jej nie
obejmowala, stawka za$ wskazana w umowie dotyczyla jedynie ogrzewania tak jak to zeznawali w/w $wiadkowie.
W tym zakresie Sad nie dal wiary zeznaniom $wiadka D. W. i pozwanej B. W. jako wewnetrznie sprzecznym i
odwolujacych sie tez do treéci pisemnej umowy, jako sprzecznym z jej tre$cia i pozostalym materialem dowodowym.
Nadto majac na uwadze, ze zeznania pozwanej co do pisemnego zwracania sie do powoda w sprawie klimatyzacji
nie znalazly poparcia w dowodach z dokumentéw. Pozwana po raz pierwszy pisemnie kwestie klimatyzacji poruszyla
dopiero we wrzesniu 2012 r., gdy konflikt stron narastal, przy okazji ponawiania innych reklamacji.

Sad dokonujac oceny zeznan $§wiadkéw W. K.
i W. S., ktérzy na zlecenie pozwanej sporzadzili ekspertyze prywatna, nie uwzglednil ich w zakresie w jakim powolujac
sie na swoja wiedze i do$wiadczanie dokonywali ocen, ktdre naleza do zakresu opiniowania przez bieglego sadowego.



Sad natomiast dal wiare zeznaniom tych $§wiadkéw w czeSci w jakiej z zeznan wynikal fakt i intensywnos$¢é widocznego
pylenia posadzki

w czasie, gdy lokal uzytkowany byl przez pozwana. Zeznania w tym zakresie zaslugiwaly na danie im wiary jako, ze
Swiadkowie ci nie s3 zwiazani z zadna ze stron i jako tacy sa bezstronni. Jednocze$nie Sad mial na uwadze, ze warto$¢
tych zeznann wzmocniona jest wlasnie w zwigzku z przygotowaniem sie przez nich do sporzadzenia ekspertyzy. Ich
spostrzezenia skoncentrowaly sie na kwestii pylenia, zatem ich relacja zastluguje na uwzglednienie jako miarodajna,
tak co do pylenia jak i stopnia jego natezenia. Zeznania §wiadkéw co do obecnosci pylu pozostawaly nadto w zgodzie
relacjami $wiadkow G. G. M. K. (2), T. S,, I. K., pracownikéw pozwanej jak tez D. W., ktorzy przebywali stale z racji
pelnionych obowigzkéw

w spornym lokalu. Zeznania te wzajemnie sie potwierdzaly i uzupelnialy co do obecno$ci uciazliwego pylu i jego
osadzania sie na ekspozycji jak tez na ubraniach pracownikdéw podczas wykonywania pracy, co istotne - pomimo
codziennego sprzatania. Sad nie dal przy tym wiary zeznaniom §wiadka M. K. (1), pracownika powoda w czeSci w ktorej
przyznajac fakt pylenia posadzki, jednocze$nie wskazywal na niesprzatanie lokalu jako wylaczna przyczyne obecnoéci
pyly, jako sprzecznym ze zgodnymi zeznaniami

w/w §wiadkdéw. Niewlaéciwe warunki sanitarne z uwagi na m.in. obecno$c pytu, stwierdzone zostaly ponadto w decyzji
pokontrolnej Panistwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego. Obecno$c¢ pytu o duzym natezeniu potwierdzil takze
biegly K. K., popierajac sie dostarczonym mu materiatem ze zdjec.

W zakresie co do przyczyn pylenia, Sad dokonujac ustalen faktycznych opart sie cze$ciowo na opinii pisemnej Instytutu
- opinii technicznej dotyczacej stanu technicznego betonowej posadzki autorstwa dr inz. K. K., autoryzowanej przez
A. O. pracownikéw naukowych Wyzszej Szkoly (...) w K. z kwietnia 2015 r. /k.634/ jak tez w/w opinii nastepnie
dodatkowo zweryfikowanej przez dr inz. K. L. (2) pracownika naukowego w/w Instytutu z sierpnia 2015 r. /k.792/ oraz
na opiniach ustnych dr inz. K. K. /k. 848, transkrypcja k. 867-901, dr inz. K. L. (2) /k.849, transkrypcja k. 867-901/.
Sad dat wiare w/w opiniom w szczeg6lnoSci zakresie kwestii istotnej w przedmiotowej sprawie, a to iz na pylenie nie
mogl mie¢ wplywu sposéb uzytkowania i czyszczenia posadzki przez pozwana. Biegly w oparciu

o swoja fachowa wiedze w tym zakresie, ktorej strony nie kwestionowaly i co do ktérej Sad takze nie mial watpliwosci,
w przekonywujacy sposob wyjasénil, ze na jej niszczenie w trakcie eksploatacji ewentualnie mogly mie¢ wplyw Srodki
czyszczace o kwasnym odczynie, a takiego nie mialy $rodki wskazane

w opinii, jako uzywane przez pozwang. Opinia wskazala, ze odkurzanie

i zmywanie miekkim mopem nie stanowilo zagrozenia dla stanu posadzki, gdyz taki mogloby by¢ dopiero uzywanie
zbyt agresywnych szczotek lub padéw

w automatach myjacych, poréwnywalne do szlifowania powierzchni papierem Sciernym.

Opinia ta koreluje w tym zakresie z opinig biegltego w osobie

dr M. R. pracownika naukowego Politechniki L. Wydzialu Budownictwa i Architektury Katedry (...) i M. w L.. Biegla
w przekonywujacy sposdb wyjasnila, iz z zalozenia posadzki maja nie pyli¢, i brak jest norm ktére wskazywalyby na
badanie stopnia pylenia.

Przy czym, co do braku norm opisujacych pylenie opinia ta jest zgodna z opinia w/w instytutu. Biegla zatem
wobec braku stosownych norm shluzacych do okreélenia stopnia pylenia posadzki, zastosowala autorska metode,
przeprowadzajac badanie analogiczne do tego badajgcego Scieralno$c farb

i z ktérego wyciagnela w ocenie Sadu, uzasadnione wnioski co do pylenia posadzki i braku mozliwoSci usuniecia tej
cechy poprzez zastosowanie zwyklych zabiegéw zmywania. Sad przy tym bral pod uwage, iz metoda ta bazowala na
pomysle bieglej i jej dotychczasowym do$wiadczeniu, nie bedac przy tym przewidziana bezposrednio do badania tej
kwestii. Jednakze opis badania, jego uzasadnienie jak tez wiedza i do§wiadczenie bieglej, dawaly podstawy - zwlaszcza
w $wietle pozostalego materialu dowodowego - w tym relacji $wiadkéw, do przyjecia wnioskdéw za uzasadnione i

przekonywujgce.

Sad pominal natomiast w/w opinie w zakresie w jakmi biegli opiniowali, co do ewentualnych konkretnych juz wad
posadzki, w kontekscie zastosowanego prawidlowo lub nie surowca, technologii jej wykonania ewentualnie bledow



w sztuce podczas jej wykonania czy wykonczenia, jako nie majgcych rozstrzygajacego znaczenia w przedmiotowej
sprawie z przyczyn o ktérych bedzie mowa w dalszej czeéci uzasadnienia.

Sad ostatecznie pominal dowo6d z opinii bieglego sadowego z zakresu bezpieczenistwa i higieny pracy Z. K. /k. 903-912/
na okoliczno$¢, czy pylenie posadzki ma miejsce w zakresie przekraczajacym normy przewidziane dla obiektéw danego
rodzaju, jako nieprzydatny w sprawie. Biegly w oparciu o akta sprawy stwierdzil, iz wobec braku dokumentacji
potwierdzajacych ilo$¢ powstajacego pylu ( w tym w okresie bedacym przedmiotem sporu ) niemozliwym jest
chociazby w przyblizeniu dokonanie oceny jego wplywu na zdrowie cztowieka.

Sad nie dal wiary zeznaniom skladanym w charakterze strony powodowej G. S. na okoliczno$¢ zalania lokalu,
jako jedynej przyczyny skladania przez niego propozycji obnizenia czynszu, ktora to usterka zostala usunieta, jako
sprzecznym z dowodem z projektéw porozumien

i aneksow, pism powoda jak i zeznan pozwanej. Nalezy zwrocié uwage, ze propozycje ze strony powoda padaly juz po
naprawieniu dachu , w projekcie porozumienia za$ z listopada 2010 r. wskazano, Ze obnizenie czynszu wyczerpuje
wszystkie roszczenia pozwanej, w zwiazku ze zglaszanymi dotychczas usterkami. Pozwana za$ zglaszala kwestie
wadliwoSci posadzki poczawszy od marca 2009 r., ta tez przyczyna podana zostala w pierwszym wypowiedzeniu
umowy.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Powod wywodzi swoje roszczenie o zaplate czynszu z umowy najmu lokalu /art. 659 ke w zw. z art. 680 ke/. Okoliczno$¢
zawarcia umowy jak
i braku zaplaty czynszu objetego wskazanymi w pozwie fakturami nie byla sporna w sprawie.

Pozwana odmoéwila zaplaty podnoszac zarzut potracenia /art. 498 i nast. ke/. Sad Okregowy mial przy tym na uwadze,
ze w przypadku zastepowania strony przez pelnomocnika procesowego mozna przyjaé, ze umocowany jest on takze
do zlozenia w imieniu mocodawcy okres§lonego oS§wiadczenia woli, jesli jest to niezbedne w ramach obrony jej praw
w procesie. Dotyczy to takze o§wiadczenia w przedmiocie potracenia. W niniejszym stanie faktycznym pelnomocnik
pozwanej adw. A. C. — jak wynika z tre$ci pelnomocnictwa - zostala umocowana takze do zlozenia o$wiadczenia
materialnoprawnego o potraceniu wierzytelnos$ci przystugujacej pozwane;j.

Samo zgloszenie zarzutu potracenia nie oznacza jednak jeszcze,

iz automatycznie nalezy dokonaé stosownego rozliczenia. Niezbedne jest wykazanie, ze pozwanej w stosunku do strony
powodowej przystugiwala wymagalna, nadajaca sie do potracenia wierzytelno$¢. Zgodnie z treécia art. 6 ke ciezar
udowodnienia faktu spoczywa bowiem na osobie, ktora z tego faktu wywodzi skutki prawne.

Powdd, w trakcie niniejszego postepowania nie kwestionowal wyliczenn kwoty przedstawionych przez pozwana do
potracenia pod wzgledem ich wartoSci.

Pozwana przedstawila do potracenia swoja wzajemna wierzytelno$é z tytulu nadplaty czynszu, powolujac sie na
ograniczong przydatno$¢ lokalu do umoéwionego uzytku.

Stosownie do art. 664 § 1 ke jezeli rzecz najeta ma wady, ktére ograniczaja jej przydatno$¢ do uméwionego uzytku,
najemca moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad.

§ 3. Roszczenie o obnizenie czynszu z powodu wad rzeczy najetej, jak roOwniez uprawnienie do niezwlocznego
wypowiedzenia najmu nie przysluguje najemcy, jezeli w chwili zawarcia umowy wiedzial o wadach.

Wynajmujacy ponosi zatem odpowiedzialno$é za wady przedmiotu najmu w ramach instytucji rekojmi - dotyczy to
wad fizycznych i prawnych, ktoére ograniczajg przydatno$é rzeczy do uméwionego uzytku. Wynajmujacy nie powinien
przy tym odpowiada¢ za wady powstale na skutek okoliczno$ci obcigzajacych najemce. Jednocze$nie realizacja



uprawnien najemcy, co jest typowe przy odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi, nie jest uzalezniona ani od winy, ani
nawet wiedzy wynajmujacego o wadach.

Podstawowa kwestig jest ustalenie, czy rzecz miala wade, rozumiang jako cecha tkwigca w tym przedmiocie,
znajdujgca w nim swojg przyczyne, ktéra ostatecznie negatywnie wyplywa na walory uzytkowe, ograniczajgc, jak
stanowi powolywany art. 664 § 1 ke jego przydatnos§é do umoéwionego uzytku /wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z
2014-05-23/.1 ACa 390/14/ . Wada fizyczna rzeczy istnieje wowczas, gdy: a) zmniejsza warto$é rzeczy albo ze wzgledu
na cel okreslony w umowie, albo wynikajacy z okoliczno$ci, jezeli cel ten nie byt oznaczony w umowie; b) zmniejsza
uzytecznos$¢ rzeczy ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okolicznoéci lub z przeznaczenia rzeczy;
¢) rzecz nie ma wlasciwosci, o ktorych sprzedawca zapewnil kupujacego; d) rzecz zostaje wydana w stanie niezupelnym
/1 ACa 1434/12 wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 2013-05-28 /.

Przechodzgc na grunt przedmiotowej sprawy pozwana wykazala, iz rzecz byla wadliwa w powyzej wskazanym
znaczeniu. Zaznaczy¢ nalezy, ze obie opinie wydane w sprawie , tak przez biegla M. R. jak i Instytut w K. pozostawaly
zgodne, iz brak jest norm dotyczacych pylenia posadzki. Wskazaé nalezy przy tym, ze dla rozstrzygniecia

w przedmiotowej sprawie okoliczno§¢ braku norm jest o tyle schodzaca na dalszy plan, iz jak to juz wskazano, o
wadliwoSci przedmiotu najmu nie tyle bedzie decydowaé zgodno$¢ z normami budowlanymi, czy innymi, co istnienie
cechy fizycznej rzeczy tkwiacej w jej substancji i zmniejszajacej uzyteczno$c rzeczy w kontekscie jej przeznaczenia ,

treéci i celu umowy najmu. Innymi stlowy nawet gdyby normy zostaly spelione, ale przedmiot miat ceche fizyczna
obnizajaca jego przydatno$¢ w konteks$cie umowy najmu, to nadal nie jest wykluczonym ustalenie iz w rozumieniu

art. 664 § 1 ke jest wadliwy.

W przedmiotowej sprawie bez watpienia zostalo wykazane, tak zeznaniami §wiadkéw jak i pozwanej, iz podczas
uzytkowania jej przez pozwana z posadzki w wynajmowanym lokalu unosil sie bialy pyl

w uciazliwych dla przebywajacych tam pracownikéw ilo$ciach, ktory takze osadzajac sie na meblach ekspozycyjnych
niszczyt je, jak tez wplywal ujemnie na ocene eksponowanego towaru przez klientow. Natezenie pylu w ilosci
wplywajacej negatywnie na warunki sanitarne potwierdzily tez wnioski kontroli. Oczywiscie obecnosé pytu to jedna
sprawa, kolejna natomiast jest przyczyna tego stanu rzeczy.

W przedmiotowej sprawie wykazano ze pylenie wynikalo z przyczyn tkwigcych w substancji posadzki. Do takiego
wniosku prowadzily nie tylko zgodne zeznania $wiadkow, z ktérych wynikalo, ze wyeliminowanie pylenia nie bylo
mozliwe nawet przy systematycznym sprzataniu. Powyzsza teze uzasadnia takze tre$¢ kazdej z opinii wydanej
w sprawie. Wracajac do opinii, wobec braku norm i ustalonej metody badawczej biegla M. R. badajac pylenie
przeprowadzila autorskie badania, z ktérych wniosek potwierdzal teze o przyczynie pylenia tkwiacej w posadzce i
braku wplywu na ten stan rzeczy sposobu uzytkowania i pielegnacji posadzki. Takze opinia Instytutu potwierdzila, ze
sposob uzytkowania i konserwacji przez pozwana pozostawal bez wplywu na pylenie. Powyzsze uzasadnia twierdzenie
o wadliwo$ci lokalu z uwagi na pylenie posadzki ograniczajacej jego przydatnos¢é do umoéwionego uzytku. W kontekscie
powyzszych ustalen

i rozwazan nie bylo istotna w sprawie okolicznoScia ustalanie jaka konkretnie cecha posadzki, jej Scieralnos¢, rodzaj
uzytego surowca, przebieg procesu technologicznego, sposéb wykonczenia czy pierwotne przeznaczenie, stanowil
bezposrednig przyczyne pylenia. Nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia tez, czy wynajmujacy ponosil wine za ten stan
rzeczy.

Majac na uwadze powyzsze Sad oddalit wniosek dowody z kolejnej opinii bieglego na te sama okoliczno$¢, ktorej
dotyczyly sporzadzone juz

W sprawie opinie, majgc na uwadze, ze kwestie istotne zostaly juz w dostateczny sposéb wyjasnione w oparciu o art.
217 § 3 kpc.

Podsumowujac, samo pylenie oraz jego natezenie ktérego przyczyna tkwila w substancji przedmiotu najmu, a nie w
okolicznoS$ciach obcigzajacych najemce, a ktére ograniczalo przydatnosc lokalu do prowadzenia w nim dzialalno$ci
handlowej, uzasadnialo teze o wadliwoSci lokalu w rozumieniu art. 664 § 1 kc.



Za czas trwania wady, najemca powinien uzyskac obnizenie czynszu, chyba ze w chwili zawarcia umowy o wadach
wiedzial (art. 664 § 11 3 ke). Obnizka moze dotyczy¢ takze oplat dodatkowych np. za media, ktére z mocy umowy
obcigzaja najemce oprocz czynszu. (wyr. SN z 14.12.1965 r., II CR 470/65, OSNC 1966, Nr 11, poz. 192), (por. uchw.
SN z 19.4.1988 r., ITII CZP 25/88, OSNC 1989, Nr 9, poz. 139/.

W razie sporu co do rozmiaru obnizki czynszu rozstrzyga sqd. Jesli najemca uiscil juz czynsz
za okres wystepowania wady, moze domagaé sie zwrotu odpowiedniej jego czesci. Swiadczenie
spelnione przez najemce stanowi swiadczenie nienalezne / Kodeks cywilny. Komentarz red. dr
Konrad Osajda Rok wydania: 2015 Wydawnictwo: C.H.Beck /.

W przedmiotowej sprawie Sad przyjal zasadno$¢ obnizenia czynszu ze stawki 22 7t do stawki 18 zt za m * majac
na uwadze, z jednej strony zadanie pozwanej, z drugiej za$ stanowisko powoda, ktory podczas negocjacji sam
zaproponowatl takg wysoko$¢. W subiektywnym odczuciu samego powoda, stawka ta bytaby wiec adekwatng za najem
spornego lokalu przy uwzglednieniu usterek zglaszanych przez pozwana. Przy czym nalezy zaznaczyd¢, iz stawka ta byta
proponowana w listopadzie 2010 r., w tre$ci projektu porozumienia wskazano na ,usterki” zglaszane przez pozwana.
Wobec powyzszego, jak tez przy uwzglednieniu do§wiadczenia zyciowego i zalozenia racjonalno$ci dzialania powoda,
Sad nie uwzglednil jego twierdzen , iz negocjacje te toczyly sie wylacznie z uwagi na zalanie lokalu, ktéra to usterka
zostala juz w dacie zlozenia tej propozycji wyeliminowana.

Zasadnym takze bylo przy ustalaniu naleznego czynszu uwzglednienie rzeczywistej powierzchni lokalu, a to 1.334 m?,
jako ze naliczanie od powierzchni wiekszej nie znajdywato podstawy w laczacej strony umowie. Wskazaé przy tym
nalezy , ze powdd nie kwestionowal powierzchni wyliczonej przez pozwana , powolujac sie na na inng metodologie
jej wyliczenia, jak tez wskazujac, ze wynajmowany byt caly lokal, a powierzchnia do umowy wpisana byla tylko
orientacyjnie. Zarzuty te nie znalazly potwierdzenia

w przeprowadzonym postepowaniu dowodowym. Z samej bowiem treSci umowy wynika, ze ustalono stawke 22 z}
netto za m2 ( §3.1a)

Ustalajac kwoty nalezne z tytulu nadplaty czynszu, w zwigzku

z zawyzeniem powierzchni najmu oraz przy zastosowaniu stawki 18 z za m” za okres od stycznia 2011 r. do lutego 2013
r. Sad przyjat wyliczona - na zadanie Sadu - przez pozwana w sposéb wskazany szczegoélowo w piSmie procesowym

z dnia 2.08.2013 r. kwote 208.309,36 zl. , ktorej powdd nie kwestionowal tak co do przyjetej metodologii liczenia jak
i koncowego wyniku.

Z przyczyn wskazanych juz uprzednio Sad uznal, iz pozwanej nie przystlugiwalo roszczenie zwigzane z brakiem
klimatyzacji.

Do potracenia moga by¢ przedstawione wzajemne wymagalne wierzytelno$ci, przy czym konieczny jest, aby co
najmniej wierzytelno$¢ potracajacego byla wymagalna. W trakcie postepowania pozwana nie wykazala dowodowo,
aby wzywala powoda wczeéniej — przedstawiajgc stosowne wyliczenie — do zaplaty w/w kwot, badz by zglaszala je do
potracenia. O§wiadczenie w tym zakresie przedstawila dopiero w odpowiedzi na pozew,

a ostatecznie skonkretyzowala w pi$émie procesowym z dnia 2 sierpnia 2013 r. Zar6wno odpowiedz na pozew (ktéra
moze by¢ traktowana jako wezwanie do zaplaty), jak i w/w pismo zostalo doreczone skutecznie pelnomocnikowi
powoda.

Co prawda pelnomocnik powoda na rozprawie w dniu 11 lutego 2016 r. podnosil, ze jest jedynie pelnomocnikiem
procesowym i nie ma umocowania do

i odbierania oéwiadczenia o potraceniu, jednakze zarzut ten zdaniem Sadu nie zastuguje na uwzglednienie, albowiem
w trakcie rozprawy odbytej w dniu

13 sierpnia 2013 r., na ktoérej byl obecny pelnomocnik powoda i Prezes Zarzadu powoda G. S., na pytanie
Sadu pelnomocnik powoda o$wiadezyl, ze otrzymal zaréwno odpowiedz na pozew, jak i w/w pismo, natomiast
przedstawiciel powoda shichany w charakterze strony i obszernie wypowiadajacy sie na temat sprawy nie



kwestionowal, by nie byla mu znana tres¢ obu tych pism (vide: protokdt — k. 745 — 746 i nast.). Zasady do$wiadczenia
zyciowego i zawodowego nie pozwalaja bowiem przyjaé, by przedstawiciel powoda nie zapoznal sie z pismami
pozwanej przed przystapieniem do skladania zeznan, a po drugie by zeznajac przed Sadem nie podnosil faktu braku
znajomosci tredci pism, czy ich otrzymania, gdyby rzeczywiScie tak bylo.

Przyjaé zatem nalezalo, iz zlozone przez pozwana o$wiadczenie dotarlo do wiedzy powoda i byto prawnie skuteczne.

Majac na uwadze skuteczny zarzut potracenia w/w wierzytelnosci
zwierzytelnoS$cig dochodzong w sprawie w wysoko$ci 84 797,66 zl. i w efekcie umorzenie roszczenia powoda w cato$ci,
Sad oddalil powodztwo w caloéci orzekajac jak w pkt I wyroku.

W przedmiocie kosztoéw postepowania Sad orzekl na podstawie

art. 98 kpc statuujacego zasade odpowiedzialno$ci za wynik postepowania. Podkresli¢ nalezy, ze co prawda pozwana
zlozyla o§wiadczenie w trakcie sporu, to jednak powdd otrzymawszy odpowiedz na pozew i pismo z 2 sierpnia 2013
r. wdal sie w spor.

Na koszty te sklada sie : kwota 3.617 z} tytulem wynagrodzenia pelnomocnika i kwota 15.939,05 z} stanowigca koszty
sporzadzenia opinii poniesione przez pozwana.



