Sygn. akt V ACa 791/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 listopada 2017 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Tomasz Pidzik
Sedziowie: SA Zofia Kolaczyk
SA Olga Gornowicz-Owczarek (spr.)
Protokolant: Diana Pantuchowicz

po rozpoznaniu w dniu 15 listopada 2017 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powddztwa Gminy C.

przeciwko (...) Spolce Jawnej w C.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 21 lipca 2016 r., sygn. akt XIII GC 369/15

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1 o tyle, Ze obniza zasagdzona tam nalezno$¢ gtéwna w wysoko$ci 125.413,84
zlotych do kwoty 124.650,64 (sto dwadzieScia cztery tysiace szeSéset piecdziesiat) zlotych i w tej cze$ci powddztwo
oddala;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 5.400 (pieé tysiecy czterysta) zlotych tytulem kosztéw postepowania
apelacyjnego.

SSA Zofia Kolaczyk SSA Tomasz Pidzik SSA Olga Gornowicz-Owczarek

Sygn. akt V ACa 791/16



UZASADNIENIE

Powodka Gmina C. domagala sie zasadzenia od pozwanej (...)C. M., (...) Spolki Jawnej w C. kwoty 125.413,84 zl z
ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu oraz kosztoéw procesu.

Powodka podala, iz zawarla w dniu 1 pazdziernika 2013 r. z pozwana umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego
w C.. Przed zawarciem umowy lokal byl uzytkowany przez pozwang na podstawie umowy poddzierzawy z 5 lutego
2013 r. zawartej z (...) Centrum (...). Pozwana odmoéwila zaplaty powolujac sie na awarie instalacji kanalizacyjnej w
lokalu, zakwestionowata takze wysoko$¢ oplat za energie cieplna, z uwagi na brak podlicznikow. Wskazane przyczyny
odmowy spelnienia §wiadczenia pienieznego byly, w ocenie powddki, nieuzasadnione.

W dniu 15 czerwca 2015 r. zostal wydany nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym uwzgledniajacy powodztwo
w caloéci.

W sprzeciwie od powyzszego nakazu pozwana wniosta o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz obcigzenie powddki
kosztami procesu. Ustosunkowujac sie do zadania pozwu pozwana stwierdzila, iz powddka nie wykazala swego
roszczenia w zakresie kosztow energii cieplnej w wysokoS$ci 23.749,85 zl. Podniosla zarzut nieistnienia roszczenia z
tytutlu czynszu w zakresie kwoty 48.045,03 zt w zwigzku z o§wiadczeniem pozwanej o obnizeniu czynszu do kwoty 500
z} netto. Z ostroznosci procesowej pozwana podniosla takze zarzut potracenia wierzytelnosci dochodzonej pozwem
z wierzytelno$cia pozwanej w wysoko$ci 453.953,92 zt. O$wiadczyla, ze wierzytelnoéé ta wynika z odszkodowania
naleznego pozwanej od powodki w zwigzku z nieusunieciem wad lokalu. Pozwana podala, ze od lutego do kwietnia
2013 r. prowadzila prace remontowo — adaptacyjne w lokalu uzytkowym bedgcym przedmiotem najmu. Jednakze
poczawszy od kwietnia 2013 r. z powodu awarii pompy przepompowujacej Scieki lokal byl nieustannie zalewany.
Defekt ten uniemozliwil dokonczenie adaptacji, a zalewania doprowadzito do powstania szkdd. Pozwana zmuszony
byla do powtoérnego remontu lokalu. Naklady pozwanej z tego tytulu wyniosly 60.000 zl. Pozwana otworzyta lokal
dopiero w sierpniu 2013 r., ale nie moéglt byé¢ on wykorzystywany do celow okreslonych w umowie, gdyz nadal byl
zalewany. Pozwana ograniczyla wiec korzystanie z lokalu do organizacji imprez, ale lokal byl nierentowny. Pozwana
zawarla umowy leasingu na sfinansowanie wyposazenia lokalu, ktéry to sprzet zostat specjalnie dostosowany do lokalu
i nie mégt by¢ uzyty w innym miejscu. Laczna warto$¢ sprzetu wynosila 226.080 zl netto. Pozwana ponosila takze
inne koszty zwigzane z utrzymaniem lokalu. Przez caly okres najmu (od maja 2013 r. do grudnia 2014 r.) pozwana
zglaszala istnienie wady istotnej, obnizajacej jego uzyteczno$é¢, przy braku jakiejkolwiek reakcji ze strony powodki,
dopiero w piénie z 4 sierpnia 2014 r. pow6dka stwierdzila, ze dokona usuniecia awarii. We wrze$niu i listopadzie 2014
r. doszlo do ponownych zalan lokalu. Wobec braku reakcji pow6dki pozwana zdecydowala o zlozeniu o$wiadczenia o
rozwigzaniu umowy z zachowaniem okresu wypowiedzenia, ktory uplynat 31 stycznia 2015 r.

W odpowiedzi na sprzeciw powddka wskazala, ze przyczyna awarii pompy w kwietniu 2014 r. bylo jej zapchanie,
co nie stanowilo wady lokalu. Ponadto najemca pomalowal $ciany lokalu niewlasciwie dobranym rodzajem farby,
co utrudnialo oddawanie nadmiaru wilgoci ze Scian. Watpliwoéci budzilo takze uzytkowanie przez pozwana ukladu
wentylacji i klimatyzacji. Dodatkowo podczas wizji w maju 2014 r. nie stwierdzono zadnych napraw budowalnych
przeprowadzonych przez pozwang, za wyjatkiem odmalowania §cian. Zadanie pozwanej w zakresie zgloszonego
zarzutu potracenia, obejmujacego zwrot nakladéw poczynionych na przedmiot najmu i utraconych korzysci, uznata
bezpodstawne.

Wyrokiem z dnia 21 lipca 2016 r. Sad Okregowy w Katowicach zasadzitl od pozwanej na rzecz powodki Gminy C.
kwote 125.413,84 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 16 kwietnia 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z dalszymi
ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 r., oraz kwote 9.888 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sad Okregowy poczynil nastepujace ustalenia faktyczne:

W dniu 5 lutego 2013 r. pozwana jako poddzierzawca zawarla z (...) Centrum (...) umowe poddzierzawy lokalu
uzytkowego potozonego w C. przy ul. (...), w podziemiach budynku (...) Centrum (...), w celu prowadzenia dzialalnoéci



branzy gastronomicznej, z uwzglednieniem kuchni regionalnej oraz dzialalnoSci imprezowej. Pozwana zobowiazala
sie do zaplaty czynszu w wysokoSci 4.051 zl netto oraz oplat za zuzyte media (woda, odprowadzanie $ciekow, energia
gazowa i elektryczna) na podstawie faktycznego zuzycia — stanéw licznikow. Czynsz platny byl miesiecznie, na
podstawie stosownych faktur VAT. Pozwana nie miala uprawnienia do dokonywania bez zgody (...) Centrum (...)
zadnych prac remontowych i adaptacyjnych w lokalu. Ponadto (...) Centrum (...) nie ponosito odpowiedzialno$ci za
rzeczy wniesione do lokalu.

W dniu 31 lipca 2013 r. pozwana otrzymala zezwolenia na sprzedaz napojow alkoholowych w kawiarni (...) mieszczacej
sie w lokalu.

W dniu 1 pazdziernika 2013 r. pozwana jako najemca zawarla z powdédka umowe najmu opisanego powyzej lokalu
uzytkowego. Wysoko$§¢ czynszu wynosila 4.051 zI miesiecznie. Najemca zobowigzal sie réwniez do uiszczania m.in.
nalezno$ci za media wedlug wskazan podlicznikéw, na podstawie refakturowania przez (...) Centrum (...), do 25.
dnia kazdego miesiagca wraz z ustawowymi odsetkami w razie zwloki w platnoéci. Czynsz najmu pozwana miala
oplaca¢ w terminie do 10. dnia kazdego miesigca wraz z ustawowymi odsetkami w razie zwloki w platnosci. Najemca
bez zgody zarzadcy budynku nie moégt dokonywa¢ zadnych prac remontowych i adaptacyjnych w najmowanym
lokalu. Strony oéwiadczyly, ze wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnoéci za rzeczy wniesione do lokalu. Ponadto
najemca zobowigzal sie do dokonywania w ciaggu roku kalendarzowego dwbch przegladéw i konserwacji instalacji
klimatycznej i dostarczenia zarzadcy budynku kopii dokumentu z przeprowadzonego przegladu w terminie 14 dni od
dnia jego wykonania. Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony i mogta zostac rozwigzana przez kazda ze stron z
zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia.

Zaréwno w umowie poddzierzawy, jak i w umowie najmu z 1 pazdziernika 2013 r., stawka czynszu byla taka
sama, w lokalu nie zostaly przeprowadzone zadne powazne prace adaptacyjne, bowiem byl wyremontowany i
przystosowany do profilu dzialalno$ci pozwanej. Pozwana wymalowala jedynie $ciany i przygotowala scene oraz
naprawila klimatyzacje. W lokalu byly zamontowane podliczniki pradu, wody, a w kottowni podlicznik energii cieplnej
zanim pozwana zawarla umowy dotyczace najmu czy poddzierzawy lokalu. Zgodnie z umowa najmu z 1 pazdziernika
2013 r. powddka wystawila na rzecz pozwanej faktury VAT z tytulu czynszu za lokal uzytkowy oraz z tytulu oplat za
media.

W najmowanym lokalu, ktory funkcjonowal jako klubokawiarnia pod nazwa (...), juz na przelomie marca i kwietnia
2013 1. dochodzilo do zalan, ktore wigzaly sie z duzymi opadami atmosferycznymi lub tez wystepowaly wylewy
Sciekow komunalnych. Zdarzalo sie to takze podczas odbywajacych sie w lokalu imprez. W dniu 3 czerwca 2013 r., po
intensywnych opadach atmosferycznych, wezwana zostala do lokalu Straz Pozarna, ktorej jednostka dokonata kontroli
pomieszczen piwnicznych, z uwagi na niski poziom wody 2 — 5 ecm odstgpiono od wypompowywania nagromadzonej
wody. Po zalaniu konieczne bylo wygipsowanie, badz pomalowanie $cian i pracownicy pozwanej wykonywali te prace.
Klimatyzacja w lokalu powinna dzialaé w sposo6b ciagly, a tak nie bylo, gdyz byla wlaczana okazjonalnie, zwlaszcza
podczas trwania imprez, a wiec $§rednio 3 razy w tygodniu.

Pozwana nie zaplacila naleznosci wynikajacych z powyzszych faktur. Pismem z dnia 25 marca 2014 r. pozwana
wezwala powodke do natychmiastowego usuniecia nadal wystepujacej usterki polegajacej na zalewaniu lokalu
Sciekami. Wskazala, ze usterka ta, z r6znym natezeniem, wystepuje od poprzedniego pisma w tej sprawie z czerwca
2013 I.

Pozwana w piS$mie z 18 czerwca 2014 r. w odpowiedzi na wezwanie do zaplaty z 6 czerwca 2014 r. odmowila zaplaty
nalezno$ci powolujac sie na brak podstaw do zadania zaplaty, z uwagi na nieusuniecie istotnej wady lokalu, polegajacej
na zalewaniu lokalu $§ciekami komunalnymi. Pozwana podnosila, ze owa wada doprowadzila do zawilgocenia calego
lokalu i spowodowala konieczno$¢ przeprowadzenia prac remontowo — adaptacyjnych, ktérych koszt pozwany
oszacowal na 60.000 zl. Wskazala, ze zainwestowata w lokal ponad 300.000 zt i ponosi miesieczne straty w zwigzku z
brakiem pelnego uruchomienia restauracji i brakiem klienteli w wysoko$ci okolo 13.000 zt. Zakwestionowala rowniez
wysoko$¢ i zasadno$¢ oplat za energie cieplng z uwagi na brak podlicznikéw. W odpowiedzi na to pismo powodka



wyjasnila, Ze wezwanie z 6 czerwca 2014 r. dotyczylo faktur VAT wystawionych na podstawie umowy najmu. Powodka
wskazala, ze zgloszenie awarii polegajacej na zalaniu $ciekami komunalnymi najmowanego lokalu zostalo przyjete.
Przeprowadzono wizje w celu ustalenia przyczyn zalania i sprawa jest w toku wyjasniania i wynajmujacy podjal
dzialania w zwiazku z jej zgloszeniem. Powodka zaznaczyla takze, ze w lokalu sa zamontowane podliczniki.

Podczas wizji w lokalu, przeprowadzonej w dniu 20 maja 2014 r., stwierdzono, ze zalania spowodowane byly
zapchaniem pompy w przepompowni przez przedmioty wrzucone do kanalizacji, ponadto pomieszczenie zostalo
przez pozwang pomalowane farbami emulsyjnymi, co spowodowalo zniszczenie struktury tynkow, ktore winny byé
pokryte farbami oddychajacymi (w celu swobodnego oddawania nadmiaru wilgoci ze écian). Pozwana nie przedstawila
takze zadnych dokumentéw potwierdzajacych poniesienie dodatkowych kosztow zwigzanych z usuwaniem szkoéd
spowodowanych zalaniami, nie stwierdzono takze wykonania jakichkolwiek napraw budowlanych w lokalu. Pozwana
nie przedlozyla takze protokolow z serwisu klimatyzacji.

W dalszej korespondencji pozwana stwierdzila, Ze nie ponosi odpowiedzialnosci za powstanie awarii, polegajacej na
notorycznym zalewaniu lokalu $ciekami komunalnymi i nadal odmawiala zaplaty. Powodka w pi$mie z 4 wrze$nia
2014 r. stwierdzila, ze awaria zostala przyjeta i jest wyjasniana, jednakze ewentualna awaria nie zwalnia najemcy z
obowiazku zaplaty czynszu. Powddka poinformowala pozwana, ze czyni starania w zakresie wykonania modernizacji
istniejacej przepompowni $ciekow w celu wyeliminowania awarii skutkujacych zalewaniem lokalu. Pismem z dnia 22
wrze$nia 2014 r. pozwana zawiadomila powddke, ze w dniu 8 wrze$nia 2014 r. w godzinach nocnych nastapilo kolejne
zalanie lokalu, z powodu wyjatkowo obfitych opadéw atmosferycznych. W odpowiedzi powoddka potwierdzila, ze
przygotowuje sie do zlozenia zaméwienia publicznego dla realizacji naprawy kanalizacji, ale rbwnocze$nie podkreslila,
ze utrzymanie sieci kanalizacyjnej wymaga czestego wykonywania prac zwigzanych z czyszczeniem przepompowni, a
takze biezacej kontroli poziomu $ciekow w kanalizacji i eliminowania cial stalych i wtéknistych mogacych spowodowac
zakldcenia w pracy pompy. W listopadzie 2014 r. ponownie nastapito zalanie lokalu $§ciekami komunalnymi, zdarzyto
sie to w dniu 15, 24 oraz 28 i 29 listopada.

Pozwana w piSmie z dnia 20 pazdziernika 2014 r. zlozyla o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu z 1
pazdziernika 2013 r., z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, ktéry uplywat z dniem 31 stycznia 2015
r.

Nastepnie w dniu 5 grudnia 2014 r. pozwana zlozyla oS§wiadczenie o obnizeniu czynszu na mocy art. 664 k.c.
do wysokosci 500 z} netto, poczawszy od pazdziernika 2013 r., z uwagi na istnienie wady w przedmiocie najmu,
polegajacej na notorycznym zalewaniu lokalu $éciekami komunalnymi. W o§wiadczeniu tym pozwana o§wiadczyla, ze
istniejaca wada istotnie obnizyla uzyteczno$¢ przedmiotu najmu, i ze istniala ona juz w chwili wydania przedmiotu
najmu.

Strony laczyly takze umowy najmu w zakresie lokalu uzytkowego polozonego w C. przy ul. (...), w ktérym to lokalu
pozwany prowadzil drink — bar pod nazwa ,,(...)". Pozwana dokonala wlasnej kalkulacji dotyczacej poniesionych przez
nig strat i utraconych korzySci w zwigzku z laczaca strony umowa najmu i wystepujacymi zalaniami lokalu i ich
skutkami ekonomicznymi dla pozwanego.

Opuszczajgc lokal pozwana zabrala jego wyposazenie, tj. meble i sprzet naglasniajacy, w tym RTV.

Pismem z dnia 6 lutego 2015 r., doreczonym w dniu 13 lutego 2015 r., pozwana zostala wezwana do zaplaty kwoty
125.413,84 zt z tytulu zalegloSci w oplatach za korzystanie z lokalu uzytkowego.

Sad przeprowadzil wszystkie zawnioskowane przez strony dowody w sprawie, z wyjatkiem zgloszonego przez
pozwang dowodu z opinii bieglego z zakresu rachunkowo$ci i ksiegowoSci na okoliczno$¢ osiaganych przez pozwana
przychodéw i dochodéw z tytutu dzialalnoSci w ramach lokalu (...) polozonego w C. przy ul. (...). Podstawa oddalenia
stal sie art. 207 § 6 k.p.c. oraz art. 227 k.p.c. Sad uznal, iz wniosek ten byl bezprzedmiotowy i nieprzydatny dla ustalenia
okoliczno$ci, na ktére zostal powolany, a wiec obnizenia dochodéw w lokalu bedacym przedmiotem pozwu, gdyz lokali



tych w zaden sposob nie mozna poréwnywac, jest to inny charakter dzialalno$ci — klubokawiarnia i piwiarnia na
zasadach franszyzy.

Sad Okregowy uznal za niewiarygodne zeznania wspolnika pozwanego T. M. odno$nie przyczyn niewpisania do
umowy z powodem z 1 pazdziernika 2013 r. wady lokalu, tego, ze po zalaniu odpadaly plytki, odchodzila farba i tapety
w calym lokalu, a takze co do zakresu i warto$¢ prac remontowych i adaptacyjnych po zalaniach w lokalu, co do
braku w lokalu podlicznikéw na media, co do wytycznych w zakresie farb i klimatyzacji, przedstawienia powodowi
faktur i rachunkéw za remont, oraz tego, ze sprzedaz mebli i sprzetu naglasniajacego kupionego do tego lokalu jest
calkowicie nieoplacalna oraz niemozliwa. Zeznania pozwanego w tym zakresie uznano za sprzeczne z reszta materiatu
dowodowego w postaci dokumentow i zeznan pozostalych §wiadkéw, w tym zawnioskowanych przez pozwana, a w
czesci stanowily jedynie twierdzenia strony nie poparte w sprawie zadnym materialem dowodowym.

W tych okoliczno$ciach Sad Okregowy uznat zadania pozwu za zasadne.

Po przeprowadzeniu dowodéw w sprawie Sgd Okregowy stwierdzil, ze zarzuty pozwanej nie zostaly udowodnione i
nie mogly zniweczy¢ stusznych roszczen powodki.

Powodka naliczala pozwanej oplaty czynszowe i naleznoéci za zuzycie mediow zgodnie z trescia § 41 § 5 umowy najmu,
a faktury i refaktury z tego tytutu byly przyjmowane przez pozwana, ktora je zaksiegowala odliczajac nalezny podatek
VAT z tego tytulu. Oplaty czynszowe byly naliczane wedlug stawek ustalonych w umowie najmu, ktérg pozwana
zawarla wiedzac o wadach. Wbrew zarzutom pozwanej, w lokalu byly zainstalowane podliczniki, co potwierdzili
wszyscy Swiadkowie, w tym zawnioskowani przez pozwana, a powodka prawidlowo naliczyla stawki oplat z tego tytutu
zgodnie z tre$ciag umowy i faktycznego zuzycia.

Umowa stron zostala zakwalifikowana jako umowa najmu (art. 659 k.c.). W my$l art. 664 § 1 k.c. najemca moze
zadaé odpowiedniego obnizenia czynszu, jesli rzecz najeta ma wady, ktore ograniczaja jej przydatnosé do umoéwionego
uzytku za czas trwania wad. Jednak roszczenie o obnizenie czynszu z powodu wad rzeczy najetej nie przyshuguje
najemcy, jezeli w chwili zawarcia umowy wiedzial o wadach (art. 664 § 3 k.c.).

W niniejszej sprawie Sad Okregowy podkredlil, ze pozwana juz od lutego 2013 r. poddzierzawiata lokal od (...)
Centrum (...) i juz podczas obowigzywania tej wlasnie umowy pojawily sie pierwsze zalania lokalu, a pomimo tego
w dniu 1 pazdziernika 2013 r. pozwana zawarla umowe najmu tegoz lokalu z powodka. W umowie tej obowigzywala
taka sama stala stawka czynszu, a rozliczanie mediéw bylo w obu umowach oparte o faktyczne zuzycie, obliczane
na podstawie wskazan podlicznikow wody, ciepla i pradu, ktére byly zamontowane w lokalu w momencie jego
objecia przez pozwang. Strona pozwana przyznala, ze awarie w postaci zalan lokalu Sciekami komunalnymi w czasie
intensywnych opadow deszczu wystepowaly od samego poczatku uzytkowania lokalu, a zatem jeszcze w trakcie umowy
najmu miedzy pozwana a (...) Centrum (...) w C.. Pomimo tego pozwana nie wystepowala wowczas o obnizenie czynszu
najmu. Przy zawieraniu nowej umowy najmu pozwana nie zglosila istnienia wad w lokalu i wiedzac o fakcie zalewania
lokalu i niesprawnej przepompowni $ciekoéw zawarta umowe najmu z powodka. Dopiero w piSmie z 18 czerwca 2014
r., po prawie roku od otwarcia lokalu pozwana wniosla o obnizenie czynszu, ale jednocze$nie wstrzymala zaplate
jakichkolwiek nalezno$ci na rzecz powoda. Biorac powyzsze pod uwage i tre$¢ przepisu art. 664 § 3 k.c. Sad Okregowy
przyjal, ze pozwanej nie przystugiwalo prawo zadania obnizenia czynszu za lokal. Podkreslil tez, iz przez caly czas,
kiedy umowa najmu obowigzywala strony procesu, pozwana w sposéb nieprzerwany korzystala z nieruchomosci,
uzywata mediéw do niej doprowadzonych i prowadzila tam stale dzialalno$é gospodarcza polegajaca na prowadzeniu
klubokawiarni i nie placila czynszu oraz wszelkich innych nalezno$ci. Przepis art. 664 k.c. nie daje najemcy prawa do
powstrzymywania sie w ogole z zaplata czynszu. Przepisy te uprawniaja jedynie do zadania obnizenia czynszu albo do
wypowiedzenia umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia.

Dodatkowo Sad Okregowy zauwazyl, ze pozwana nie wykazala, aby przedmiot najmu posiadal wady utrudniajace
korzystanie z niego i nie wykazala, o jaka warto$¢ taka obnizka mialaby nastapicé.



Sad Okregowy wyrazil rowniez stanowisko, ze to nie przedmiot najmu byl dotkniety wada, lecz wadliwie dzialala
kanalizacja odprowadzajgca Scieki poza lokalem, a konkretnie pompy na terenie ulicy poza lokalem. To jednak nie
lokal, ktory byl przedmiotem najmu posiadal wade, ktéra utrudnialtaby lub uniemozliwialaby korzystanie z niego, lecz
wadliwo$¢ dotyczyla dzialania przepompowni éciekéw znajdujacych sie na ulicy poza lokalem. Wyjasnil, iz za wade
przedmiotu najmu moze zosta¢ uznane jedynie co$ co tkwi w tym przedmiocie, znajduje w nim swoja przyczyne, ktoéra
ostatecznie negatywnie wplywa na walory uzytkowe, ograniczajac jego przydatno$¢ do umowionego uzytku. Za tak
rozumiane wady wynajmujacy ponosi odpowiedzialnoé¢ z tytulu rekojmi, ktéra rzeczywiScie nie jest uzalezniona od
winy wynajmujacego. Zdecydowanie nalezy natomiast wykluczy¢ rozszerzanie pojecia ,wady” na wszelkie okolicznoS$ci
zewnetrzne, ktére jedynie oddzialywaja na przedmiot najmu. Za takie zewnetrzne okolicznoéci nalezy uznaé czynniki,
ktérym nie mozna sie skutecznie przeciwstawi¢ poprzez dokonanie odpowiednich modyfikacji przedmiotu najmu.
Taka wykladnia pojecia wady w rozumieniu art. 664 § 1 k.c. prowadzilaby wprost do nieuzasadnionego rozszerzenia
odpowiedzialnoéci wynajmujacego na okoliczno$ci, wynikajace z dzialania os6b trzecich, na ktére nie ma on
jakiegokolwiek wplywu i ktéorym nie moze sie skutecznie przeciwstawi¢. Nalezy podkresli¢, iz w sytuacji kiedy
negatywne oddzialywanie na przedmiot najmu jest konsekwencja dzialania osob trzecich, najemcy lokalu przystuguje
mozliwo$¢ obrony swoich praw na podstawie art. 690 k.c. Tego typu roszczenia nalezy kierowaé jednak do osoby,
ktoéra jest odpowiedzialna za naruszenie tych uprawnien, nie zas do wynajmujacego.

Za nieskuteczny zostal uznany zarzut potracenia przede wszystkim dlatego, iz pozwana nie wykazata, aby o§wiadczenie
o potraceniu wierzytelno$ci zostato kiedykolwiek skutecznie ztozone powodce, a mianowicie, aby osoby uprawnione
do reprezentacji pozwanej zlozyly takie o§wiadczenie osobie uprawnionej do reprezentacji powodki.

Oséwiadczenie o potraceniu w sprzeciwie od nakazu zaplaty zlozyl bowiem pelnomocnik bez wykazania, iz posiadal on
pelnomocnictwo do zlozenia oéwiadczenia o charakterze materialnoprawnym. Z treSci pelnomocnictwa dolgczonego
do akt Sad Okregowy wyciagnal wniosek przeciwny. W jego tresci zawarto pelnomocnictwo do skltadania oswiadczen o
charakterze materialnoprawnym, ale wylacznie w zakresie o§wiadczenia woli o obnizeniu czynszu, nie za$ do zlozenia
o$wiadczenia o potraceniu wierzytelnoSci.

Nadto oéwiadczenie przekazano pelnomocnikowi powddki, co nastapilo wraz z doreczeniem odpisu sprzeciwu
od nakazu zaplaty, a pozwana nie wykazala, aby ustanowiony po stronie powddki pelnomocnik procesowy byt
upowazniony do odbioru w imieniu powodki o§wiadczenia o potraceniu. Z treéci pelnomocnictwa procesowego takie
upowaznienie dla pelnomocnika procesowego powddki nie wynika, co oznacza, ze takie o§wiadczenie nigdy skutecznie
nie zostalo zlozone, a zarzut umorzenia wierzytelno$ci na skutek ztozonego oswiadczenia o potraceniu nie moze zostac
w sprawie uwzgledniony.

Ostatecznie Sad Okregowy stwierdzil rowniez, ze pozwana nie wykazala, aby przystugiwala jej wobec powodki
wierzytelno$¢ nadajaca sie do potracenia z wierzytelno$cia dochodzona w pozwie w trybie art. 498 i 499 k.c. Dla
skuteczno$ci potracenia nie wystarcza zlozenie od strony formalnej zarzutu potracenia, co z reszta w niniejszej sprawie
nie mialo miejsca, ale przede wszystkim pozwana byla zobowigzana wykaza¢, ze posiadala wymagalng pieniezng
wierzytelno$c, ktora nadawala sie do potracenia.

Pozwana nie wykazala poniesienia kosztow remontéw lokalu w wysokosci 60.000 zl, a prowadzeniu prac o takim
charakterze i rozmiarze zaprzeczyli §wiadkowie przestuchiwani w sprawie. Przeciwnie, Swiadkowie zeznali, ze
wynajety lokal przed wydaniem pozwanej byl Swiezo wyremontowany, a pozwana jedynie pomalowala lokal i to farbg
emulsyjna po jego zalaniu oraz przykleila kilka plytek, ktore odpadly na skutek zalania. Pozwana nie przedstawila przy
tym zadnych dowoddéw na okoliczno$é poniesienia z tego tytulu kosztéw (np. faktur, rachunkéw itp.).

Pozwana utrzymywala, ze zawarla umowy leasingowe na sfinansowanie wyposazenia lokalu w sprzet audio — video
oraz meble i poniosta z tego tytulu koszty w kwocie 174.127,25 zl. Jednak, jak wykazalo postepowanie dowodowe,
po zakonczeniu umowy najmu pozwana zdemontowala zainstalowany tam sprzet i meble, i wywiozla je z tego lokalu
do innego lokalu w C., w ktérym prowadzi dzialalnoé¢. Nie sposob zatem uznaé, aby z tytulu zakupu lub leasingu
tego sprzetu poniosta szkode i, aby po jej stronie powstala wierzytelnoé¢, ktéra moglaby by¢ zgloszona do potracenia



z wierzytelno$cig dochodzona pozwem. Pozwana nie wykazala twierdzenia zgloszonego na ostatniej rozprawie, ze
préobowala sprzedaé sprzet, ale nie pamieta, za jaka dokladnie kwote, i okazalo sie to niemozliwe oraz, ze sprzedaz
tego sprzetu i mebli jest calkowicie nieoplacalna.

Zgodnie z treScig § 12 umowy najemca zobowigzany byt do dokonywania na swoéj koszt napraw w lokalu niezbednych
do zachowania przedmiotu najmu w stanie niepogorszonym. Najemca bez zgody zarzadcy budynku nie mogt
dokonywa¢ zadnych prac remontowych i adaptacyjnych w najmowanym lokalu. Pozwana nie wykazala, aby
kiedykolwiek wystepowala do zarzadcy o wydanie zgody na prace remontowe lub adaptacyjne, niezaleznie od tego, ze
wszelkie ewentualne ulepszenia zabrala z lokalu po zakonczeniu najmu. Nadto zgodnie z tresci g § 11 umowy strony
ustalily, ze wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnoSci za rzeczy wniesione do lokalu.

Pozwana domagala sie wyréwnania utraconych korzysci, ktére ustalita na kwote 191.490,69 zt stanowiaca dochdd,
jaki osiagnela w innym lokalu, w ktorym prowadzila piwiarnie (...) w okresie od maja 2013 r. do grudnia 2014 r.,
dodatkowo powiekszonego o podatek liniowy w wysokoéci 19 %.

Zarzuty pozwanej w tym zakresie zostal takze uznane za niezasadne i nieudowodnione. Zwrécit uwage Sad Okregowy,
ze pozwana nie wykazala ani nawet nie podala, jakie dochody uzyskatla od 1 pazdziernika 2013 r. do 31 grudnia 2014 .
z prowadzenia klubokawiarni (...), pominela zupelnie odmienny charakter dzialania takiego lokalu i piwiarni sieciowej
prowadzonej na zasadzie franszyzy i nie wykazala w zaden sposob, aby prowadzenie piwiarni w takim wlaénie okresie
przyniosto wskazany dochdd. Wlasne kalkulacje pozwanej poparte deklaracjami podatkowymi jednego ze wspolnikéw
pozwanej spolki jawnej (nawet nie zeznaniem podatkowym, ale deklaracjami, podlegajacymi korektom), nie moga
stanowi¢ dowodu na zglaszane zarzuty i twierdzenia.

Jako niesluszne i niezaslugujace na uwzglednienie Sad Okregowy uznal zarzuty pozwanej dotyczace naduzycia
prawa podmiotowego przez powodke poprzez domaganie sie zaplaty czynszu za lokal. Pozwana w chwili zawierania
umowy najmu doskonale znala stan lokalu, wiedziala o tym, ze przy wiekszej ulewie zdarzaja sie zalania lokalu i, ze
przepompownia Sciekéw z lokalu, umiejscowiona na ulicy poza lokalem, nie dziala sprawnie. Mimo to zdecydowala
sie go wynajac za stawki okreslone w umowie i nie uwazala za konieczne wpisania do umowy faktu nieprawidlowego
dzialania kanalizacji odprowadzajacej $cieki. Przez caly czas obowigzywania umowy pozwana prowadzila w lokalu
dzialalno§é - organizowala i przeprowadzala imprezy i koncerty, a rownoczeénie nie placila w ogodle czynszu i
oplat za media, co oznacza, ze nie moze by¢é mowy o naduzyciu prawa podmiotowego po stronie powodowej, tym
bardziej, ze podstawowym obowigzkiem najemcy jest zaplata czynszu, a pozwanej nikt nie zmuszal do zawierania
umowy najmu z powddka i nie wiadomo, na jakie wykorzystywanie przez powddke polozenia pozwanej, ktéra
roéwnolegle wynajmowala kilka innych lokali gastronomicznych i prowadzila tam dzialalno$¢, pozwana powolywala
sie z sprzeciwie od nakazu zaplaty.

Biorac powyzsze pod uwage Sad na mocy art. 659 k.c., przy zastosowaniu art. 664 § 1i 3 k.c. w zwigzku z art. 4981 499
k.c. oraz art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. zasadzit od pozwanej na rzecz powddki kwote dochodzona pozwem, tj. 125.413,84
zl, na ktora sklada sie nalezno$¢ czynszowa i nalezno$ci za media w spornym okresie wraz ze skapitalizowanymi
odsetkami naliczonym przed dniem wniesienia pozwu w sprawie.

Na mocy art. 481 i 482 k.c. Sad Okregowy zasadzil odsetki ustawowe.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. obcigzajac obowigzkiem ich poniesienia w
calo$ci strone pozwang jako przegrywajaca proces w cato$ci.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta strona pozwana, ktéra domagala sie jego zmiany poprzez oddalenie
powddztwa i zasadzenie kosztow postepowania za obie instancje, ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku i
przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Pozwana zarzucila:



1. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na uznaniu za niewiarygodne zeznan wspoélnika T. M. odno$nie do przyczyn
niewpisania do umowy z powodem z 1 pazdziernika 2013 roku wady lokalu, tego, ze po zalaniu odpadaly plytki,
odchodzila farba i tapety w calym lokalu, a takze co do zakresu i warto$ci prac remontowych i adaptacyjnych po
zalaniach lokalu, co do braku w lokalu podlicznikow na media, co do wytycznych w zakresie farb i klimatyzacji,
przedstawienia powodowi faktur i rachunkéw za remont, oraz tego, ze sprzedaz mebli i sprzetu nagla$niajacego
kupionego do tego lokalu jest calkowicie nieoptacalna oraz niemozliwa podczas, gdy zeznania wspolnika byly spojne,
zgodne z pozostalym materiatem dowodowym w sprawie oraz udowodnily w sposéb bezsprzeczny te okoliczno$ci,

2. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na braku wszechstronnego rozwazenia materialu z osobowych zrodet
dowodowych i przyjeciu, ze pozwana ,jedynie pomalowala lokal i to farba emulsyjng po jego zalaniu oraz przykleita
kilka plytek, ktére odpadly na skutek zalania" podczas, gdy pozwana wykonala szereg prac adaptacyjnych i
remontowych, ktore znacznie wykraczaly poza zakres przyjety przez Sad I Instancji,

3. naruszenie art. 227 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku dowodowego pozwanej w postaci dowodu z opinii bieglego na
okoliczno$ci osiaganych przez pozwang przychodéw i dochodéw z tytulu dzialalno$ci w ramach lokalu (...) podczas,
gdy lokal byl poréwnywalny z lokalem przy ul. (...) zar6wno co do mozliwych do osiggniecia przychodow, jak i w
zakresie rodzaju i charakteru prowadzonej dzialalnosci,

4. naruszenie art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. poprzez bledne przyjecie, iz pozwana nie udowodnila, iz fakt leasingu
sprzetu mial stanowi¢ jego szkode,

5. naruszenie art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. poprzez bledne przyjecie, iz pozwana nie udowodnila, aby kiedykolwiek
wystepowala do zarzadcy o wydanie zgody na prace remontowe lub adaptacyjne podczas, gdy zgoda na takie prace
zostala wyrazona w sposob dorozumiany poprzez akceptacje prowadzenia przez pozwana prac remontowych,

6. naruszenie art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. poprzez bledne przyjecie, iz pozwana nie udowodnila wysoko$ci
i zasadno$ci utraconych korzysci podczas, gdy pozwana przedstawila wlasne kalkulacje i podparte deklaracjami
podatkowymi jednego ze wspolnikow pozwanej,

7. naruszenie art. 644 § 3 k.c. poprzez przyjecie, iz pozwana wiedziala o wadach lokalu w chwili zawierania umowy
z powodka podczas, gdy nie doszlo do zawarcia nowej umowy, a jedynie do wstapienia powddki w prawa i obowigzki
(...) Centrum (...),

8. bledne ustalenie okoliczno$ci faktycznych poprzez uznanie, iz podlicznik zamontowany w kotlowni to podlicznik
zamontowany w lokalu, oraz ze podlicznik zamontowany w kotlowni odpowiadal za wskazanie zuzycia energii cieplnej
podczas, gdy licznik zamontowany w kotlowni nie jest tozsamy z licznikiem zamontowanym w lokalu oraz, ze
podlicznik energii cieplnej byl faktycznie licznikiem gazu,

9. bledne ustalenie okoliczno$ci faktycznych poprzez uznanie, ze klimatyzacja winna dziala¢ w sposob ciagly podczas,
gdy powbdka nie udowodnila koniecznoéci dzialania nieprzerwanego dzialania klimatyzacji oraz nie przekazywala
takich wytycznych pozwanej, nadto takie okoliczno$ci nie wynikaly z umowy zawartej z powodka,

10. bledne ustalenie okoliczno$ci faktycznych poprzez uznanie, ze w lokalu zachodzila koniecznosé pokrycia $cian
farbami oddychajacymi podczas, gdy pow6dka nie udowodnita koniecznosci malowania Scian farbami oddychajacymi
oraz nie przekazala takich wytycznych pozwanej, nadto takie okolicznoSci nie wynikaly z umowy zawartej z powddka,

11. bledne ustalenie okolicznos$ci faktycznych poprzez uznanie, ze pozwana nie wykazala, aby przedmiot najmu
mial wady utrudniajace korzystanie z lokalu, bowiem wada nie tkwila w przedmiocie umowy, do zalan dochodzilo z
kanalizacji miejskiej, a wada dotyczyla dzialania przepompowni $ciekdéw znajdujacej sie poza lokalem podczas, gdy
przepompownia wraz z elementami sterowni byla czeScia lokalu, a tym samym wada tkwila i dotyczyla lokalu,



12. bledne ustalenie okolicznoS$ci faktycznych poprzez uznanie, ze zgloszony przez pozwana zarzut potracenia jest
nieskuteczny ze wzgledéw formalnych i materialnych podczas, gdy zarzut potracenia zostal skutecznie zgloszony, a
przestanki materialne i formalne zarzutu zostaly przez pozwana spelnione.

Pozwana wniosla o dopuszczenie dowodu z o§wiadczenia o potraceniu wierzytelno$ci z dnia 28 sierpnia 2015 roku
wraz z pelnomocnictwem materialnym oraz potwierdzeniem odbioru przez powddke na okoliczno$¢ poprawnego
potracenia oraz prawidlowos$ci zgloszonego zarzutu potracenia przed Sadem I Instancji, osobistego odebrania przez
powddke oswiadcezenia pozwanej o potraceniu, zasadnoSci i podstaw zgloszonego zarzutu.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosla o jej oddalenie i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.

Polemizujac z powodka w kwestii skuteczno$ci o§wiadczenia o potraceniu pozwana nadto wniosta o dopuszczenie
dowodu z wniosku o zawezwanie do proby ugodowej i wezwania pozwanej do stawienia sie na posiedzeniu sgdowym
w sprawie o sygn. VI GCo 411/15 na dzien 23 lutego 2016 r. Pozwana wskazala bowiem, Zze w dniu 3 grudnia 2015 r.
zawezwala powddke do zawarcia ugody w sprawie jej zadan o zaplate odszkodowania w wysokoSci 453.953,92 zl, co
spowodowalo wymagalno§¢ wierzytelno$ci pozwane;.

Powodka wnosila o oddalenie wnioskow dowodowych.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej odniosta skutek jedynie w nieznacznej czesci.

Poczynione w toku postepowania ustalenia faktyczne w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia sprawy nalezato uznac
za prawidlowe, dlatego tez Sad Apelacyjny uznaje je za wlasne. Oceniajac wiarygodno$¢ przeprowadzonych dowodow
Sad Okregowy nie przekroczyl granic swobodnej oceny dowodéw okreSlonych przepisem art. 233 § 1 k.p.c. Jak
wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 10 czerwca 1999 r. (sygn. akt II UKN 685/98) ramy swobodnej oceny
dowodow (art. 233 § 1 k.p.c.) wyznaczone s3 wymaganiami prawa procesowego, do$wiadczenia zyciowego oraz
regulami logicznego my$lenia, wedlug ktorych sad w sposob bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza materiat
dowodowy jako calo$é, odnosi je do pozostalego materiatu dowodowego. Blad w ustaleniach faktycznych nastepuje,
gdy zachodzi dysharmonia pomiedzy materialem zgromadzonym w sprawie a konkluzja, do ktérej dochodzi sad na
skutek przeinaczenia dowodu oraz wszelkich wypadkéw wadliwos$ci wynikajacych z naruszenia przepisu art. 233 § 1
k.p.c. Przepis ten bylby naruszony, gdy ocena materialu dowodowego koliduje z zasadami dos§wiadczenia zyciowego
lub regulami logicznego wnioskowania. Tak rozumianego zarzutu sprzecznoSci ustalenn Sadu z treScia materialu
dowodowego Sadowi pierwszej instancji w niniejszej sprawie skutecznie zarzucic¢ nie mozna.

Dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen
faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistosSci.
Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie. W szczegolno$ci
skarzacy powinien wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodoéw, uznajac brak ich
wiarygodno$ci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia
2001 r., sygn. akt IV CKN 970/00; z dnia 12 kwietnia 2001 r., sygn. akt II CKN 588/99; z dnia 10 stycznia 2002 r.,
sygn. akt IT CKN 572/99).

Strona powodowa dochodzila naleznoéci czynszowych i oplat za dostarczone media powolujac sie na zawarta miedzy
stronami umowe najmu lokalu uzytkowego (art. 659 k.c.). Pozwana przeciwstawila temu zadaniu trzy kategorie
zarzutow: zadanie obnizZenia czynszu ze wzgledu na wady przedmiotu najmu; zawyzenie oplat za dostarczone do lokalu
cieplo; zarzut potracenia z wierzytelno$cig pozwanej stanowiacg odszkodowanie, jakie pozwana poniosta wskutek wad
przedmiotu najmu. Tylko pierwszy z tych zarzutéw zaslugiwal cze$ciowo na uwzglednienie.

Strony zawarly umowe najmu w dniu 1 pazdziernika 2013 r. Lokal byl jednak juz wykorzystywany przez pozwang
do prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej od lutego 2013 r. na podstawie umowy zawartej z (...) Centrum (...).



Wiascicielem budynku, w ktérym znajduje sie sporny lokal jest powodowa Gmina C., ktdra przed zawarciem umowy
z dnia 1 pazdziernika 2013 r. wynajmowala go w calosci (...), a (...) podnajela cze$¢ budynku pozwanej. Poniewaz juz
od chwili przygotowywania lokalu do dzialalnoSci gastronomiczno — kulturalnej dochodzilo do wylewania z kratek
podlogowych éciekdw z kanalizacji zewnetrznej, z ktorym to problemem (...) nie potrafilo sobie poradzi¢, wszystkie te
podmioty miedzy innymi z tego powodu zgodnie zdecydowaly, iz nowa umowa najmu zostanie zawarta na tych samych
warunkach bezpoérednio pomiedzy wlascicielem budynku, czyli pow6dka, a pozwana spo6tka. Powodka zobowiagzala
sie bowiem do usuniecia usterki i rozwigzania problemu. Okoliczno$¢ ta wynika wprost z zeznan wspoélnika pozwanej
spolki T. M. i $wiadka M. C..

Blednie wywodzi apelujaca, ze nie doszlo do zawarcia nowej umowy pomiedzy powodka a pozwang, a jedynie
powddka wstapila w miejsce (...) Centrum (...). Zaznaczy¢ nalezy, ze prawu polskiemu nie jest znana jako instytucja
normatywnej umownej zmiany strony. Dlatego zmiany calej strony zobowiazania wzajemnego mozna dokona¢ w
drodze przelewu wierzytelnoSci (art. 509 k.c.) i przejecia dlugu (art. 519 k.c.). Jest przy tym obojetne, czy nastapi tow
ramach jednej zlozonej czynnosci, czy sukcesywnie. Konieczne jest natomiast, aby czynno$ci prawne stron zawieraly
elementy niezbedne dla obu tych instytucji.

W tre$ci umowy z dnia 1 pazdziernika 2013 r. w Zaden sposéb nie nawigzano do poprzedniego stosunku umownego
istniejacego pomiedzy innymi stronami. Identyczno$¢ warunkéw umowy nie moze przekonywac o wstapieniu nowego
podmiotu do stosunku obligacyjnego w miejsce poprzedniego, o ile wszystkie trzy podmioty nie wyrazily wprost lub
w sposOb dorozumiany woli przelewu wierzytelnos$ci i przejecia dlugu. Z ustalen faktycznych wynika tylko tyle, ze
decyzja stron postanowiono o zawarciu nowej umowy, co tez sie stalo, a nie o przejeciu zobowigzan i praw z juz
poprzednio istniejacego stosunku prawnego. W zadnej sytuacji (takze mogacej zostat uznang za przejecie w sposéb
dorozumiany) powodka nie wyrazala woli przejecia ciazacych na (...) w czasie obowigzania umowy najmu z 5 lutego
2013 r. zobowigzan i nie domagata sie roszczen, ktore przystugiwaly (...) wobec pozwanej w czasie, kiedy to (...) laczyla
z pozwang umowa podnajmu. Podnoszone w apelacji okoliczno$ci sa wobec tego prawnie obojetne. Pozwana laczyta
umowa podnajmu z (...) w okresie od 5 lutego 2013 r. do 30 wrzeénia 2013 r., a z pow6dka laczyla ja umowa najmu w
okresie do 1 pazdziernika 2013 r. do 31 stycznia 2015 r. Wzajemne prawa i obowiazki stron moga by¢ zatem kreowane
wylgcznie w ramach laczacego ich stosunku prawnego.

Zwroci¢ zreszta nalezy uwage, ze koncepcja prawna nastepstwa prawnego w stosunku obligacyjnym zostala
wykreowana przez skarzaca dopiero w postepowaniu apelacyjnym, co mialo na celu zwalczanie wniosku Sadu
Okregowego o istnieniu przestanek wynikajacych z art. 664 § 3 k.c. o wylaczeniu mozliwo$ci powolywania sie na wady
przedmiotu umowy najmu, jezeli najemca w chwili zawierania umowy o tej wadzie wiedzial. W odpowiedzi na pozew
pozwana bowiem wyrazila wrecz przeciwne stanowisko. Twierdzila, ze umowa z (...) z dnia 5 lutego 2013 r. zostala
rozwigzana, a nastepnie strony postepowania zawaly umowe najmu w dniu 1 pazdziernika 2013 r. Do zawarcia nowej
umowy odwolal sie rowniez Swiadek M. C., byly wspolnik pozwanej sp6lki jawne;j.

Niemniej jednak Sad Apelacyjny uznal, ze zastosowanie w realiach niniejszej sprawy art. 664 § 3 k.c. przez Sad
Okregowy byto wadliwe. Pozbawienie najemcy praw z tytulu rekojmi za wady przedmiotu umowy moze mie¢ miejsce
jedynie w razie $wiadomej wiedzy o istnieniu okre$lonej wady i mimo tego godzenia sie na tego rodzaju usterke
rzeczy najetej poprzez zawarcie okre§lonej tre$ci umowy. Tymcezasem cho¢ pozwana miata §wiadomos$¢ wadliwej pracy
przepompowni Sciekow, to jednak wyraZznie nie godzila sie na taki stan rzeczy, a zawarcie umowy z pow6dka miato
wlasnie na celu miedzy innymi podjecie przez wlasciciela dzialan zmierzajacych do usuniecia nieprawidlowosci za
pomocg posiadanych przez powoddke stuzb technicznych, ktorych to stuzb (...) nie posiadalo. Jak zreszta wynika z pism
przesylanych przez strony powddka zobowigzywala sie do usuniecia problemu, poszukiwala skutecznych rozwiazan,
jednak jej dzialania byly przewlekle i doraznie nieskuteczne. Pozwana zatem nigdy nie zrezygnowala z roszczen z
tytulu rekojmi, oczekiwala na rezultaty poczynan wynajmujacego, a po pewnym okresie zglosila ostatecznie zadanie
obnizenia czynszu. Roszczenie to bylo uprawnione co do zasady.

Nieprawidlowo tez Sad Okregowy wywodzil, iz wada lezala poza przedmiotem umowy. Zarzut ten nie miesci sie
jednak w ramy wadliwoéci ustalen faktycznych, jak przedstawia to apelacja, ale blednego zastosowania prawa



materialnego. O ile nalezy zgodzi¢ sie z teoretycznym wywodem Sadu Okregowego, iz wynajmujacy nie moze
odpowiadaé za takie ograniczenie lub uniemozliwienie korzystania przedmiot umowy najmu, ktére wynika z dzialania
0sOb trzecich, to jednak nalezy podkresli¢, ze z taka sytuacja nie mamy do czynienia w okolicznoéciach sprawy.
Zalewania lokalu mieszczacego sie w piwnicy budynku, z kratek podtogowych, nastepowalo z powodu zatrzymywania
pracy przepompowni Sciekdéw. Urzadzenie to znajdowalo sie poza budynkiem, ale stuzylo wylacznie jego uzytkowaniu
i bylo obslugiwane przez wlasciciela budynku, czyli powodke. To zatem powodka byla zobowigzana do utrzymania
przepompowni w sprawnym stanie, spelniajacym swoje zadanie. Pow6dka zreszta nigdy temu obowigzkowi nie
przeczyla, a w pismach kierowanych do pozwanej opisywala, jakie zamierza podjaé dzialania celem wyeliminowania
problemu.

Przychylenie sie do stanowiska pozwanej o skutecznym zgloszeniu uprawnienia z tytutu rekojmi za wade przedmiotu
umowy najmu w postaci obnizenia czynszu spowodowalo potrzebe rozwazenia skali tego obnizenia. Pozwana
wystapila z tym roszczeniem po raz pierwszy w piSémie do powodki z dnia 18 czerwca 2014 r., w ktorych czynsz nalezny
powbddce okreslita na kwote 400 zt. Ponownie w pi$émie z dnia 5 grudnia 2014 r. pozwana zazadata obnizenia czynszu
do kwoty 500 zl. Oba pisma zostaly wystosowane w okresie trwania umowy. Roszczenie to podtrzymywane bylo w
postepowaniu sagdowym, przy czym odpowiednia stawka czynszu zostala okreslona na 500 zl miesiecznie. W zadnym
jednak tym zadaniu pozwana nie wyjasnila, w jaki sposob ustalila stawke czynszu i jakie kryteria o tym zdecydowaly.

Przepisy prawa cywilnego réwniez nie kreuja kryteriow obnizenia czynszu, pozostawiajac to uznaniu sadu, ktory to
powinien uwzglednié okolicznoSci konkretnego przypadku. W orzecznictwie spotka¢ mozna omoéwienie przypadkow
odnoszacych sie do lokali mieszkalnych (przykladowo por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 19 kwietnia 1999 r, sygn.
akt ITII CZP 25/88; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 lutego 1979 r., sygn. akt IV Cr 491/78; wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 14 grudnia 1965 r., sygn. akt IT Cr 470/65), ktore proponuja uprawnienie najemcy do zgdania odpowiedniego
zmniejszenia jego udzialu w kosztach doptywu wody stosownie do rzeczywistych Swiadczen lub ich braku; zwolnienie
najemcy od obowigzku uiszczenia oplat za centralne ogrzewanie w okresie, kiedy ogrzewanie to nie jest czynne;
obnizenie czynszu stosownie do iloSci dni, w ktorych lokal nie spelnial warunkéw umowy.

Wada lokalu wynajmowanego przez pozwang polegala na zalewaniu go $ciekami z kanalizacji. W chwili zalania lokal
nie nadawal sie do korzystania na cele, ktére zostaly wskazane w umowie najmu. W tych dniach zatem powodka nie
spekila swojego §wiadczenia w sposéb zgodny z treScig umowy. Z materialu dowodowego zaoferowanego przez strony
w postepowaniu dowodowym wynika, ze w okresie, kiedy strony laczyla umowa najmu, dochodzilo do zalan w dniach
8 wrze$nia 2014 1. (k. 205 akt), 15 listopada 2014 r. (k. 207 akt), 24 listopada 2014 r. (k. 208 akt), 28 listopada 2014 r.
(k. 209 akt). Nie moga by¢ natomiast zaliczone zalania w te dni, kiedy pozwana laczyla umowa podnajmu z (...), czyli
zalania, o ktérych mowa w odpowiedzi na pozew, a mialy miejsce w kwietniu i czerwcu 2013 r. Z zeznan $wiadkow
wynika wprawdzie, iz zalania mialy miejsce cze$ciej, jednak na podstawie tych zeznan nie sposdéb okresli¢, ile takich
sytuacji dokladnie bylo ani kiedy one mialy miejsce. Zasadnym jest obnizenie czynszu o te dni, w ktérych pozwana nie
mogla wykorzystac¢ lokalu, gdyz niemozno$¢ ta miala charakter czasowy (ograniczajacy sie do dnia, kiedy konieczne
bylo wysprzatanie pomieszczen). Czynsz miesieczny wynosil 4.051 netto zl, czyli za jeden dzien wynosil 135 zl netto.
Za wrzesien 2014 r. obnizono wiec czynsz o kwote 166,05 z} (135 zt + 31,05 zt podatku vat w wysokos$ci 23%). Za
listopad 2014 r. obnizono czynsz o kwote 498,15 zl (3 dni * 166,05 zl). W tej sytuacji Sad Apelacyjny uznal, ze pozwana
wykazala, iz przystugujace jej obnizenie czynszu przystugiwalo w lacznej wysoko$ci 664,20 zl i o te nalezno§é obnizyl
zadanie pozwu do kwoty 124.650,64 zl.

Nie uwzgledniony zostal zarzut pozwanej o zawyzeniu oplat za ogrzewanie lokalu wynajetego od powo6dki. Pozwana
przede wszystkim argumentowala, iz lokal nie posiadat oddzielnych licznikéw zuzycia gazu, przy czym w kazdym
przypadku, kiedy odwolywano sie do licznika energii cieplnej odnosilo sie do licznika gazu, gdyz, jak wynika z
przedstawionej w postepowaniu apelacyjnym dokumentacji zroédlowej zawierajacej wyliczenia oplat za dostawe
tego media, bylo to ogrzewanie gazowe. Argumentacja pozwanej sprowadzala sie do domagania sie zamontowania
podlicznikow zuzytej energii cieplnej na kazdym z grzejnikdw w wynajmowanym lokalu. Nie kwestionowala natomiast
faktu, ze oddzielny podlicznik dla lokalu byt faktycznie zamontowany w kotlowni budynku. Przedstawiciel pozwanej
jedynie stwierdzil, ze nigdy nie byt w kotlowni i podlicznika nie widzial. Fakt zamontowania tego podlicznika



i dokonywania rozliczen z pozwang na jego podstawie wynika jednak z materialu dowodowego. Potwierdzili to
Swiadkowie A. S. (1), A. S. (2) i W. M.. Na zadanie Sadu Apelacyjnego powddka przedstawila dokumentacje zrodlowa
wykazujacg sposob naliczenia pozwanej naleznos$ci za dostarczone ciepto. W dokumentacji tej znajduje sie protokot
przekazania czesci nieruchomosci pomiedzy (...) i pow6dka z dnia 30 wrzeénia 2013 r. (k. 540-542, k. 543-544
akt). W protokole zaznaczono, ze brak bylo podlicznika dla pomieszczen piwnicznych. W umowie zawartej miedzy
(...) i powodka okreslajacej zasady refakturowania oplat za media postanowiono, Ze rozliczenie za c.o. nastepowaé
bedzie wedlug powierzchni uzytkowej lokalu wynajetego przez pozwana (k. 545-546 akt). Zasada ta ulegla zmianie
po zamontowaniu podlicznika gazu tylko dla pomieszczen lezacych w piwnicy budynku (k. 547-549 akt). Od tego
momentu powddka rozliczala sie z (...) na podstawie odczytow z podlicznika. Zalozenie podlicznika zapewnialo
dokonywanie rozliczenia zuzycia gazu na potrzeby ogrzewania pomieszczen zajmowanych przez pozwana, gdyz
grzejniki byly podlaczone pod jedna nitke zasilajagca. Nawet zatem zamontowanie na poszczeg6élnych grzejnikach
tzw. podzielnikéw nie wplyneloby na ostateczne rozliczenie za dostawe ciepla. Podzielniki wskazywalyby, jaka
procentowa cze$é ciepla kazdy z grzejnikow zuzyl, jednak ostateczna ilo§¢ wykorzystanej energii wynikataby ze
wskazan podlicznika, skoro wynajety lokal uzytkowy posiadat swéj licznik gazu. Zadanie zamontowania podzielnikéw
na grzejnikach nie znajdowato rowniez uzasadnienia w tresci umowy najmu, w ktérej powddka zobowigzala sie do
rozliczenia za media wedlug wskazan podlicznikéw (§ 5 pkt 3 umowy). Poréwnujac przedlozone przez powodke
faktury za zuzycie gazu wystawione przez dostawce energii na (...), faktury wystawione przez (...) na powddke z tego
tytulu wraz ze wskazaniem odczytu podlicznika gazu i wyliczeniem naleznej oplaty za pomieszczenia wykorzystywane
wylacznie przez powbdke, a nastepnie wysoko$¢ nalezno$ci okre$lonych przez powodke w fakturach wystawianych
pozwanej, nalezy zauwazy¢, ze kwoty te sa calkowicie zgodne. Wynika z nich, ze (...) obciazalo powddke za zuzycie
gazu w pomieszczeniach piwnicznych w takiej wysokoS$ci, w jakiej samo zostalo obciazone przez dostawce energii,
bez naliczania oplat dodatkowych. Ta samg zasade stosowala powoddka przy rozliczeniu z pozwang. Zauwazy¢ jedynie
nalezy, ze z dokumentacji przestawionej przez powodke w postepowaniu apelacyjnym wynika réwniez, iz od maja
2014 r. powodka zsumowywala w jedna pozycje okreSlajac ja jako energie cieplng nalezno$ci za ogrzewanie i
ciepla wode, co znacznie podwyzszylo ostateczny wynik tej pozycji. Przykladowo mozna wskaza¢, ze w miesigcu
lipcu nalezno$¢ za c.o. wynosila 848,36 zl, a za ciepla wode 2.132,91 z}. Po udostepnieniu pozwanej dokumentacji
przedlozonej przez powodke pozwana nie zglaszala juz jednak zadnych dodatkowych uwag czy zarzutéw, ograniczajac
sie do ogolnikowego zaprzeczenia tre$ci dokumentéw. Kontrola Sadu ograniczyla sie zatem wylacznie do zbadania
prawidlowosci refakturowania oplat za ogrzewanie pomieszczen.

W umowie stron strony postanowily, ze rozliczenia za energie cieplna beda nastepowaly wedlug wskazan podlicznika
na podstawie refakturowania przez (...) Centrum (...) (§ 5 pkt 3 umowy), do czego powodka sie w pelni zastosowala.
To pozwalato na przyjecie, ze roszczenie powodki znajdowalo uzasadnienie w tre$ci umowy stron i art. 659 k.c.

Oéwiadczenie o potraceniu Sad Okregowy slusznie uznal za ztozone nieskutecznie, a podnoszone w postepowaniu
apelacyjnym argumenty oceny tej nie zmieniaja.

Przewidziane w art. 499 k.c. o§wiadczenie o potraceniu ma charakter konstytutywny, bez niego - mimo spelnienia
ustawowych przestanek potracenia (art. 498 § 1 k.c.) - nie dojdzie bowiem do wzajemnego umorzenia wierzytelnoSci.
Oswiadczenie to staje sie skuteczne dopiero z chwila, gdy doszlo do wierzyciela wzajemnego w taki sposob, ze mogt
sie on zapoznac z jego trescia (art. 61 k.c.).

Przewidziany w art. 91 k.p.c. zakres umocowania z mocy ustawy nie uprawnia pelnomocnika procesowego do
zlozenia materialnoprawnego o$wiadczenia o potraceniu. W przepisach kodeksu postepowania cywilnego, chociaz
uregulowano zakres umocowania z mocy samej ustawy (art. 91 k.p.c.), dopuszczono réwniez mozliwoé¢ szerszego
uregulowania przez strony zakresu, czasu trwania i skutkow umocowania, nizby to wynikalo z samego prawa.
Dopuszcza sie takze mozliwo$¢ umocowania do poszczegdlnych czynnoéci procesowych. W obu tych wypadkach skutki
umocowania nalezy ocenia¢ wedlug treéci pelnomocnictwa oraz przepisow prawa cywilnego (art. 92 k.p.c.).

Oéwiadczenie o potraceniu zostalo zlozone przez pelnomocnika pozwanej w sprzeciwie od nakazu zaplaty w
postepowaniu upominawczym w lipcu 2015 r. Przedlozone do pisma pelnomocnictwo procesowe nie zawieralo



upowaznienia do zlozenia tego rodzaju o$wiadczenia materialnoprawnego, co juz nie jest kwestionowane w apelacji.
Sprzeciw od nakazu zaplaty zostal doreczony pelnomocnikowi powodki, ktérego tresé pelnomocnictwa nie wykracza
poza ramy okre§lone art. 91 k.p.c., nie mogl zatem by¢ adresatem o$wiadczenia o potraceniu.

Nadto wierzytelno§¢, ktéra miala zostac¢ przedstawiona do potracenia nie stala sie wymagalna. Przepis art. 455 k.c.
stanowi, ze jesli termin spelnienia $wiadczenia nie wynika z tre$ci ani z wla$ciwosci zobowiazania, to zobowigzanie ma
charakter bezterminowy, a o jego przeksztalceniu w zobowiazanie terminowe decyduje wierzyciel, wzywajac dtuznika
do spelnienia $wiadczenia w okre§lonym rozmiarze. Zadanie zaplaty odszkodowania ma wlasnie taki bezterminowy
charakter.

Zeby mozliwe bylo zlozenie skutecznie o§wiadczenia o potraceniu to wierzytelno$ci musza spelniaé okreslone wymogi
wskazane w art. 498 § 1 k.c. (wzajemno$¢, jednorodzajowo$¢, wymagalno$c oraz zaskarzalno$é). Natomiast doreczenie
wezwania do zaplaty nie jest rzeczywiécie warunkiem bezposrednio samego zlozenia o$wiadczenia o potraceniu,
ale w pewnych wypadkach jest niezbednym warunkiem wymagalno$ci wierzytelno$ci, ktora z kolei jest przestanka
dopuszczalno$ci potracenia. Dopiero gdy wierzytelno$é przedstawiana do potracenia jest wymagalna o§wiadczenie o
potraceniu wywola skutek w postaci umorzenia wierzytelnoSci. Nie wywoluje zadnego skutku zloZenie o§wiadczenia
o potraceniu niewymagalnej wierzytelnosci. Oznacza to, Ze potracajacy powinien zlozy¢ oS§wiadczenie po ziszczeniu
sie tej przestanki, a jesli dokonal tego we wcze$niejszym czasie musi zlozy¢ ponowne o$wiadczenie. Wskazane
polaczenie w tym zarzucie elementéw procesowych i materialnoprawnych przemawia za przyjeciem, ze brak jednego
z tych elementéw powoduje bezskuteczno$c podjetej czynnos$ci, a mozliwosé jej konwalidowania, jako jednostronnej
czynno$ci prawnej, jest wylaczona (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2012 r., sygn. akt II CSK 317/11).

Pozwana nie wykazala, aby wzywala powddke do zaplaty odszkodowania, co oznacza, iz przed zlozeniem o$wiadczenia
o potraceniu w sprzeciwie od nakazu zaplaty wierzytelnoSci pozwanej nie staly sie wymagalne. Wprawdzie pozwana
w pismach kierowanych do powo6dki powolywatla sie na ponoszenie dodatkowych kosztéw w zwiazku z koniecznoS$cia
usuwania skutkéw awarii kanalizacji, to jednak w zadnym z nich nie sprecyzowala wyraznego zadania zaplaty
okreslonej kwoty w okreslonym czasie.

Powyzsze okoliczno$ci powodujg, ze Sad Okregowy zasadnie uznal, iz do skutecznego zlozenia o$wiadczenia o
potraceniu nie doszlo i juz z tego powodu nie moglo stanowi¢ przeszkody do uwzglednienia zadania powo6dki. Chybione
sq natomiast zarzuty pozwanej, iz Sad Okregowy blednie ustalil tg okoliczno$é faktyczng, gdyz o$wiadczenie takie
zostalo zlozone pismem z dnia 28 sierpnia 2015 r. Pisma tego pozwana w toku postepowania przed Sadem pierwszej
instancji jednak nigdy nie okazala.

Dopiero w apelacji skarzacy wnidst o dopuszczenie dowodu z o§wiadczenia pelnomocnika pozwanej z dnia 28 sierpnia
2015 r. 0 potraceniu naleznoéci odszkodowawczych w lacznej wysokosci 453.953,92 zt wraz z pelnomocnictwem
upowazniajacym do jego zlozenia, a nastepnie réwniez wniosku o dopuszczenie dowodu z wniosku o wszczecie
postepowania pojednawczego z dnia 3 grudnia 2015 .

Whioski dowodowe zloZzone w apelacji zostaly jednak oddalone w mysl art. 381 k.p.c. Przepis ten stanowi, iz sad
drugiej instancji moze pomingé nowe fakty i dowody, jezeli strona mogta je powola¢ w postepowaniu przed sadem
pierwszej instancji, chyba ze potrzeba powolania sie na nie wynikla p6zniej. Przepis ten stwarza jedynie mozliwo$é
dowodzenia okolicznosci wylacznie faktycznych, weczesniej niemozliwych do wykazania z przyczyn obiektywnych.
Skarzaca w apelacji nie przywotluje zadnych argumentéw uzasadniajacych brak moznosci powotlania sie na te dowody
w postepowaniu przed Sadem Okregowym. Wrecz przeciwnie, nalezyta dbato$é o wykazanie podstawowego zarzutu
skierowanego do zadania zgloszonego pozwu powinna sklonié¢ strone do przedstawienia wszystkich okolicznoéci
faktycznych, ktére z tym zarzutem sie wigza. Zwr6ci¢ bowiem nalezy uwage, ze mimo wcze$niejszego zlozenia
procesowego zarzutu potragcenia w sprzeciwie od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym w lipcu 2015 r.,
pozwana nadal widziala potrzebe skierowania odrebnego pisma zawierajacego o$wiadczenie o potraceniu wraz z
odpowiednim umocowaniem dla pelnomocnika i skierowanym bezpos$rednio do powo6dki. Z niezrozumiatych zatem
przyczyn o czynnoS$ci tej w procesie w ogoble nie wspomniala. Co wiecej, w grudniu 2015 r. wystapila do sadu z



oddzielnym wnioskiem o zawarcie ugody z powodka dotyczacej dokladniej tych samych wierzytelno$ci, ktére juz
weczesniej potracila z wierzytelnoscia powodki, co by oznaczalo, ze wierzytelno$ci pozwanej, przynajmniej w czesci,
juz nie istnialy ze wzgledu na umorzenie wzajemnych dlugéw. Postepowanie pozwanej wskazuje na wybibreze
powolywanie dowodéw, co stanowi naruszenie art. 3 k.p.c., a tym samym nie moze uzasadnia¢ zastosowania wyjatku
okreslonego w normie art. 381 k.p.c.

Dodaé réwniez nalezy, ze nawet przyjmujac twierdzenia pozwanej za shuszne, to wierzytelnoSci odszkodowawcze
pozwanej nie staly sie wymagalne takze w chwili skladania o§wiadczenia o potraceniu w dniu 28 sierpnia 2015 r.
Wymagalnosci tej skarzaca doszukuje sie w wezwaniu do zaplaty, jakim mial by¢ wniosek o zawezwanie do préby
ugodowej. Jednak wniosek ten zostal zlozony ponad trzy miesiace po o§wiadczeniu, na ktére powoluje sie skarzaca,
gdy tymczasem wierzytelno§¢ musi staé sie wymagalna najp6zniej z dniem skladania oéwiadczenia o potraceniu.

Oswiadczeniem o potraceniu pozwana objela trzy kategorie roszczen na laczng kwote 453.953,92 zt. Zlozylo sie na nie:
226.080 z} tytulem nakladéw ulepszajgcych na lokal; 191.490,69 zl tytulem utraconych zyskéw za okres od maja 2013
r. do grudnia 2014 r.; 36.383,23 zl tytulem podatku od utraconych korzysci w wysokoéci 19% (k. 82 akt). Natomiast
kwota 60.000 zl jako rownowarto$é prac wykonanych przed rozpoczeciem dzialalnoSci i po zalaniach pomieszczen
nie zostala w ogdle objeta o§wiadczeniem o potraceniu, stad powinna pozostaé poza zainteresowaniem niniejszego
postepowania. Bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy pozostaja wobec tego kwestie, czy i jaki zakres prac oraz czy
za zgoda wynajmujgcego, pozwana wykonala.

Wobec jednak braku wykazania zlozenia skutecznego o§wiadczenia o potraceniu istnienie co do zasady i zakresu
wierzytelno$ci pozwanej zgloszonych do potracenia pozostaje bez wplywu na ostateczne rozstrzygniecie. Skoro nie
mogto doj$¢ do umorzenia wierzytelnoSci dochodzonych pozwem w mysl art. 498 § 3 k.c., to poza zainteresowaniem
niniejszego postepowania pozostaje kwestia zasadno$ci podnoszonych wierzytelnoéci pozwanej. To z kolei powoduje,
ze zbedne bylo przeprowadzanie dowodu z opinii bieglego ksiegowego, ktdra to opinia miala prowadzi¢ do okreslenia
utraconych zyskéw, a tym samym nie doszlo do naruszenia przez Sad Okregowy art. 227 k.p.c. Zbedne bylo réwniez
rozwazanie, czy zakup sprzetu, ktérego rownowartosci zada pozwana, stanowil szkode wynikajgcg z niewlasciwego
wykonania umowy najmu przez powodke. A w konsekwencji nalezy przyjaé, iz wierzytelnosci ujete w nieskutecznie
zozonym o$wiadczeniu o potraceniu w ogole nie powinny badane w toku niniejszego postepowania, co jednak nie
oznacza, ze pozwanej nie przystuguje prawo ich dochodzenia w innym trybie.

Wobec powyzszego zaskarzony wyrok Sadu Okregowego w Katowicach zostal czeSciowo zmieniony poprzez obnizenie
zasgdzonej kwoty 125.314,84 zl do kwoty 124.650,64 zt i oddalono powodztwo w zakresie tej roznicy. Zmiana nastapila
w mySl art. 386 § 1 k.p.c. W pozostalej czeéci apelacje oddalono na podstawie art. 385 k.p.c.

Nie dokonano zmiany rozstrzygniecia o kosztach procesu toczonego przed Sadem pierwszej instancji, gdyz
uwzglednienie zarzutéw pozwanej dotyczylo nieznacznej cze$ci w stosunku do wartoSci przedmiotu sporu, co
uzasadnia zastosowanie art. 100 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono réwniez na podstawie art. 100 k.p.c. i obciazono nimi pozwana
spolke jako strone przegrywajaca w przewazajacej czeSci. Pozwana zostala zobowigzana do zwrotu powoddce
poniesionych przez nig kosztéw w tym postepowaniu, na ktore zlozylo sie wylacznie wynagrodzenie pelnomocnika
procesowego w wysokoéci 5.400 zl. Wysoko§¢é wynagrodzenia pelnomocnika zostala okre$lona w minimalnej
wysokoSci na podstawie § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie.
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