Sygn. akt VIII GC 893/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 stycznia 2023 r.

Sad Rejonowy w Bydgoszczy VIII Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy Sedzia Tadeusz Gorka

po rozpoznaniu w dniu 25 stycznia 2023 roku w Bydgoszczy na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powodztwa K. C. (1)

przeciwko K. W.

o zaplate

zasgdza od pozwanej na rzecz powoda kwote 26 732,94 7z} (dwadzieScia sze$c tysiecy siedemset trzydzieéci dwa zlote
dziewiecdziesiat cztery grosze) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od kwot:

1206,16 zl od 16 marca 2016 roku do dnia zaplaty,
25 526,78 od 19 marca 2020 roku do dnia zaplaty
oddala powddztwo w pozostatej czesci,

zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 155,60 z} (sto pietdziesiat pie¢ zlotych szesédziesiat groszy) tytulem
zwrotu kosztoéw procesu,

zasadza od powoda na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu Rejonowego w Bydgoszczy kwote 5 622,69 zl (piec¢ tysiecy sze$c¢set
dwadzieScia dwa zlote szeSédziesiat dziewie¢ groszy) tytulem kosztéow sadowych poniesionych tymczasowo przez
Skarb Panstwa,

zasadza od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu Rejonowego w Bydgoszczy kwote 7 453,33 zl (siedem tysiecy
czterysta piecdziesiat trzy zlote trzydziesci trzy grosze) tytulem kosztow sadowych poniesionych tymczasowo przez
Skarb Panstwa,

nakazuje zwr6ci¢é pozwanej kwote 86,33 zt (osiemdziesigt sze$¢ zlotych trzydzieSci trzy grosze) tytulem
niewykorzystanej zaliczki na poczet opinii bieglej sadowej L. M..

Sygn. akt VIII GC 893/20

Powdod K. C. (1) wnibsl o zasadzenie od pozwanej K. W. 46.740,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwot:
4.674,00 z} od dnia 16 marca 2016 r. do dnia zaplaty,

4.674,00 z} od dnia 16 kwietnia 2016 r. do dnia zaplaty,

4.674,00 z} od dnia 16 maja 2016 r. do dnia zaplaty,



4.674,00 z} od dnia 16 czerwca 2016 r. do dnia zaplaty,
4.674,00 z} od dnia 16 lipca 2016 r. do dnia zaplaty,
4.674,00 z} od dnia 16 sierpnia 2016 r. do dnia zaplaty,
4.674,00 z} od dnia 16 wrze$nia 2016 r. do dnia zaplaty,
4.674,00 z} od dnia 16 pazdziernika 2016 r. do dnia zaplaty,
4.674,00 z} od dnia 16 listopada 2016 r. do dnia zaplaty,
4.674,00 z} od dnia 16 grudnia 2016 r. do dnia zaplaty.

Nadto pow6d domagal sie orzeczenia na swoja rzecz zwrotu kosztéw procesu, w tym zastepstwa procesowego i oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze 30 lipca 2009 r. pomiedzy powodem, a wladcicielami lokalu uzytkowego
polozonego przy ul. (...) w B., tj. U. C.i K. C. (2) doszlo do zawarcia umowy uzyczenia przedmiotowej nieruchomosci.
Na mocy tego kontraktu, K. C. (1) uzyskal prawo do uzytkowania tego lokalu z prawem pobierania pozytkéw. W dalszej
kolejnosci podniesiono, iz powdd zawarl z pozwana umowe najmu powyzszego lokalu uzytkowego, przy czym nastapilto
to na czas okre$lony, tj. do dnia 15 sierpnia 2019 r., z przeznaczeniem na prowadzenie w nim dzialalnoSci gospodarczej
w postaci apteki. Wskazano, iz strony nie przewidzialy w umowie mozliwoéci jej wypowiedzenia przez najemce, a
sam lokal zostal pozwanej wydany na podstawie protokolu zdawczo — odbiorczego. Czynsz najmu, ustalono natomiast
na kwote 3.800,00 zl netto, powiekszong o podatek VAT, przy czym platnoé¢ tej naleznoséci miala nastepowaé do
15. dnia kazdego miesigca kalendarzowego rozpoczynajacego dany okres rozliczeniowy, na podstawie wystawianych
z tego tytulu faktur. Powod podnidsl, ze pierwszy czynsz platny byt za okres od 15 sierpnia do 15 wrzeénia 2009.
Nastepnie podniesiono, ze powdd kazdego miesigca wystawial faktury VAT z tytulu czynszu, jednakze poczawszy
od sierpnia 2011 r., pozwana przestala regulowaé wynikajace z dokumentéw tych naleznoéci. Nastepnie, powyzej
wymieniona, poczawszy od 01 kwietnia 2012 r., zawiesila prowadzenie przedmiotowej dzialalnosci gospodarcze;j.
Okoliczno$¢ ta ustala jednakze 24 pazdziernika 2018 r., kiedy to nastgpilo wykreélenie jej ze spisu CEIDG. W dalszej
kolejnosci podano, iz najemcy przystugiwato prawo do oddania lokalu w podnajem, bez pisemnej zgody powoda, co
tez mialo miejsce. Niezaleznie od tego, naleznosci z tytulu najmu, nadal nie byly regulowane wskutek czego powstaly
wielomiesieczne zalegloSci w splacie zobowigzan. Dnia 27 grudnia 2012 r., do pozwanej skierowane zostalo wezwanie
do zaplaty, na skutek czego uiszczono cze$¢ naleznego powodowi czynszu. Jak wskazano, przedmiotowe wezwanie
powtoérzono, jednakze nie przynioslo to zamierzonego rezultatu w postaci splaty pozostalego, nieuregulowanego do
tej pory zobowigzania. W dalszej kolejnoSci powdd podal, ze wnosil uprzednio przeciwko pozwanej pozew o zaplate
zaleglego czynszu za okres od 16 lutego 2012 r. do 16 maja 2014 r., na skutek ktérego Sad w Bydgoszczy, VIII
Wydzial Gospodarczy, nakazal K. W. zaplaci¢ powyzej wskazanemu 98.502,00 zl. Ze wzgledu na to, ze do dnia
wniesienia niniejszego pozwu, strona pozwana nie uregulowala zaleglych naleznoéci za okres od 16 marca 2016 r. do
15 sierpnia 2019 r., powdd skierowal niniejsza sprawe na droge postepowania sadowego. W dalszej kolejnoéci, strona
powodowa przestawila argumenty uzasadniajace roszczenie odsetkowe, wlasciwos$é Sadu, warto$é, przedmiotu sporu,
date wymagalnoSci roszczen, mediacji oraz wysoko$ci oplaty sadowe;.

Nakazem zaplaty z 26 lutego 2020 r., sygn. akt VIII GNc 8737/19, Referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym
w Bydgoszczy, VIII Wydziale Gospodarczym, orzekl zgodnie z zadaniem pozwu oraz rozstrzygnal o kosztach
postepowania.

W sprzeciwie od powyzszego orzeczenia, pozwana wniosla o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie od powoda na
swoja rzecz kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.



Uzasadniajac powyzsze stanowisko pozwana potwierdzila, iz zawarla z powodem umowe najmu lokalu polozonego w
B., przy ul. (...). Niezaleznie od tego, powyzej wskazana zaprzeczyla, jakoby po stronie powoda powstaly wierzytelno$ci
o zaplate czynszu za okres od marca do grudnia 2016 r. W szczegdlnoSci podniesiono, iz 16 marca 2016 r.,
pozwana zlozyla powodowi o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu w oparciu o art. 682 k.c. Jak podniesiono
oznacza to, iz wynajmujacemu nie moga przystugiwaé w stosunku do pozwanej jakiekolwiek roszczenia dotyczace
zaplaty czynszu po dniu 16 marca 2016 r., co w konsekwencji powoduje, iz powddztwo winno ulec oddaleniu.
Wskazano, ze najety lokal dotkniety byl wadami, ktére obejmowaly w szczegdlnosSci brak mozliwoéci utrzymania
w nim temperatury pozwalajacej na wykorzystanie go zgodnie z przeznaczeniem, przy uwzglednieniu wlasciwych
przepisow bezpieczenstwa i higieny pracy. Pozwana wyjasnila przy tym, iz przedmiotowy lokal zostal przez nig
podnajety dwom innym podmiotom, jednakze w toku jego uzytkowania, powyzej wskazani zglaszali jej zastrzezenia
co utrzymujacych sie w nim bardzo niskich temperatur. Jak podniesiono, w sytuacji w ktorej na zewnatrz budynku
utrzymywaly sie temperatury ponizej 0°C, temperatura w lokalu wahata sie w granicach 10 - 13°C. Pozwana wskazala,
ze informowala powoda o zastrzezeniach dotyczacych warunkéw panujacych wlokalu, jednakze powyzej wskazany nie
podjal zadnych dzialan zmierzajacych do usuniecia nieprawidlowosci. W dalszej kolejnosci, strona pozwana powolala
sie na § 30 rozporzadzenia Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 26 wrze$nia 1997 r. w sprawie ogblnych przepisow
bezpieczenstwa i higieny pracy wskazujac, iz w pomieszczeniach, w ktérych wykonywana jest lekka praca fizyczna,
nalezy zapewnié¢ temperature nie nizsza, niz 18°C. W zwiazku z faktem, iz pow6d nie podjal zadnych dzialah majacych
na celu usuniecie przedmiotowych wad, pozwana zlecila rzeczoznawcy ustalenie panujacych w lokalu temperatur oraz
wykonanie oceny mozliwo$ci uzyskania wymaganych przepisami wartos$ci ciepla. Jak podniesiono, powyzej wskazany
ustalil m.in., iz brak mozliwo$ci utrzymania wtasciwej temperatury stanowil skutek istniejacych nieprawidlowosci,
szczegoblnie w zakresie izolacyjnoSci przegrod budowalnych opiniowanego lokalu wskazujac, iz nie nadaje sie on do
uzytkowania. Opierajac sie uzyskanej opinii pozwana uznala, iz wynajmowany przez nig lokal ma wady kwalifikowane,
co w konsekwencji doprowadzilo do zlozenia przez nig o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy laczacej strony. W
dalszej kolejnosci podano, ze podstawe prawng przedmiotowego o$wiadczenia stanowi art. 682 k.c. Niezaleznie od
powyzszego, pozwana domagala sie zawieszenia powodztwa, a takze zakwestionowala zadanie pozwu co do wysokosci.
Jak podniesiono, po dniu rozwigzania umowy, powodowi nie przystlugiwaloby bowiem uprawnienie do zadania
czynszu, a ewentualnie roszczenie odszkodowawcze.

W odpowiedzi na sprzeciw, powod potrzymal swoje dotychczasowe stanowisko oraz wnioski wskazujac, ze strony
umowy najmu, wspoélnie ustalaly jej warunki. Nadto na prosbe pozwanej, wydluzyt okres trwania przedmiotowego
kontraktu z pieciu, do dziesieciu lat. Podkreslono przy tym, ze zlozone o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy
najmu, w ocenie strony powodowej bylo bezzasadne, w zwiazku z czym zostalo przez powyzej wskazanego uznane
za bezskuteczne. Skoro zatem umowa najmu laczaca strony nadal obowiazywala, powodowi w dalszej kolejnoéci
nalezat sie z tego tytutu czynsz. W dalszej kolejnosSci podkreslono, ze twierdzenia, jakoby najety przez pozwang lokal
uzytkowy dotkniety byl wadami, ktoére uniemozliwily korzystanie z niego, sa zupelie bezpodstawne. Nieprawdziwe
sa w ocenie powoda twierdzenia, jakoby panujace w pomieszczeniach temperatury, odbiegaly od norm wynikajacych
z przepisbw o bezpieczenstwie i higienie pracy, ktore mialyby zagrazac¢ zyciu i zdrowiu oséb przebywajacych w
lokalu. W zwiagzku z tym, iz twierdzenia pozwanej wskazujace na niskie temperatury w lokalu nie zostaly wykazane,
nie powinny w ocenie powoda, zosta¢ objete ochrong prawna. Strona powodowa podkreslila, iz przedlozona przez
pozwang opinia ma jedynie walor dokumentu prywatnego, a ponadto brakuje w niej pomiaréw temperatur panujacych
w lokalu. Niezaleznie od tego podano, iz powdd po otrzymaniu informacji w przedmiocie rzekomych wad, dokonat
ogledzin lokalu, a nastepnie zamontowal w nim dodatkowe grzejniki. Powod wskazal przy tym, iz brak jest podstaw
do uwzglednienia wniosku pozwanej o zawieszenie niniejszego postepowania. Nadto powod wskazal, iz obowiazujacy
pomiedzy stronami czynsz najmu, mial charakter rynkowy, co znalazlo swoje potwierdzenie w ustaleniach bieglego,
poczynionych na kanwie sprawy toczacej sie przez Sagdem Okregowym w Bydgoszczy, VIII Wydzialem Gospodarczym,
pod sygn. akt VIII GC 208/14/(...).

W dalszych pismach procesowych, strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie, przy czym powod zakwestionowatl
opinie bieglego T. C., a strona pozwana kwestionowala opinie bieglej L. M..



Sad ustalil, nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 30 lipca 2009 r. pomiedzy stronami zawarta zostala umowa, na mocy ktérej powod wynajal pozwanej (noszacej
wowcezas nazwisko P.) na czas okreslony do 15 sierpnia 2019 r., lokal uzytkowy potozony przy ul. (...) w B., dla ktérego
Sad Rejonowy w Bydgoszczy, X Wydzial Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta KW nr DZ.KW./ (...). Powod nie
byl w dniu zawarciu umowy, ani nie stal sie do dnia zamkniecia rozprawy, wlascicielem tego lokalu. Byt on biorgcym
w uzyczenie lokal od U. i K. — wlascicieli lokalu- na podstawie umowy uzyczenia z dnia 30 sierpnia 2009 roku.

Najemca zobowiazal sie do zaptaty wynajmujacemu czynszu w kwocie 3.800,00 zl netto, powiekszonej o podatek VAT.
Nalezno$¢ ta miala by¢ platna do 15 — go dnia kazdego miesigca kalendarzowego, na podstawie faktury wystawionej
przez powoda (§ 4 ust. 1,2). Tego dnia zaczynal sie okres rozliczeniowy.

Najemcy przystugiwalo uprawnienie, do oddania przedmiotu najmu albo jego cze$ci w podnajem, bez pisemnej zgody
wynajmujacego (§ 6 ust. 1).

Zgodnie z postanowieniami kontraktu, w sprawach w nim nieuregulowanych, mialy zastosowanie przepisy Kodeksu
Cywilnego (8§ 8 ust. 1), natomiast wszelkie jego zmiany wymagaty formy pisemnej pod rygorem niewaznosci (§ 9 ust. 1).

Dowédd: umowa najmu — k. 26 — 28 akt.

Na mocy umowy z dnia 27 kwietnia 2013 r. zawartej z R. C. oraz M. T., pozwana wynajela lokal polozony przy ul. (...)
w B. powyzej wymienionym na czas okres$lony, obowiazujacy od 15 maja 2013 r. do 15 sierpnia 2019 r.

Czynsz z tytulu przedmiotowego podnajmu ustalono na kwote 2.200,00 zl netto wraz z naleznym podatkiem VAT.
Dowéd: umowa podnajmu lokalu — k. 59 — 65 akt.

W przedmiotowym lokalu przebywali gléwnie pracownicy podnajemcy, ktorzy w okresie zimowym, z uwagi na
panujace w nim niskie temperatury, pracowali w rekawiczkach, a takze dogrzewali sie przy pomocy piecykow
elektrycznych.

R. C. zglosil te sytuacje pozwanej w roku 2015, w zwigzku z czym K. W. poinformowala o powyzszym powoda, ktory
na przelomie pazdziernika/listopada 2015 zjawil sie w przedmiotowym lokalu, jednakze nie podjal zadnych czynnosci
zmierzajacych do poprawy panujacej w nim temperatury.

Wiadomo$cia z 14 stycznia 2016 ., R. C. ponownie poinformowal pozwana o niedogrzaniu lokalu zadajac wyjasnienia
przedmiotowej kwestii.

Dowédd: umowa podnajmu lokalu z dnia 10 sierpnia 2015 r. — k. 66 — 71 akt, wezwanie do zwiekszenia liczby
grzejnikdw — k. 72 akt, korespondencja e — mail — k. 73 akt, zeznania Swiadka I. M. — k. 192v — 193v akt, zeznania
$wiadka R. C. — k. 195 — 196v akt, zeznania $wiadka D. B. (1) — protokét elektroniczny na k. 210v-210 akt.

Pismem z 22 stycznia 2016 r., pozwana zwrdcita uwage powoda na niewystarczajace ogrzewanie lokalu polozonego
przy ul. (...) w B., zadajac podjecia dzialan w celu zagwarantowania wiekszej iloéci grzejnikdw. Pismo do wyslano
rowniez droga elektroniczng w dniu 23 stycznia 2016 roku.

Dowédd: pismo z 22 stycznia 2016 r. wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru — k. 75 — 77 akt.

Pozwana zlecila wykonanie ekspertyzy prywatnej, na podstawie ktorej ustalila, ze korzystanie z przedmiotowego
lokalu jest niemozliwe z uwagi na fakt, iz nie spelnia on kryteriow odnoszacych sie do temperatur dla pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi oraz stanowigcych miejsca pracy.



Dowdéd: ocena stanu technicznego wybranych elementow lokalu uzytkowego — k. 82 — 112 akt, zeznania $wiadka G.
K. — protokoét elektroniczny na plycie - k. 210-211 akt.

Pismem datowanym na 16 marca 2016 r., pozwana dzialajac na podstawie art. 682 k.c., zlozyla powodowi o§wiadczenie
o0 wypowiedzeniu umowy najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia z uwagi na wystepujace w nim wady w
postaci nieprawidlowo dzialajacej instalacji centralnego ogrzewania. Powdd odebral o§wiadczenie o wypowiedzeniu
umowy najmu w dniu 22 marca 2016 .

Niezaleznie od powyzszego, podnajmujacy R. C., za zgoda i wiedzg pozwanej, przebywat w przedmiotowym lokalu
jeszcze kilka miesiecy po zlozeniu przez nia przedmiotowego o$wiadczenia. Opuscil lokal na przelomie wrzesnia i
pazdziernika 2016 roku. R. C. byl sklonny przebywa¢ w lokalu wielu lat, gdyby nie zakoniczeniu umowy podnajmu
zawartej pomiedzy nim a pozwana.

Pozwana zwrdcit klucze do lokalu powodowi w dniu 20 pazdzierniku 2016 roku.
Powdd nie uznal wypowiedzenia zlozonego przez pozwana, a takze odsylal jej przesytane przez nia klucze do lokalu.

Dowdéd: wypowiedzenie umowy najmu wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru — k. 78 — 81 akt, zeznania Swiadka
J. W. — k. 193v — 195 akt, zeznania §wiadka R. C. — k. 195 — 196v akt, przestuchanie pozwanej K. W. — k. 335 — 337
akt, pismo powoda datowane na 21 pazdziernika 2016 roku — k.348, przestuchanie powoda — k. 332 — 335 akt.

Tytulem czynszu najmu przedmiotowego lokalu, pow6d wystawil na rzecz pozwanej nastepujace dokumenty
ksiegowe:

Fakture VAT nr (...) z dnia 29 lutego 2016 r., za okres od 15 marca 2016 r. do 15 kwietnia 2016 r., opiewajgca na kwote
4.674,00 zl brutto,

Fakture VAT nr (...) z dnia 31 marca 2016 r., za okres od 15 kwietnia 2016 r. do 15 maja 2016 r., opiewajgcg na kwote
4.674,00 z1 brutto,

Fakture VAT nr (...) z dnia 29 kwietnia 2016 r., za okres od 15 maja 2016 r. do 15 czerwca 2016 r., opiewajacg na kwote
4.674,00 z1 brutto,

Fakture VAT nr (...) z dnia 31 maja 2016 r., za okres od 15 czerwca 2016 r. do 15 lipca 2016 r., opiewajaca na kwote
4.674,00 zl brutto,

Fakture VAT nr (...) z dnia 30 czerwca 2016 r., za okres od 15 lipca 2016 r. do 15 sierpnia 2016 r., opiewajaca na kwote
4.674,00 z1 brutto,

Fakture VAT nr (...) z dnia 29 lipca 2016 r., za okres od 15 sierpnia 2016 r. do 15 wrze$nia 2016 r., opiewajaca na
kwote 4.674,00 zt brutto,

Fakture VAT nr (...) z dnia 31 sierpnia 2016 r., za okres od 15 wrze$nia 2016 r. do 15 pazdziernika 2016 r., opiewajaca
na kwote 4.674,00 zl brutto,

Fakture VAT nr (...) z dnia 30 wrzeénia 2016 r., za okres od 15 pazdziernika 2016 r. do 15 listopada 2016 r., opiewajgca
na kwote 4.674,00 zl brutto,

Fakture VAT nr (...) z dnia 31 paZdziernika 2016 r., za okres od 15 listopada 2016 r. do 15 grudnia 2016 r., opiewajaca
na kwote 4.674,00 zl brutto,

Fakture VAT nr (...) z dnia 30 listopada 2016 r., za okres od 15 grudnia 2016 r. do 15 stycznia 2017 r., opiewajaca na
kwote 4.674,00 zl brutto,



Dowéd: faktury VAT — k. 29 — 38 akt.

Po tym jak R. C. opuscit przedmiotowy lokal, strona powodowa wymienila znajdujace sie w nim grzejniki. Doszlo do
nich jesienig 2016 roku w czasie gdy ani pozwana ani zaden z jej podnajemcoéw nie przebywat juz w lokalu.

Dowéd: przestuchanie powoda — k. 332 — 335 akt.

K. W., w sprawie toczacej sie przeciwko K. C. (3) przed Sadem Rejonowym w Bydgoszczy, VIII Wydzialem
Gospodarczym pod sygn. VIII GC 97/16, domagala sie orzeczenia przez Sad, iz czynsz z tytulu najmu nalezny
wynajmujacemu za okres od lutego 2012 r. do konca trwania przedmiotowego okresu, wynosil 2.200,00 z} netto
miesiecznie.

Przedmiotowe powodztwo zostalo oddalono. Apelacja od wyroku réwniez zostala oddalona.
Okolicznosci bezsporne

Grzejniki znajdujace sie w lokalu mieszczacym sie przy ul. (...) w B., sa niewystarczajace aby zagwarantowa¢ w nim
komfort cieplny. Tym bardziej nie gwarantowaly tego poprzednio umieszczone w nim kaloryfery (istniejace w czasie
wypowiedzenia umowy najmu).

Lokal ma powierzchnie okolo 115 m”. Jest lokalem skrajnym. Posiada dwie $ciany zewnetrzne od strony poinocnej
i wschodniej z duzymi przeszkleniami. Fragmenty Scian zewnetrznych o wystawie zachodniej i poludniowej takze
przeszklone. Pozostale $ciany sasiaduja z innymi ogrzewanymi strefami. Od dotu jest podloga nad czescig piwniczng
nieogrzewana. Strop nad lokalem sasiaduje z lokalem ogrzewanym. Lokal ma wysoko$¢ okolo 3,4 m. Kubatura lokalu
to prawie 400 m>.

W pomieszczeniach pracy, w ktorych jest wykonywana lekka praca fizyczna, i w pomieszczeniach biurowych
temperatura nie moze by¢ nizsza niz 18°C (291 K). Budynek, w ktérym znajdowal sie wynajmowany lokal, powstal
na poczatku lat 9o-tych XX w. i ma juz prawie 30 lat. Wymagalno$¢ ochrony cieplnej byla na niskim poziomie, lecz
istnialy normy polskie, ktore nakazywaly zaprojektowanie i wykonanie tak instalacji CO aby w lokalu byla temperatura
na poziomie ok. 20 stopni Celsjusza.

Do roku 2018 instalacja wewnatrz budynku byla wykonana z rur typu PEX. Po modernizacji wezla cieplnego (z 2018

roku) w lokalu moze takze panowaé nizsza temperatura niz 18°C.

Podczas wizji lokalnej w styczniu 2021 roku temperatura zasilania wyniosla +58,5°C, a ,,z powrotu” +50°C. W dniu
wizji lokalnej lokal byl wyposazony w 7 grzejnikdéw z glowicami recznymi. Obecne grzejniki sa takze niewystarczajace,
aby zagwarantowa¢ normowy komfort cieplny dla lokalu o wysoko$ci ca. 3,4m. W takim przypadku poprzednie
grzejniki mniejsze o min 25% tym bardziej jego nie gwarantowaly.

Na przelomie 2015 i 2016 roku mozna bylto uznaé¢ wady w dzialaniu systemu centralnego ogrzewania ktéry powodowat
niedogrzanie lokalu do warunkéw normowych dla pracy biurowej lub np. apteki. Taka przewlekla sytuacja zagrazala
zdrowa uzytkujacych go osoéb w zakresie pracy ciaglej w niskich temperaturach przez 8h codziennie. Nie bylo
mozliwo$ci uzyskania normowej temperatury powietrza wewnatrz lokalu przed jego termomodernizacjg (str. 7 drugiej
pisemnej opinii uzupekiajacej z czerwca/lipca 2022 roku). Nadal nie dokonano pelnej termomodernizacji budynku,

aby spelni¢ wszelkie wymogi projektanta a tym samym, aby lokal dla skrajnych temp. normowych -20°C i nizszych
mogt spelni¢ wymogi cieplne.

Dowaéd: opinia bieglego sadowego T. C. wraz z zalacznikami — k. 255 — 272 akt, pierwsza ustna opinia uzupehiajaca
bieglego — k. 310 — 316 akt, druga ustna opinia uzupekiajaca bieglego (wraz z przedlozonymi na rozprawie



wyliczeniami) — k. 532-544 akt, pierwsza pisemna uzupelniajaca opinia biegltego sadowego T. C. wraz z zalacznikami
— k. 423-442, druga pisemna uzupekiajgca opinia bieglego sadowego T. C. wraz z zalacznikami — k. 683-693

Stawka czynszu wynoszaca 37z/m> jest wartoscia rynkowg dla lokalu spelniajacego normy budowlane lokalu, w

tym mozliwoé¢ osiggniecia w pomieszczeniach temperatury minimum 18°C. Stawka czynszu w wysokoéci 3800 zl
netto (ustalona pomiedzy stronami) miesiecznie jest stawka rynkowa. Jest to wartos$é bez uwzglednienia wady lokalu

dotyczacej braku mozliwoéci utrzymania w lokalu temperatury powyzej 18°C. Lokal apteki powinien by¢ zaliczany

do pomieszczenia, gdzie powinna byé temperatura minimum 18°C. Przyjmujac, ze bylo konieczne dogrzewane
lokalu urzadzeniami elektrycznymi nalezalo przyjac koszt dogrzania lokalu poprzez wyliczenie deficytu energii. Od
przyjetego urzadzenia np. klimatyzator, farelka, grzejnik elektryczny zalezalaby ilo$¢ zuzytej energii. Miesiecznie
czynsz powinien ulegaé obnizeniu od 80 zt do 200 zt. Jest to §redni koszt. Czynsz miesieczny za lokal z uwzglednieniem
wady w postaci niedogrzania lokalu wyniést w 2016 roku — 3690 zl netto.

Dowaéd: opinia bieglego sadowego z zakresu posrednictwa nieruchomosci przeprowadzona w sprawie toczacej sie
przez Sadem Okregowym w Bydgoszczy pod sygn. akt VIII GC 208/17/(...) — k. 325 — 330 akt, opinia pisemna bieglej
sadowej L. M.-k. 447-462, opinia pisemna uzupelniajaca bieglej sadowej L. M.-k. 469-478, ustna opinia uzupelniajaca
bieglej sadowej L. M. — k. 557-559 akt

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw i wydrukow przedlozonych przez strony, ktérych
autentyczno$¢ nie budzila watpliwoéci i nie byla kwestionowana, a takze w oparciu o zeznania Swiadkow,
przestuchanie stron oraz opinie sporzadzone przez bieglych sadowych.

Zeznaniom $wiadkowI. M., J. W, R. C., D. B. (2), G. K. oraz W. R. Sad dal wiare w calo$ci, uznajac je za jasne i logiczne,
a takze korespondujace ze zgromadzonymi dowodami. Bez znaczenia dla oceny twierdzen powyzej wskazanych
pozostawaly drobne rozbieznosSci w przedmiocie m.in. panujacych w przedmiotowym lokalu temperatur. W ocenie
Sadu, odczucia w tymze zakresie, moga by¢ rozbiezne, albowiem stanowia przejaw subiektywnego, wewnetrznego
postrzegania, co nie ma jednakze wplywu na ocene zeznan w pozostalym wymiarze.

Zeznania $wiadkow (ani przestuchanie stron) same w sobie nie moga udowodnié jaka dokladanie byla temperatura w
lokalu kilka lat przed sprawa sagdowg. Po pierwsze zaden czlowiek nie potrafi powiedzieé jaka jest realna temperatura w
pomieszczeniu, a moze jedynie poda¢ temperature odczuwalng. Po drugie nie mozna pamietaé jaka byla temperatura
w lokalu kilka lat wcze$niej, a co najwyzej mozna uzy¢ subiektywnych, niekonkretnych okreslnych takich jaki: zimno,
chtodno, cieplo. Tym samym przestuchanie Swiadkow (pracownikéw) czy stron nie bylo potrzebne na okoliczno$é
istnienia temperatur poniewaz nie dalo sie tego udowodni¢ takim dowodem.

Takimi dowodami mogly byé wydruki z systemu grzewczego, zdjecia termometru, prywatna opinia.

Sad nie uwzglednil natomiast zeznan malzonki powoda M. C., albowiem o wszelkich okoliczno$ciach istotnych dla
niniejszej sprawy, uzyskala informacje bezpoérednio od K. C. (1), ktéry byl przeciez szczegdlnie zainteresowany
przedmiotowym rozstrzygnieciem.

Co do zasady, Sad dal wiare przestuchaniu stron majac jednakze na wzgledzie ich zaangazowanie w przedmiotowe
postepowanie oraz zwigzane z tym interesy. W rzeczywisto$ci bezsporne bylo, ze pozwana zlozyla o$wiadczenie
o wypowiedzeniu umowy najmu na podstawie art. 682 ke w dniu 16 marca 2016 roku (k.78) i ze dotarlo ono
do powoda 22 marca 2016 roku (k.81). Bezsporne bylo to, ze pozwana zajmowala lokal po zlozeniu o$wiadczenie
0 wypowiedzeniu umowy najmu przynajmniej do jesieni 2016 roku, a najpézniej do konca 2016 roku (grudnia).
Spor dotyczyt skutecznosci o§wiadczenia o wypowiedzeniu i tego jakie temperatury panowaly w lokalu. Kluczowe
zatem bylo ustalenie jakie temperatury panowaly w lokalu przy pomocy bieglego, ktory dysponowal wiadomosSciami

specjalnymi.



Oczywistym jest, ze biegly nie jest w stanie podaé jakie dokladnie temperatury w jakim dniu panowaly w danym
lokalu w 2016 roku w sytuacji gdy sporzadzal pierwsza opinie pieé lat p6Zniej, a jednoczesSnie w 2018 roku doszlo do
modernizacji wezla cieplnego. Mozliwe bylo za$ ustalenie czy system centralnego ogrzewania w lokalu w ogole byl
stanie zapewni¢ temperatury wewnatrz, ktory nie zagrazaly zdrowiu oséb pracujacych w tym lokalu.

Sad zaaprobowal opinie wydane przez bieglego sadowego z dziedziny budownictwa oraz bezpieczenstwa i higieny
pracy T. C.. W rzeczowy i logiczny sposob odpowiedzial on na zawarte w tezie dowodowej pytania oraz zastrzezenia
stron, a swoje konkluzje popral szczegélowymi wyliczeniami w oparciu o dokumenty zawarte w aktach sprawy oraz
na podstawie wiedzy i do§wiadczenia zawodowego

W swojej opinii ze stycznia 2021 roku biegly sadowy T. C. wskazal, ze wedlug § 30 Rozporzadzenie Ministra Pracy
i Polityki Socjalnej z dnia 26 wrzesnia 1997 r. w sprawie ogélnych przepiséw bezpieczenstwa i higieny pracy w
pomieszczeniach pracy nalezy zapewnié¢ temperature odpowiednia do rodzaju wykonywanej pracy (metod pracy i
wysiltku fizycznego niezbednego do jej wykonania) nie nizsza niz 14 °C (287 K), chyba ze wzgledy technologiczne na
to nie pozwalajg.

Odniost sie do prywatnej opinii przedlozonej przez strone pozwang. Biegly wykonal wizje lokalna. Dokonano pomiaru
temperatury w przedmiotowym lokalu oraz na przegrodach za pomoca urzadzenia pomiarowego — termometr

rteciowy temp. +21°C przy temperaturze na zewnatrz -6,5°C. Zweryfikowano temperature zasilania i powrotu na
grzejnikach. Sprawdzono czy grzejniki nie sa zapowietrzone. W dniu wizji lokalnej lokal byl wyposazony w 7
grzejnikow z glowicami recznymi. Jednoczeénie strona pozwana jak i powodowa przekazala zdjecia archiwalne na
ktorych widaé grzejniki oraz ich wielko$¢ przed wymiana. Co istotne biegly podal, ze z informacji jakie uzyskal
od obu stron grzejniki pierwotnie byly mniejsze co pokazywaly zdjecia archiwalne. Biegly wyjasnil, ze aktualnie
lokal posiada maksymalng moc grzewcza nominalng odczytang z przekazanego projektu wymiany grzejnikow na
poziomie 2200 X 2 + 1170 + 1100 + ca. 1000 = 7670 W. Parametry czynnika grzewczego sa regulowane przez
automatyke wezla cieplnego, podpionowo oraz przez nastawy na glowicach. Podkreslil, ze na dzien wizji lokalnej
nastawy na grzejnikach byly ustawione na pelen przeplyw co oznacza, ze osiagnely pelna moc cieplng. Parametr
zasilania +85/60 °C jest maksymalnym bezpiecznym, przy wyzszym parametrze przy dotknieciu grzejnika moze
doj$¢ do poparzenia. Teoretycznie wezlem moze wytworzyé temperature zasilania grzejnikow na poziomie +85°C,
ale grzejniki juz nie zwieksza swojej powierzchni promieniowania ciepla jesli na dworze bedzie temperatura ponizej
-18°C. Nastawy grzejnika sg regulowane w zakresie 18/28°C. Z powyzszego wywodu wynika, ze obecne grzejniki
sg takze niewystarczajace aby zagwarantowa¢ normowy komfort cieplny dla lokalu o wysokosci ca. 3,4m. W takim
przypadku poprzednie grzejniki mniejsze o min 25% tym bardziej jego nie gwarantowaly. Jednocze$nie biegly zwrocil
uwage, ze w 2018 roku dokonano regulacji wezla i zapewne przeplywow na calej instalacji CO. Wymieniono przewody
zasilajgce na stal czarng, ktoéra jest bardziej odporna w wyzsze temperatura zasilania niz plastik. Moze to §wiadczyé
o biezacej konserwacji lub o tym, ze wezel wytwarzajac czynnik grzewczy wadliwie rozprowadzal go po budynku co
mogto doprowadzi¢ do zanizonej iloSci czynnika plynacego do przedmiotowego lokalu. Przy zmniejszonej powierzchni
grzejnikdw i zmniejszonej wartoéci czynnika grzewczego powodowatlo to niedogrzanie lokalu nawet przy temperaturze

0°C na zewnetrz.

Biegly na pytanie: ,,Czy wady lokalu byly tego rodzaju, ze zagrazaly zdrowiu osob uzytkujacych lokal?” (str. 19 opinii,
k. 264) odpowiedzial, ze nalezy méwi¢ o wadliwym dzialaniu systemu centralnego ogrzewania ktéry powodowal
niedogrzanie lokalu do warunkéw normowych dla pracy biurowej lub np. apteki. Taka przewlekla sytuacja zagrazala
zdrowa uzytkujacych go os6b w zakresie pracy ciaglej w niskich temperaturach przez 8h codziennie.

W swojej pierwszej pisemnej opinii uzupelniajacej z 2021 roku biegly sadowy T. C. wskazal, ze jednoznaczne ustalenie
temperatury jaka panowala w 2016 r. na zewnatrz lokalu jest w archiwach Instytutu Meteorologii i Gospodarki
Wodnej. W lokalu nie ma takiej mozliwo$ci. Zwrécil uwage, ze pomocnicza jest opinia prywatna Pana K. do ktorej
nie wnosil uwag. Odpowiadajac na pytanie: ,,Na jakiej podstawie przyjeto w opinii 25% mniejszej mocy grzewcze w
2016 r.” biegly podal, ze: dokonano zwymiarowania grzejnikow na podstawie dokumentacji zdjeciowej archiwalnej



dostarczonej przez strone powodowa. Z dokumentacji jednoznacznie wynika, ze w lokalu byly mniejsze o 25% grzejniki
pod wzgledem powierzchni co przeklada sie na moc grzewcza. W lokalu takze byto znacznie wiecej Scian dzielacych
£0 na mniejsze pomieszczenia co ograniczato cyrkulacje powietrza w ramach calego lokalu. Biegly odni6st sie do zdjeé
archiwalnych z 2016 roku. Na pytanie: ,,Czy wedlug pomiaru przeprowadzonego podczas sporzadzania opinii, biegly
jest w stanie stwierdzié, jaka byla Srednia temperatura w okresie zimowych w 2016 r. w lokalu?” biegly wyjasnil, ze
nie, gdyz pomiary dotyczyly stanu obecnego. Opierat sie na pomiarach wykonanych w roku 2016 do ktérych nie wnosit
uwag.

Biegly podal, ze po modernizacji wezla cieplnego (z 2018 roku) w lokalu moze takze panowaé nizsza temperatura niz

18°C a przyczyn moze by¢ kilka:
- zla regulacja calego ukladu zasilania i powrotu dla budynku

- regulacja ukladu zasilania i powrotu wzgledem mieszkan, ktore sg nizsze i w wiekszo$ci przypadkéw sgsiadujg
z innymi lokalami mieszkalnymi ogrzewanymi. Przedmiotowy lokal ma znacznie wieksza wysoko$é, dwie Sciany
zewnetrzne elewacyjne, a od spodu ma przestrzen nieogrzewana

- brak weryfikacji prawidlowosci kryzowania (regulacji) samych grzejnikow na podejéciu. nastawa fizyczna.
- wadliwa praca glowic termostatycznych zamontowanych na grzejnikach.

Biegly wyjasnil, ze moc grzejnikow zalezna jest od kilku czynnikow:

- powierzchni

- iloéci plyt

- temperatury zasilania i powrotu.

Ponadto moc grzejnika zalezy tez od czynnika grzewczego. Moze by¢ on:

- niski

- §redni

- wysoki.

Grzejniki w lokalu byly zasilane parametrem $rednim. Nowoczesne wezly grzewcze majac na uwadze bezpieczenstwo
uzytkownikow, aby sie nie poparzyli bazujg gléwnie na czynniku $§rednim lub niskim.

W drugiej pisemnej opinii uzupelniajacej z czerwca/lipca 2022 roku biegly podal, ze aby ja przygotowac koniecznym
byla powtoérna przeanalizowanie caloSci akt sprawy oraz zalaczona dokumentacje projektowa i skonfrontowanie jej ze
stanowiskiem stron oraz zeznaniami. Biegly podtrzymal swoja opinie i opinie uzupekniajaca. Odniost sie szczegdtowo
do projektu budowalnego regulacji instalacji CO oraz CWU w budynku mieszkalno—ustugowym przy ul. (...) w B. z
2018 r. Zwroécil m.in. uwage na fakt, ze kazdy z grzejnikow w przedmiotowym lokalu jest zasilany z innego pionu.
Wadliwa regulacja przeplywéw mogla spowodowaé nieosiggniecie wymaganego poziomu mocy grzejnikow, a takze
ich zapowietrzenie. Efektywnos$¢ znaczaco spadala. Kluczowe za$ bylo ustalenie (po zebraniu wszelkiej niezbedne;j
dokumentacji technicznej) iz brak bylo mozliwosci uzyskania normowej temperatury powietrza wewnatrz lokalu przed
jego termomodernizacja (str. 7 drugiej pisemnej opinii uzupelniajacej z czerwea/lipca 2022 roku). Majac na uwadze
projekt z 2018 r. nadal nie dokonano pelnej termomodernizacji budynku, aby spelnié¢ wszelkie wymogi projektanta a
tym samym, aby lokal dla skrajnych temp. normowych -20°C i nizszych mogt spelni¢ wymogi cieplne. Tym samym Sad
opart sie na opiniach bieglego T. C. i ustalil, ze lokal mial wady zagrazajace os6b w nim przebywajacych, pracujacych.



Sad wyjasnia, iz z uwagi na zakres oraz charakter, a takze szczegélny wymiar dowodu z opinii bieglego, ktora to
sporzadzono w sprawie o sygn. akt VIII GC 208/14, ustosunkowanie sie do tego dowodu jak i okolicznosci jego
opuszczenia w niniejszym postepowaniu nastapi w dalszej czeSci uzasadnienia.

Sad zaaprobowal nadto opinie wydane przez biegla sadowa z dziedziny nieruchomosci L. M.. Postanowieniem z dnia
18 sierpnia 2021 roku Sad dopuscil dowod z pisemnej opinii bieglego z dziedziny nieruchomoéci— L. M. na okoliczno$ci
jak w piSmie pelnomocnika strony pozwanej datowanym na 22 czerwca 2021 roku (w zakresie dotyczacym bieglego
K. P.) — tj. na okoliczno$¢ ustalenia czy w przypadku, w ktérym lokal bedacy przedmiotem opinii (przy ul. (...) w B.)
dotkniety byl opisana w opinii T. C. wada dotyczaca braku mozliwosci utrzymania w lokalu temperatury powyzej 18
stopni Celsjusza wplywaloby to na wysoko$¢ stawki czynszu najmu jaka uznana powinna by¢ za rynkowa w przypadku
badania lokalu, jaka powinna by¢ w takim wypadku rynkowa wysoko$¢ stawki czynszu najmu.

Biegla w pierwszej pisemnej opinii uzupelniajacej (k.447-462) nie odpowiedziala na tak skonstruowana teze
dowodowa co skutkowalo zwrdceniem sie do bieglej przez Sad w dniu 25 listopada 2021 roku (k.463v, pkt 2
zarzadzenia). Wskutek tego biegla sporzadzil pisemna opinie uzupelniajaca (k.469-478). Biegla wskazala w niej

(k.473, str. 5 opinii uzupelniajacej), ze stawka czynszu wynoszaca 37zl/ m(? jest wartoécig rynkowa dla lokalu
spelniajacego normy budowlane lokalu, w tym mozliwo$¢é osiggniecia w pomieszczeniach temperatury minimum 18
stopni Celsjusza. Podala, ze stawka czynszu w wysokosci 3800 zl netto miesiecznie jest stawka rynkowa (k.473-474,
str. 5-6 opinii uzupekiajacej). Co istotne byla to warto$é bez uwzglednienia wady lokalu dotyczacej braku mozliwos$ci
utrzymania w lokalu temperatury powyzej 18 stopni Celsjusza. Biegla przyznala, ze wada ta miala wplyw na
wysoko$¢é czynszu najmu, poniewaz ustalona przez nia stawka rynkowa dotyczyla czynszu za ,,pelnowartoSciowy”
lokal uzytkowy. Nie jest mozliwe ustalenie warto$ci rynkowej czynszu za lokal z wadg — brak jest takich umoéw. Biegla
podala za$, ze wedlug ogolnej zasady najemca musialby ponie$¢ naklady konieczne na najmowany lokal, czyli zasadne
byloby pomniejszenie wartoSci pobieranego czynszu o koszty tych nakladéw. Biegla stusznie przyjeta koszty dogrzania
lokalu grzejnikami elektrycznymi. Nie bylo przeciez mozliwosci (w 2016 roku) dokonania zmian instalacji centralnego
ogrzewania. Doszlo do niej ostatecznie dopiero w 2018 roku. W tabeli na stronie dziewiatej opinii uzupehiajacej
(k.477) biegla podala, ze czynsz miesieczny za lokal z uwzglednieniem niedogrzania lokalu wyniost w 2016 roku —
3690 zl netto. Miesiecznie czynsz powinien ulegaé obnizeniu o kwote od 80 zt do 200 zl.

Nie byly, zdaniem Sadu, uzasadnione zastrzezenia z pisma pelnomocnika strony pozwanej datowanego na 27 wrzesnia
2022 roku i w pi$mie z dnia 31 maja 2022 roku (k.670-674). Metodologia przyjeta przez biegla byla prawidlowa i
biegla uzasadnila ja w ustnej opinii uzupelniajacej. Wskazata dlaczego przyjela okre$lone lokale do por6wnania. Biegla
nie wykroczyla poza swoja specjalnoé¢, a oparla sie wylacznie na zalozeniu Sadu (ze lokal ma wade) i obliczeniach
bieglego T. C..

Biegla w ustnej opinii uzupelniajacej (rozprawa w dniu 22 kwietnia 2022 roku-k. 557-559) wyjasnila, ze byla w
stanie zinterpretowa¢ dane dotyczace charakterystyki energetycznej lokalu i ma do tego uprawniania. Wskazala, ze
w ksiedze wieczystej jest to lokal uzytkowy w budynku wielorodzinnym. W umowie w § 3 jest opisane, ze miala
by¢ w nim prowadzona dzialalno$¢ handlowa. Gdyby chcie¢ poréwnywaé z innymi pomieszczeniami o innej funkgji,
to musialaby to robié¢ z takimi pomieszczeniami jak hale pracy fizycznej, magazyny i sklady, szatnie. Z kolei § 134
rozporzadzenia ministra infrastruktury wyjasnia jakim cechom powinny odpowiada¢ budynki i budowle. W ustawie o
gospodarce nieruchomos$ciami jest zapis, ze jezeli nieruchomoéé sie poréwnuje, to musi ona spelniaé¢ warunek, ze jest
nieruchomoécia podobna. Nieruchomo$é podobna ma takg sama funkcje, stan prawny. Nie mozna zatem poréwnywaé
warsztatu z lokalem mieszkalnym. Przypomniala, ze w opinii uzupelniajacej jako lokale poréwnawcze przyjela lokale,
w ktorych moze by¢ prowadzona przychodnia lub apteka. Lokal apteki powinien by¢ zaliczany do pomieszczenia,

gdzie powinna by¢ temperatura minimum 18°C. Podala, ze kierowala sie przede wszystkim rozporzadzeniem ministra
infrastruktury, opisanym powyzej. Przypomniala, ze opierala sie na zalozeniu, ze lokal nie moze by¢ dogrzany do tych
18 o C. S3 inne lokale, ktére majg temperature pomiedzy 14 a 18°C - np. magazyny, hale, ale zdaniem bieglej to nie
byly nieruchomosci podobne i nie mozna ich przyjac jako lokalow poréwnawczych do lokalu uzytkowego, w ktérym



jest apteka i w ktorym zaktadamy, ze temperatura jest ponizej 18°C. Trzeba by zmieni¢ sposéb uzytkowania, aby ten
lokal stal sie hala czy magazynem, a to wymagaloby procedury administracyjnej. Wyjasnila, ze do obliczenia czynszu
najmu przy zalozeniu niskiej temperatury, tj. ponizej 18°C przyjela metode pozostato§ciows. Wartoéé rynkowa danego
lokalu, ktory spelnia wszystkie warunki, wynosi 100. Jeéli lokal ma jakas wade, np. jest niedogrzany to najemca moze
zatem albo rezygnowac albo ponie$¢ naklady na dostarczenie takiej iloSci energii, ciepla zeby lokal spelnial te warunki,
czyli zeby bylo powyzej 18°C. Zdaniem biegtej tak to sie robi i taka jest praktyka na rynku. Na rynku nie ma lokali,
wg wiedzy bieglej, w ktérych jest temperatura pomiedzy 14 a 18 stopni o funkcji na pobyt staly ludzi, gdzie mozna
prowadzi¢ apteke. Wyjasnila, ze to co dostala od bieglego C. pozwalalo jej dokona¢ obliczeni matematycznych. Podala,
Ze na stronie 5 opinii z listopada 2021 r. (k. 451 pkt 5.2) jest odniesienie sie do informacji z opinii T. C.. Biegla z
kwh przeszla na koszt energii na mwh. Przyjela, ze bedzie dogrzewane urzadzeniami elektrycznymi. Obliczyla, ile
mocy brakuje za$ biegly instalator wyliczyl deficyt energii. Zwrocila uwage, ze trzeba mie¢ urzadzenie elektryczne,
np. klimatyzator, farelke, grzejnik elektryczny, ktory te energie zapewni. Od przyjetego urzadzenia zalezalaby iloéc
zuzytej energii. Jednocze$nie podkreslila, ze nie jest w stanie wyliczyé, jaki bylby koszt dogrzania konkretna farelka
czy konkretnym klimatyzatorem. Wskazala, ze to co ja przyjela, to jest Sredni koszt. Wyjaénila jedocze$nie w ustnej
opinii uzupelniajacej, ze nie potrafilaby uwzglednié¢ w swoich wyliczaniach tego, ze sa okreslone pomieszczenia i jaki
to ma wplyw szczeg6lowy na ilo§¢ potrzebnej energii przy uzyciu konkretnego urzadzenia dogrzewajacego. Strona
powodowa ostatecznie nie miala zastrzezen do opinii bieglej (pismo pelnomocnika strony powodowej datowane na
30 maja 2022 roku-k.663-668 i pismo pelnomocnika strony powodowej datowane na 7 lipca 2022 roku-k.694).

Sad na podstawie art. 235[2] § 1 pkt 2 i 5 kpc pominagl dowo6d z opinii innego biegltego zlozony przez strone
pozwang (z pisma pelnomocnika strony pozwanej datowanego na 31 maja 2022 roku). Samo niezadowolenie strony
z opinii bieglego nie moze by¢ podstawa do konieczno$ci zmiany opinii. Kolejny dowdd zmierzal do przedluzenia
postepowania. Podkresli¢ nalezy, ze pozwana udowodnila mozliwo$é obnizenia kwoty, ktéra powinna placié za czas
po wypowiedzeniu umowy najmu i za czas wcze$niejszy. Mozna ja bylo obnizy¢ o dane kwoty podane przez biegla.
Podkresli¢ nalezy, ze nie bylo mozliwe wyliczenia dokladnej ilo$ci energii (gazowej, elektrycznej, olejowej) jaka byta
konieczna do dogrzania lokalu przez pozwana. Aby tak bylo pozwana musiataby udowodni¢ ponad wszelka watpliwoéc
jakie dokladnie temperatury panowaly w lokalu w konkretnym dniu. Jest to niemozliwe- co wynika z opinii bieglego
T. C.. O ile opinia bieglego T. C. pozwalala na uznanie, Ze lokal nie moze by¢ dogrzany do 18 stopni Celsjusza przy
niskich temperaturach zewnetrznych i zagraza to zdrowiu ludzi (jest to wada lokalu), o tyle pozwana nie byla w stanie
wykaza¢ jaka temperatura byla wewnatrz lokalu ani nie wykazala jaka temperatura byla na zewnatrz. Dopiero te
dane pozwolilyby na podjecie hipotetycznych i wariantowych wyliczen ile energii bylo konieczne do doprowadzenia
temperatury w lokalu do prawidlowej wysoko$ci. Pozwana tego nie udowodnila. Oczywiste jest, ze wariantow sg
praktycznie nieskonczone ilosci w zaleznoSci od tego jaka byla temperatura wewnatrz lokalu i na zewnatrz, jakim
urzadzeniem mozna bylo dogrzewa¢, illoma urzadzeniami byloby dogrzewane, jakie te urzadzenia mialy wydajnoéc
czy jakim noénikiem energii dogrzewano lokal (gaz, olej, prad czy jeszcze inny). Rézne moglo by¢ rozstawienie
tych urzadzen i w r6znych pomieszczeniach mogly sie znajdowa¢. Kazda zmiana w powyzszej okoliczno$ci mialaby
wplyw na wysoko$¢ energii jaka potrzebna bylaby do dogrzania lokalu. Tym samym nie bylo potrzebne i konieczne
odpowiadanie na pytania numer 1-4 z pisma pelnomocnika strony powodowej datowanego na 31 maja 2022 roku
(k.674) poniewaz wariantéw sa praktycznie niezliczone ilo$ci. Taki dow6d byl zatem nieistotny dla rozstrzygniecia
sprawy. Podkredli¢ za$ nalezy, ze pozwana nie podnosita nawet twierdzen jakie koszty poniosta na dogrzanie lokalu,
a tym bardziej nie przedlozyta zadnych dowodéw wykazujacych koszty dogrzewania lokalu.

Oznacza to, w ocenie Sadu, ze w okoliczno$ciach sprawy uznal, ze za czas po 22 marca 2016 roku (po skutecznym
wypowiedzeniu umowy najmu przez pozwang) Sciste udowodnienie wysoko$ci zadania jest niemozliwe, lub
przynajmniej nader utrudnione i dlatego Sad w wyroku zasadzi¢ odpowiednig sume wedlug swej oceny opartej na
rozwazeniu wszystkich okolicznosci sprawy (art. 322 kpc).



W tym miejscu zaznaczenia wymaga, ze przy ocenie zebranego w sprawie materialu dowodowego Sad mial na uwadze
tres¢ art. 233 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym ocenia on wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedtug wlasnego przekonania, na
podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu.

Sad zwazy, co nastepuje:

W niniejszej sprawie poza sporem pozostawal fakt zlaczenia stron umowa, na mocy ktérej powdd wynajal pozwanej na
czas okreslony lokal uzytkowy polozony przy ul. (...) w B., przy czym stawka czynszu z tego tytuhu, ustalona zostala na
kwote 3.800,00 zl powiekszong o podatek VAT. Nie bylo réwniez sprzecznym, iz najemczyni zobowiazana zostala do
jego zaplaty na podstawie wystawionych z tego tytutu faktur VAT, do 15 — go dnia kazdego miesigca kalendarzowego.
Jak rowniez ustalono, a czemu nie sprzeciwiala sie zadna ze stron postepowania, zgodnie z postanowieniami laczacego
je kontraktu, pozwanej przystugiwalo uprawnienie do podnajecia przedmiotowego lokalu podmiotom trzecim, bez
uzyskiwania uprzedniej zgody powoda w tym przedmiocie. Jak przy tym wskazywal powdd, pomimo cigzacego na
niej zobowigzania z tytulu zaplaty naleznego czynszu, pozwana nie uiszczala go regularnie, co doprowadzilo do
powstania znacznych zaleglodci z tego tytulu i uzasadnialo wszczecie przedmiotowego postepowania. W kontrze
to stawianych roszczen, pozwana powolujac sie na Rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 26
wrzesnia 1997 r. w sprawie ogblnych przepisow bezpieczenstwa i higieny pracy wskazywala, iz przedmiotowy lokal
posiadat wady, albowiem panujace w nim temperatury, znaczaco odbiegaly od warto$ci minimalnych okre$lonych w
powyzszym akcie, ktore to wynosily 18°C. W zwigzku z tym, jak podnosila pozwana, wobec bezskutecznego wezwania
wynajmujacego do usuniecia przedmiotowych wad, wypowiedziala taczaca ja z powyzej wskazanym umowe najmu, a
tym samym roszczenie z tytulu zaplaty czynszu za rok 2016 jest w jej ocenie nieuzasadnione.

W tym stanie sprawy wskaza¢ w pierwszej kolejnosci nalezy, iz w my$l art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu
wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca
zobowiazuje sie placi¢ wynajmujagcemu umoéwiony czynsz. Jak podkresla sie w literaturze, najem jest umowa
konsensualna, zobowigzujaca, odplatna i wzajemnga. Z umowy najmu wynika natomiast zobowiazanie wynajmujacego
do dania rzeczy wynajetej do umowionego uzytku na czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemcy do zaplaty
umoéwionego czynszu (zob. Fras Mariusz (red.), Habas Magdalena (red.), Kodeks cywilny. Tom IV. Zobowiazania.
Czes¢ szczegbdlna, WKP 2018).

Jak juz przy tym wskazano powyzej, pozwana podnosila, iz w niniejszej sprawie winny mie¢ zastosowanie
unormowania przewidziane w Rozporzadzeniu Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 26 wrze$nia 1997 r. w sprawie
ogoblnych przepiséw bezpieczenstwa i higieny pracy, z ktérych to wynika, ze w przypadku dzialalnoéci prowadzone;j
przez podnajemce lokalu znajdujacego sie przy ul. (...) w B., temperatura w nim panujaca nie powinna spadac¢ ponizej
18°C. Nie budzi watpliwosci, iz niemoznos$¢ osiggniecia wladciwej temperatury w lokalu, moze co do zasady zostaé
poczytana za wade przedmiotu najmu.

Nawet gdyby przyjac, iz wynikajaca z rozporzadzenia temperatura minimalna nie stanowila wartoéci o charakterze
Scistym, do ktdrej to nalezaloby sie odnosi¢ przy ocenie wysoko$ci temperatur panujacych w przedmiotowym lokalu
to nie oznacza to, ze zakres warto$ci w przedmiocie temperatury panujacej w nieruchomosci stanowiacej przedmiot
najmu, w ktorej to pracownicy pozwanej oraz jej podnajemcy wykonywali okre$lone czynnosci, mogt byé catkowicie
dowolny. Oczywiste jest, ze w lokalu musi by¢ mozliwo$¢ zapewniania temperatury (szczego6lnie w zimie), ktore nie
zagraza zdrowiu ludzi. Nawet zasady do$wiadczenia zyciowego pozwalaja uznac, ze przebywanie okolo osiem godzin
dziennie w niedogrzanym lokalu, gdzie temperatura wynosi kilkanasScie stopni (w granicach 13-16 stopni Celsjusza) a
pracownicy majg kurtki i rekawiczki na dloniach, prowadzi¢ musi do choréb czyli narazanie zdrowia ludzi. Co wiecej z
umowy pomiedzy stronami wprost wynikalo, ze pozwana miata prowadzi¢ dzialalno$¢ zwigzana z apteka a lokal byl z
przeznaczeniem na ten rodzaj dzialalnoSci (§ 3 ust. 1 umowy). Zgodnie za$ z § 1 rozporzadzenie Ministra Zdrowia z dnia
30 wrzeSnia 2002 r. w sprawie szczegotowych wymogow, jakim powinien odpowiada¢ lokal apteki (t.j. Dz. U. z 2022
r. poz. 1737) -lokal apteki musi spelniaé wszystkie wymagania techniczne, sanitarnohigieniczne oraz bezpieczenstwa i



higieny pracy okreslone dla budynku uzytecznoéci publicznej i pomieszczen pracy okreslone w odrebnych przepisach,
oraz szczegOlowe wymogi okre$lone w rozporzadzeniu.

Oczywiscie dla oceny prawidlowos$ci systemu ogrzewania znajdujacego sie w wynajmowanym lokalu, niezbednym
bylo posiadanie wiadomo$ci specjalnych, ktérymi zgodnie z art. 278 § 1 k.p.c., dysponuje wylacznie biegly sadowy.
We wskazanym przepisie ustawodawca przewidzial bowiem, ze w przypadku faktow wymagajacych wiedzy specjalnej,
dowodem umozliwiajagcym ich wykazanie jest jedynie opinia bieglego. Takiej mocy dowodowej nie maja zatem
dokumenty, ktore nie stanowia opinii bieglego, sporzadzonej w postepowaniu sadowym, w tym wszelkie ekspertyzy
prywatne poczynione na etapie przed procesowym. Tym samym fakt, iz w ocenie powolanego w niniejszej sprawie
bieglego, przedlozona opinia prywatna sporzadzona zostala w sposéb wlasciwy (co podal biegly T. C. w ustnej opinii
uzupekiajgcej), nie mial kluczowego znaczenia dla przedmiotowego rozstrzygniecia, ale moglo by¢ podstawa (wraz
z dokumentacja projektowa i innymi dokumentami uzyskanymi ze wspélnoty mieszkaniowej) dokonywanych przez
bieglego wyliczen.

Nie powielajac rozwazan z oceny opinii bieglego nalezy przypomnie¢, ze z przeprowadzonych w niniejszej sprawie
opinii bieglego z dziedziny budownictwa T. wynikalo Ze grzejniki znajdujace sie wlokalu mieszczacym sie przy ul. (...) w
B. byly niewystarczajace aby zagwarantowaé¢ w nim komfort cieplny. Tym bardziej, nie gwarantowaly tego poprzednio
umieszczone w nim kaloryfery. Co istotne powyzej wskazany ustalit rowniez, ze w 2018 r., w przedmiotowym lokalu
dokonano regulacji wezla i przeplywow calej instalacji, co moze §wiadczyé o tym, ze wezel ten wadliwie rozprowadzat
cieplo po budynku. Przy zmniejszonej powierzchni grzejnikow i mniejszej wartosci czynnika grzewczego (co mialo
miejsce w roku 2016), niedogrzanie lokalu wystepowalo nawet przy temperaturze 0°C. Kluczowe za$ bylo, ustalenie iz
nie bylo mozliwo$ci uzyskania normowej temperatury powietrza wewnatrz lokalu przed jego termomodernizacjg (str.
7 drugiej pisemnej opinii uzupekiajacej z czerwca/lipca 2022 roku, k.689). Opisujac to w najprostszy mozliwy sposéb
nie mozna bylo, przy tych grzejnikach i instalacji centralnego ogrzewania, doprowadzi¢ do tego, aby wlokalu, w czasie
mrozoéw (normowych) w 2016 roku, panowala temperatura, ktéra nie zagrazalaby zdrowiu oséb tam przebywajacych.
Bylo tam caly czas zbyt zimno. Wspolgra to z odczuciami wiekszo$ci §wiadkow, ktorzy pracowali w lokalu i opowiadali
o skostnialych palcach, pracach w rekawiczkach bez palcow i w kurtkach.

Majac na wzgledzie powyzsze zwazy¢ nalezy, iz nie budzi watpliwosci, ze w procesie cywilnym ciezar dowodu spoczywa
na stronach postepowania i to one sa zobowigzane wskazywaé dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza
skutki prawne (art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c.). Strony maja obowiazek twierdzenia i dowodzenia tych wszystkich
okolicznosci (faktow), ktore stosownie do art. 227 k.p.c. moga by¢ przedmiotem dowodu. Innymi slowy ten, kto
powolujac sie na przyshugujace mu prawo (zada czego$ od innej osoby) obowigzany jest udowodnié fakty (okoliczno$ci
faktyczne) uzasadniajace to zadanie, ten za$, kto odmawia uczynienia zado$¢ zadaniu (czyli neguje uprawnienie
zadajacego) obowigzany jest udowodnié fakty wskazujace na to, ze uprawnienie zgdajgcemu nie przystuguje. W tym
stanie sprawy, wobec przytoczonych ustalen poczynionych przez bieglego niezaprzeczalnym jest, iz w okresie zlaczenia
stron umowa najmu, ogrzanie przedmiotowego lokalu do temperatury zapewniajacej wlaéciwy komfort termiczny
w okresie jesienno — zimowym bylo zasadniczo niemozliwe. Nie budzi przy tym watpliwoSci Sadu orzekajacego w
niniejszej sprawie, iz okolicznos$¢ ta stanowila wade przedmiotu najmu, ktéra to uzasadniala zlozenie przez pozwanag
o$wiadczenia w przedmiocie wypowiedzenia umowy lgczacej strony.

W tym miejscu wskazania wymaga, a na co zwracal uwage sam powdd, iz zgodnie z kontraktem laczacym strony,
najemcy nie przystugiwalo uprawnienie do wezesniejszego wypowiedzenia umowy. Jak jednakze wynikato zumowy w
zakresie nim nieuregulowanym, do przedmiotowego zobowigzania mialy zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego,
a w tym unormowania art. 682 k.c. Jak bowiem wynika z literalnego brzmienia przedmiotowego artykulu, jezeli wady
najetego lokalu sa tego rodzaju, ze zagrazaja zdrowiu najemcy lub jego domownikéw albo 0s6b u niego zatrudnionych,
najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia, chociazby w chwili zawarcia umowy
wiedzial o wadach. W okolicznoéciach sprawy nie wykazano, aby pozwana wiedziala o wadach lokalu w dniu zawarcia
umowy czyli w dniu 30 lipca 2009 roku (k.26). Takie twierdzenie nie pojawilo sie nawet po stronie powodowe;j.



Ponadto umowa zawierana byla w lecie, a zatem trudno uznac¢, aby mozna bylo wowczas sprawdzi¢ dzialanie systemu
ogrzewania przy ujemnych temperaturach zewnetrznych.

Powyzej wskazany artykul, przewiduje szczegdlna sytuacje, ktéra umozliwia najemcy wypowiedzenie najmu lokalu
bez zachowania terminéw wypowiedzenia, gdy wady lokalu zagrazaja zdrowiu najemcy, domownikéw lub oséb
u niego zatrudnionych. Omawiany przepis jest unormowaniem szczegblnym w stosunku do art. 664. Co istotne,
wystarczajace jest zagrozenie zdrowia wymienionych oséb. Nie jest zatem konieczne wykazywanie przez najemce
uszczerbku na zdrowiu (choroby) przez nie poniesionej (zob. Ciszewski Jerzy (red.), Nazaruk Piotr (red.), Kodeks
cywilny. Komentarz. Lex). Nie budzi przy tym watpliwoéci, iz wystepowanie w wynajmowanym lokalu zbyt niskich
temperatur, moze stanowi¢ przestanke do zastosowania omawianego unormowania. Jak bowiem wskazano juz w
niniejszym uzasadnieniu, z ustaleni poczynionych przez bieglego wynikalo jednoznacznie, iz urzadzenia grzewcze
zamontowane w przedmiotowym lokalu, nie zapewnialy w nim komfortu cieplnego a tym samym znajdujace sie w
nim pomieszczenia, niewatpliwie byly niedogrzane. Okoliczno$é ta znalazla zreszta swoje potwierdzenie w dowodach
z zeznan $wiadkow — pracownikéw podnajemcy - z ktoérych wynikalo, iz przebywajac w przedmiotowym lokalu,
nosili oni m.in. rekawiczki aby uchroni¢ rece przed skostnieniem, a ponadto dogrzewali sie przy uzyciu piecykow
elektrycznych. W tym stanie rzeczy, nieprawidlowe temperatury nie pozwalaly na osiagniecie komfortu termicznego,
co z kolei moglo przyczyniaé sie do zagrozenia zdrowa i zycia znajdujacych sie w nim pracownikéw. Fakt zagrozenia
zdrowia wynika z opinii bieglego.

Co istotne, jak wynikalo ze zgromadzonego materialu dowodowego, pozwana pismem z 22 stycznia 2016 r., wezwala
powoda do naprawy ogrzewania, co jednakze nie nastapilo. Podkresli¢ bowiem nalezy, ze jak wskazal Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 09 pazdziernika 2013 r., (sygn. V CSK 467/12, LEX nr 1394094), ,ha gruncie art. 682 k.c. z zalozenia
wykluczona jest zatem sytuacja, w ktorej przewidziane w nim uprawnienie ksztaltujace mogloby zosta¢ wykonane
przed podjeciem staran zmierzajacych do usuniecia zrédla zagrozenia dla zycia lub zdrowia oséb zajmujacych lokal.
W konsekwencji, w razie stwierdzenia wad lokalu najemca powinien poinformowa¢ o tym fakcie wynajmujacego i
wezwac do usuniecia tej wady.

W sytuacji takiej prawo do wypowiedzenia stosunku najmu powstanie dopiero wéwczas, gdy wynajmujacy nie
usunie wady, mimo istnienia takiej mozliwo$ci”. W tym stanie rzeczy zwazy¢ nalezy, iz na gruncie niniejszej sprawy,
przestanka o ktérej mowa powyzej zostala niewatpliwie spelniona. Jak przy tym wskazywala strona inicjujaca
niniejsze postepowanie, a co znalazlo swoje potwierdzenie w zgromadzonych dowodach, juz w roku 2015 najemca
zjawil sie w lokalu w celu rozwigzania przedmiotowego problemu, sktadajac podnajemcy propozycje zamontowania
w nim nagrzewnic. Okolicznoé¢ ta, zwlaszcza w przedmiocie propozycji wykonania przedmiotowych usprawnien,
nie znalazla jednakze zadnego potwierdzenia w zgromadzonych dowodach i z tego wzgledu, twierdzenia w tym
przedmiocie nie podlegaly uwzglednieniu. Majac na uwadze powyzsze Sad doszedt do wniosku, iz wobec braku
reakeji powoda na wezwanie do usprawnienia ogrzewania (do chwili wypowiedzenie umowy problem ten nie zostal
rozwiazany), pozwanej przystugiwato uprawnienie do wypowiedzenia umowy laczacej strony. Jak przy tym wynikato
z przedlozonych przez nig dowodoéw, oswiadczenie w tym przedmiocie dotarto do powoda 22 marca 2016 roku (k.81)
a tym samym wobec natychmiastowego charteru jego skutkéw, umowa najmu ulegla w tymze dniu skutecznemu
wypowiedzeniu, a nie w dniu 16 marca 2016 roku czyli w dniu sporzadzenia o$wiadczenia przez pozwana. Zgodnie
z art. 61 § 1 ke o$wiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie, jest ztozone z chwila, gdy doszto do niej w taki
sposob, ze mogla zapoznac sie z jego trescia.

Czynsz najmu

Majac na uwadze powyzsze wskazac nalezy, iz okoliczno$é ta niesie ze soba dwojakie konsekwencje. Po pierwsze,
pozwana na ktbrej spoczywal obowigzek w tym zakresie nie wykazala, aby w okresie powyzsza date poprzedzajacym,
powodowi nie przystugiwalo uprawnienie do zadania zaplaty czynszu najmu. Skoro bowiem postanowienia umowne
laczyly strony do dnia 22 marca

2016 r., wobec braku okoliczno$ci przeciwnych wskaza¢ nalezy, iz najemcy przystugiwal nalezny z tytulu najmu
lokalu czynsz, w wysoko$ci 4.674,00 zl brutto miesiecznie. W tym miejscu podkresli¢ nalezy, ze w niniejszej sprawie
nie zostaly rowniez spelnione przeslanki, ktére uzasadnialyby obnizenie kwoty naleznego czynszu najmu, w obliczu



wad przedmiotowego lokalu. Jak bowiem wynika z normy art. 664 § 1 k.c., jezeli rzecz najeta ma wady, ktore
ograniczaja jej przydatno$¢ do uméwionego uzytku, najemca moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za
czas trwania wad. Przywolana regulacja, nie stanowi jednakze automatycznie ani o obnizeniu czynszu, ani tym
bardziej o ustaniu obowigzku jego placenia, ani tez wypowiedzeniu umowy. Innymi stowy, skutki prawne okres$lone
w art. 664 § 1 i 2 powstaja w razie spelnienia przestanek w nich zawartych tylko wtedy, jezeli najemca zlozy
wynajmujacemu oSwiadczenie, z ktérego wynika skorzystanie z uprawnien przyznanych tymi przepisami (zob. Wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 12 czerwca 2013 r., sygn. II CSK 610/12, LEX nr 1375149, wyrok Sagdu Okregowego w
Bydgoszczy z dnia 18 wrzes$nia 2014 r., sygn. akt VIII Ga 83/14, LEX nr 1923181). W okolicznoéciach sprawy pozwana
nie zlozyla oS§wiadczenia o obnizeniu czynszu za okres objety zadaniem pozwu. Nie wynika to z zadnych twierdzen
ani nawet ze sprzeciwu od nakazu zaplaty czy z innych pism procesowych. Dowod z opinii bieglego z dziedziny
nieruchomosci (k. 51, pkt 11 sprzeciwu od nakazu zaplaty) mial dotyczy¢ ustalenia wysokoSci czynszu pomiedzy
rozwigzaniem umowy (czyli od 23 marca 2016 roku) do dnia wydania powodowi lokalu (co nastgpito jesienig 2016
roku). Ponadto w sprawie prowadzonej pod sygnaturg VIII GC 938/21 (pomiedzy tymi samymi stronami o czynsz
najmu za wezeéniejszy okres) zlozone o§wiadczenie o obnizeniu ceny dotyczylo okresu wezesniejszego- czynszu za luty
istyczen 2016 roku (k. 130 akt sprawy VIII GC 938/21, str. 5 sprzeciwu w tej prawie). Skutkowac by ono moglo jedynie
obnizeniem czynszu najmu o kwote 110 zt miesiecznie co szczeg6lowo opisala biegla L. M.- tzn. ze czynsz (za luty i
styczen 2016 roku) po obnizeniu najmu wskutek wady (art. 664 § 1 ke) lokalu wynosiltby miesiecznie 3690 zl netto.

Majac na wzgledzie zgromadzone dowody, Sad doszed} do wniosku, iz powodowi przystugiwalo powyzej wskazane
roszczenie za okres obowigzywania umowy. Wyrazone w pozwie zgdanie znajdowalo swoje uzasadnienie w zakresie
czynszu jedynie za marzec 2016 r., w zakresie 8 dni, kiedy to umowa najmu strony niniejszego postepowania jeszcze
laczyla. Sad majac na wzgledzie postanowienia umowy laczacej strony ustalil, iz pierwszy okres rozliczeniowy z
tytulu przedmiotowego najmu mial miejsce od 15 sierpnia 2009 r. (k. 26; § 4 ust. 3 umowy). To 15 dzien miesigca
byla pierwszym dniem okresu rozliczeniowego. Faktury obejmujace zadanie z pozwu (k.29-38) roéwniez obejmowaly
okres od pietnastego dnia danego miesigca. Powdd w pozwie (k.8, str. 6 pozwu) jasno okreslil, ze ,,wolg stron bylo
ustanowienie dnia platnosSci na 15. dziefi miesigca kalendarzowego”. Co wiecej dzien ten ,,rozpoczynal dany okres
rozliczeniowy”. Strona pozwana nie kwestionowala takiego sposobu liczeniu okresu najmu, a ponadto wczeéniej
oplacala faktury wystawiane w taki sposob. Sad uznal zatem, co bylo de facto bezsporne, ze 15 — tego dnia miesiagca
zaczynal sie kazdy nowy okres rozliczeniowy. Oznacza, to, ze okres miesieczny konczyl sie 14. dnia kazdego nastepnego
miesiaca, a nie jak opisal to powod 15. dnia kolejnego miesigca. Nie moze bowiem by¢ tak, ze 15. dzien to dzien, w
ktérym koniczy sie dany okres rozliczeniowy i jednocze$nie zaczyna nowy. Strony postanowily przesunaé¢, zgodnie z
ich wola i swoboda umoéw, termin rozliczenia co Sad musiat uwzglednié¢ w wyliczeniach.

Tym samym, Sad na podstawie stosownej kalkulacji ustalil, iz dzienna stawka czynszu ,,w marcu” (od 15 marca 2016
roku do 14 kwietnia 2016 roku) opiewata na kwote 150,77 z} (4.674,00 z}/31 dni; 31 dni jest to okres od 15 marca 2016
roku do 14 kwietnia 2016 roku). Skoro zatem okres najmu obejmujgcy marzec 2016 r. rozpoczynat sie 15 marca, to
majac na wzgledzie iz wypowiedzenie umowy nastgpito 22 dnia tego miesigca Sad uznal, iz w marcu 2016 roku (od 15
marca 2016 roku do 14 kwietnia 2016 roku) laczacy strony stosunek najmu trwat 8 dni (od 15 marca do 22 marca).
Tym samym nalezno$¢ czynszowa z tego tytulu (zasadny czynsz za marzec 2016 roku), opiewala na kwote 1206,16 z}
(150,77 x 8 dni), ktora to wierzytelno$c¢ zastugiwala na uwzglednienie (pkt I wyroku).

Podstawa zadania oparta na art. 225 ke (bezumowne korzystanie przez pozwang z lokalu po 22 marca 2016 roku)

Niezaleznie od powyzszego wskazania wymaga, iz nie budzilo watpliwo$ci Sadu, a co znalazlo swoje odzwierciedlenie
w dowodach zgromadzonych w sprawie, iz pomimo wypowiedzenia umowy, pozwana pozwolila swojemu podnajemcy
na dalsze uzytkowanie przedmiotowego lokalu. W tej sytuacji mozna by méwié o bezumownym korzystaniem z
nieruchomosci, za co powdd moglby domagaé sie stosownego wynagrodzenia, ale tylko gdyby powod byl wlascicielem
lokalu uzytkowego, a on nim nie byt (dane urzedowe z ksiegi wieczystej lokalu uzytkowego- dzial IT). Zgodnie bowiem
z unormowaniem art. 224 k.c., w zw. z art. 225 k.c., samoistny posiadacz w zlej wierze jest m.in. zobowiazany
wzgledem wlasciciela do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy, w tym wypadku nieruchomosci, stanowiacej wlasnosé
uprawnionego. Nie budzi przy tym watpliwosci, iz wynagrodzenie z przedmiotowego tytulu obejmuje spodziewane



korzyéci, jakie wlasciciel nieruchomosci uzyskalby, gdyby ja oddal do korzystania na podstawie okre$lonego stosunku
prawnego (np. umowy najmu, dzierzawy) (zob. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 18 pazdziernika 2018
r., sygn. akt V ACa 9/17, LEX nr 2603246). Skoro zatem podnajemca, niewatpliwie korzystal z przedmiotowego
lokalu jeszcze pare miesiecy po ustaniu stosunku najmu laczacego strony, powodowi przystugiwalo z tego tytutu
(korzystania przez pozwana z lokalu pomimo skutecznego wypowiedzenia umowy) stosowne wynagrodzenie, przy
czym to na nim spoczywal ciezar wykazania zasadno$ci, a zwlaszcza wysokoSci przedmiotowego zadania. W tym
miejscu podniesienia wymaga, iz dla wykazania zasadno$ci czynszu, ktory to w niniejszej sprawie mogtby odpowiadac
naleznemu wynagrodzeniu, powod zaproponowal dowdd z opinii bieglego przeprowadzony w innej sprawie, toczacej
sie jednakze pomiedzy tymi samymi stronami, a ktoérej przedmiot stanowito ustalenie prawidlowej wysokoSci tegoz
Swiadczenia. Z uwagi na powyzsze Sad zwazyl, ze opinia sporzadzona w innej sprawie Sad na mocy art. 278[1] k.p.c.
mog} sie na niej oprze¢. Zgodnie z tym przepisem Sad moze dopusci¢ dowod z opinii sporzadzonej na zlecenie organu
wladzy publicznej w innym postepowaniu przewidzianym przez ustawe. Biegly P., ktéry sporzadzil te opinie w innej
sprawie sadowej pomiedzy stronami nie wyrazil woli sporzadzenia opinii odnoszacej sie do dalszego okresu niz ten,
ktdrego dotyczyla jego pierwotna opinia. Skutkowalo to konieczno$cia dopuszczenia dowodu z opinii sadowej innego
bieglego- L. M..

Powod jak bioracy w uzyczenie lokal uzytkowy (a nie jako wiascicieli lokalu) nie ma uprawnien opisanych w art.
224-225 ke.

Gdyby uznac, ze pow6d mial prawo do zadania kwoty za bezumowne korzystanie z lokalu od 23 marca 2016 roku do
pazdziernika 2016 roku w oparciu o art. 224-225 ke (czego Sad nie robi), to pozwana podniosta zarzut przedawnienia
roszczenia z tytulu bezumownego korzystania z lokalu (k.344-345, 674). Zgodnie z art. 229 § 1 ke roszczenia wladciciela
przeciwko samoistnemu posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkdw lub o zaplate ich
warto$ci, jak rowniez roszczenia o naprawienie szkody z powodu pogorszenia rzeczy przedawniaja sie z uptywem roku
od dnia zwrotu rzeczy. To samo dotyczy roszczen samoistnego posiadacza przeciwko wlascicielowi o zwrot nakladow
na rzecz.

Zwrot rzeczy polega na odzyskaniu faktycznego wladztwa nad rzecza przez wlaSciciela. To mialo miejsce w
pazdzierniku 2016 roku. Wéwczas to pozwana ostatecznie zwrocil klucze do lokalu a powod przeprowadzal prace
adaptacyjne w lokalu, w ktérym nie bylo zadnego najemcy czy podnajemcy (szczegodlowe ustalenia daty w dalszej cze$ci
uzasadnienia).

Roszczenie wlaSciciela przeciwko posiadaczowi samoistnemu w zlej wierze o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy
powstaje i staje sie wymagalne od chwili objecia rzeczy w posiadanie przez nieuprawnionego, za§ w miare upltywu
okresu korzystania z rzeczy zwieksza sie jedynie odpowiednie wynagrodzenie.

Artykut 229 k.c. stanowi przepis szczegblny w stosunku do art. 118 k.c. i ustanawia nie tylko krétszy termin
przedawnienia roszczenia o zwrot nakladow, ale takze odmiennie od zasad ogblnych wyrazonych w tresci art. 120 k.c.
okresla poczatek biegu terminu przedawnienia (wyrok SA w Poznaniu z 14.07.2016 r., I ACa 990/15, LEX nr 2231456).

Pozew o zaplate czynszu najmu zostal wniesiony 25 pazdziernika 2019 roku (k.41) zatem nie przerwal biegu
przedawnienia. Czas po skutecznym wypowiedzeniu umowy (od 23 marca 2016 roku- dzien po dotarciu do
powoda o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu) do 20. pazdziernika 2016 roku, to czas za ktéry powodowi
przystugiwaloby prawo do wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy w wysokosci czynszu najmu (co
wyjaéniala biegla sadowa L. M.) pomniejszone o koszty ,,dogrzania lokalu”. Jednakze z uwagi na podniesiony przez
strone pozwang zarzut przedawnienia tego roszczenia nie mogloby by¢ ono uwzglednione. Sad musialby powodztwo
w tym zakresie oddali¢. Podkresli¢ nalezy, ze pozwana zwrdcila lokal powodowi najpézniej w grudniu 2016 roku
(twierdzenie z pelnomocnika strony pozwanej datowanego na 22 czerwca 2021 roku- k.344, str. 4 pisma). Powdd
nie zaprzeczyl tym okoliczno$ciom, a nawet przy przyjeciu tego wariantu (zwrotu lokalu przez pozwana w grudniu
2016 roku) zarzut przedawniania roéwniez byl zasadny. Sad wyjasénia, ze sg to rozwazania celem odniesienia sie do
wszystkich zarzutéw i twierdzen stron.



Podstawa zgdania oparta na art. 471 ke w zw. z art. 675 § 1 ke

W ocenie Sadu zadanie moglo by¢ w znacznej cze$ci uwzglednione za okres pod 22 marca 2016 roku (przy przyjeciu
przez Sad skutecznoéci wypowiedzenia umowy najmu) na podstawie na art. 471 ke w zw. z art. 675 § 1 kc. Nalezy
przypomnie¢, ze stosunek najmu powstaje na podstawie umowy wynajmujacego z najemca, a jej obligacyjny charakter,
stosownie do art. 659 § 1 k.c., nie wymaga od wynajmujacego legitymowania sie tytulem wlasno$ci. Musi mu jednak
przystugiwac prawo i faktyczna mozliwo$é oddania najemcy rzeczy do uzywania. Po rozwigzaniu umowy najemca ma
obowiazek, zgodnie z art. 675 § 1 k.c., zwrdcenia rzeczy wynajmujacemu. Charakter uprawnienia wynajmujacego w
stosunku do rzeczy, takze po zakonczeniu najmu, decydowaé bedzie o jego ewentualnych roszczeniach do najemcy,
wynikajacych z niewykonania lub niewla$ciwego wykonania obowiazku zwrotu rzeczy.

Powdd (jako niewlasciciel lokalu) nie mial prawa do oparcia zadania w przepisie art. 224-225 ke, zatem o jego prawie
do zglaszania roszczen decydowaé beda uregulowania wynikajace z odpowiedzialno$ci kontraktowej. Wowcezas do
powstania odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanej, ktéra nie wydala rzeczy po zakonczeniu najmu, konieczne
jest zaistnienie przeslanek przewidzianych w art. 471 w zwiazku z art. 361 § 2 k.c. Naleza do nich wykazanie
niewykonania lub niewlasciwego wykonania zobowigzania zwrotu rzeczy (art. 675 § 1 k.c.) z przyczyn lezacych po
stronie najemcy oraz powstanie szkody w postaci uszczerbku w majatku wynajmujacego, polegajacego na utracie
korzyéci lub poniesieniu wydatkow oraz jej wysokoéci. Podkresli¢ nalezy, ze w takiej sytuacji nie bylo podstaw do
uznania, ze zagdanie powinno by¢ ocenione, jako zwrot bezpodstawnego wzbogacenia, stosownie do art. 405 k.c., skoro
zwiazane bylo z konsekwencjami niewykonania zobowigzania kontraktowego (Wyrok SN z 28.03.2014 r., III CSK
156/13, LEX nr 1489247). Jak wskazal Sad Najwyzszy w tym wyroku ugruntowany zostal w literaturze i orzecznictwie
poglad, ze dochodzenie roszczen, wynikajacych z niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy mozliwe jest
jedynie na podstawie przepisow regulujgcych skutki uchybienia obowigzkom kontraktowym. Wylaczona zostala w tej
sytuacji mozliwo$¢ konstruowania roszczen z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia (por. uchwale Sadu Najwyzszego
z dnia 27 kwietnia 1995 r., III CZP 46/95, OSNC 1995, nr 7-8, poz. 114 oraz wyroki: z dnia 18 lipca 1997 r., II CKN
289/97, niepubl; z dnia 12 marca 1998 r., OSNC 1998, nr 11 poz. 176; z dnia 19 lutego 2002 r., IV CKN 786/00,
niepubl.; z dnia 31 stycznia 2003 r., IV CKN 1716/00, niepubl.; z dnia 24 lutego 2005 r., ITII CK 454/04, niepubl.; z
dnia 6 lipca 2006 r., III CSK 66/05, niepubl.; z dnia 31 stycznia 2007 r., IV CSK 221/06, niepubl.; z dnia 14 marca
2008 r., IV CSK 460/07, niepubl). Przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu nalezy stosowaé, gdy nie ma innego
srodka prawnego, przy wykorzystaniu ktorego, mozliwe byloby przywrécenie rownowagi majatkowej, naruszonej bez

prawnego uzasadnienia.

Tym samym przyjmujac, ze powdd oparl swoje roszczenie na przepisie art. 675 § 1 k.c. (co wynika chocby z ostatniego
pisma procesowego strony powodowej) wedle ktérego po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrocic
rzecz w stanie niepogorszonym to nalezy wyjasnié, ze jak wskazuje sie w literaturze prawniczej, niewywiazanie sie
przez najemce z obowigzku zwrotu przedmiotu najmu powoduje powstanie po stronie wynajmujgcego roszczenia o
odszkodowanie odpowiadajacego wysoko$ci czynszu, jaki moglby on uzyskac¢ gdyby najemca zwrdcil mu przedmiot
najmu, jesli brak zwrotu jest kwalifikowany jako opdznienie. Niewykluczone jest przy tym nawet dochodzenie
naleznoSci przewyzszajacej kwote czynszu, jesli tylko brak zwrotu stanowi zwloke najemcy (w wyr. SN z 18 wrzeénia
2014 1., V.CSK 625/13, wskazano, ze roszczenie odszkodowawcze obejmuje zar6wno rzeczywiste straty, jak i utracone
korzy$ci zwigzane z brakiem zwrotu przedmiotu najmu;. tez. uchw. SN (7) z 10 lipca 1984 r., III CZP 20/84, OSNCP
1984, Nr 12, poz. 209; wyr. SN z 26 marca 2004 1., IV CK 204/03, L.; J. J., w: G., M., Komentarz, 2016, art. 675 k.c.,
Nb 3, s. (...); H. C., w: G., Komentarz, 2013, (...). ITI, cz. 2, art. 675 k.c., Nb 2, s. 419.

Podstawa prawna dochodzenia roszczen jest w tym przypadku art. 471 k.c., jako ze brak zwrotu rzeczy stanowi
niewykonanie zobowiazania przez najemce (zob. wyr. SN z 28 marca 2014 r., III CSK 156/13).

Podkresli¢ nalezy, ze przepisy art. 224-225 i art. 230 k.c. nie sa w stosunku do art. 471 k.c. przepisami szczeg6lnymi i
z tej przyczyny kumulacja norm nie jest wylaczona. Wybor jednego ze zbiegajacych sie roszczen pozostawiony zostal
uprawnionemu, ktéry - dokonujac wyboru - musi jednak wybra¢ calo$¢ skutkow prawnych danej normy.



Przenoszac to na grunt rozpoznawanej sprawy pozwana - wobec wyga$niecia umowy najmu w dniu 22 marca 2016
r. — powinna zwrdci¢ zajmowany lokal powodowi, a skoro obowigzku tego nie dopelnila, obowiazana jest naprawic
szkode na podstawie art. 471 k.c.

Wszystkie przestanki przewidzianej w powolanym przepisie odpowiedzialno$ci odszkodowawczej zostaly - zdaniem
Sadu - spelnione, pozwana nie wypelnila bowiem obowigzku wynikajacego z art. 675 § 1 k.c., co bylo nastepstwem
okolicznosci, za ktére ponosi odpowiedzialno$é (do jesieni 2016 roku lokal zajmowal jej podnajemca za jej zgoda), a
wynikla stad szkoda obejmowala korzyéci, ktérych powdd nie osiggnal z powodu niezwrocenia lokalu we wlasciwym
terminie. W tej sytuacji podniesiony przez pozwana zarzut przedawnienia roszczenia w Swietle art. 229 k.c. jest -
zdaniem Sadu - bezzasadny, poniewaz roszczenie odszkodowawcze z art. 471 k.c. przedawnia sie na zasadach og6lnych
okre§lonych w art. 118 k.c. Wskaza¢ nalezy, ze powod oparl swoje roszczenie o przepisy obligacyjne, dlatego Sad
dokonal oceny zasadnoS$ci dochodzonego roszczenia przez pryzmat tych przepisow, i w konsekwencji przyjal, ze nie
uleglo ono przedawnieniu. Art. 677 ke nie ma zastosowania do roszczenia objetego zadaniem pozwu za$ zgodnie
z art. 118 kc jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi sze$¢ lat, a dla roszczen
o Swiadczenia okresowe oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej - trzy lata. Jednakze
koniec terminu przedawnienia przypada na ostatni dzien roku kalendarzowego, chyba ze termin przedawnienia jest
krotszy niz dwa lata. Art. 118 zostal zmieniony przez art. 1 pkt 3 ustawy z dnia 13 kwietnia 2018 r. (Dz.U.2018.1104)
zmieniajacej nin. ustawe z dniem 9 lipca 2018 r. W myél art. 5 ust. 1ustawy zmieniajacej do roszczen powstalych przed
dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy i w tym dniu jeszcze nieprzedawnionych stosuje sie od dnia wejscia w zycie
niniejszej ustawy przepisy ustawy zmienianej w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa. Stosownie za$ do art.
5 ust. 2 jezeli zgodnie z ustawa zmieniana w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa, termin przedawnienia
jest krotszy niz wedlug przepisow dotychczasowych, bieg terminu przedawnienia rozpoczyna sie z dniem wejécia
w zycie niniejszej ustawy. Jezeli jednak przedawnienie, ktérego bieg terminu rozpoczal sie przed dniem wejécia
w zycie niniejszej ustawy, nastgpiloby przy uwzglednieniu dotychczasowego terminu przedawnienia wczeéniej, to
przedawnienie nastepuje z uplywem tego wczesniejszego terminu.

Skoro w sprawie pozew o zaplate czynszu najmu zostal wniesiony 25 pazdziernika 2019 roku (k.41) to przerwal bieg
przedawnienia roszczen wynikajacych z art. 471 ke w zw. z art. 675 § 1 ke, ktére w dacie wejScia w zycie powyzszej
ustawy nie byly przedawnione. Ich przedawnienie nastapiloby na ostatni dzien roku kalendarzowego 2019 (art. 118
zd. 2 ke).

Obowiazku naprawienia szkody majacego zrodlo w niewykonaniu przez pozwana zobowigzania nie mozna ograniczac
do zobiektywizowanych, przecietnych dochodéw z tytulu najmu lokalu, dla ustalenia ktorych konieczne bylo
zasiegniecie opinii bieglego. Szkoda powoda polegala na niemozno$ci uzyskania konkretnych dochodéw z tytulu
oddania lokalu w najem konkretnemu kontrahentowi.

W okolicznos$ciach sprawy powdd co prawda powiedzial, ze nie szukal innego najemcy lokalu w czasie gdy pozwana
zajmowala lokal, juz po zlozeniu przez nig oédwiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu czyli po 22 marca 2016 roku,
ale czynil to z uwagi na fakt, ze uznawal, ze umowa nadal obowiazuje. Dopiero w ramach rozbudowanego postepowania
sadowego (i kilku opiniach bieglego T. C.) Sad doszedl do wniosku, ze wypowiedzenie umowy byly skuteczne w oparciu
o art. 682 ke. Nie mozna tym samym czyni¢ zarzutéw, ze powod blednie uznawal, ze umowa wigze strony.

K. C. (1) w pozwie wskazal, ze laczyla go z pozwana umowa najmu i powohijac sie na ten stosunek wystapil o
zaplate nalezno$ci (ktore Sad czeSciowo- po 22 marca 2016 roku- wskutek zarzutu skutecznego wypowiedzenia przez
pozwang uznat za roszczenie odszkodowawcze), zatem dostatecznie wyjasnil, ze swoje Zadanie wywodzi z przepisow o
nienalezytym wykonaniu umowy najmu, a nie z art. 224-225 i art. 230 k.c. (roszczenie oparte na tej podstawie byloby
przedawnione). Powdd w pozwie nie powolywal sie na to, ze jest wlascicielem lokalu wynajetego pozwanej, natomiast
powolal sie na zawarcie z pozwana umowy najmu. Z treSci ksiegi wieczystej lokalu wynika wprost, ze wlascicielami

lokalu uzytkowego sa inne osoby. Roszczenie powoda zostalo zatem w dostateczny sposob zindywidualizowane.



K. C. (4) musial zatem wykazac Ze za okres po 22 marca 2016 roku, czyli po wypowiedzeniu umowy najmu poniost
okreslony uszczerbek w swym majatku. Powdd powinien udowodnic, ze korzy$¢ w postaci okreslonego czynszu najmu
w przedstawionych okoliczno$ciach byla mozliwa do osiagniecia. K. C. (4) w niniejszej sprawie za korzystanie przez
pozwana z lokalu do czasu zwr6cenia powodowi naliczal taki czynsz, jaki bylby mu nalezny, gdyby trwala umowa
najmu w ksztalcie uzgodnionym z pozwana poniewaz uznawal on, ze umowa wigze strony. Jego zdaniem nieskuteczne
bylo wypowiedzenie umowy w oparciu o art. 682 ke. Z okoliczno$ci sprawy jasno wynika, ze pozwana ,,podnajmowata”
lokal cho¢ nie miala juz podstawy prawnej do takiego zachowania. W lokalu powoda byl zatem inny podmiot,
ktory ,,wynajmowal” ten lokal od pozwanej i placil jej czynsz, ktorego pozwana nie placila powodowi. Stuszne jest, w
ocenie Sadu, poczucie niesprawiedliwo$ci powoda, ktore wyrazil podczas przestuchania (k.333). W okoliczno$ciach
sprawy jest oczywiste, ze powod bez problemu znalazlby inny podmiot od razu do zajecia miejsca pozwanej i tym
samym udowodnil mozliwo$é przeznaczeniu lokalu zajmowanego przez pozwang do dalszego wynajmowania. Nie
ma przy tym znaczenia to, ze nie poszukiwal innych oséb (k.333, 18:58-23:57), co zostalo wyzej opisanej. Nawet
gdyby chcial, to nie méglby lokalu wynaja¢ do momentu jego zwrotu przez pozwana. Okolicznosci sprawy prowadza
do jednoznacznego wniosku, ze powdd znalazlby osobe gotowa zawrze¢ z nim umowe najmu lokalu uzytkowego
poprzednio wynajmowanego przez pozwang i ze staloby sie to natychmiast po zakonczeniu stosunku najmu (22
marca 2016 roku) czy po wydaniu przedmiotu najmu. Moglby to byé cho¢by podnajemca pozwanej- R. C., gdyz
jak zeznat (k.195v) moglby by¢ w lokalu jeszcze wiele lat, a de facto byl do konca wrzeénia 2016 roku w oparciu o
umowe zawarta pomiedzy nim a pozwana. Powdd udowodnil, ze gdyby pozwana wykonala sw6j umowny obowiazek
(zwrocita lokal powodowi), to mdglby ustali¢ z przyszlym najemca czynsz rowny temu, jaki poprzednio uzgodnit
z pozwang (tak tez Wyrok SN z 18.09.2014 r., V CSK 625/13, LEX nr 1515459). Tym przyszlym najemca mogltby
by¢,,podnajemca” pozwanej, ktéry przebywal w lokalu po 22 marca 2016 roku i placil czynsz pozwanej, a nie
powodowi, mimo, ze pozwana nie miala tytulu prawnego do lokalu. Maz pozwanej ani pozwana nie potrafili logicznie
wyjaéni¢ dlaczego pozwolili przebywac w lokalu powoda R. C. skoro nie mieli Zadnego tytulu prawnego do lokalu.
Tym samym przyjmujac, ze po 22 marca 2016 roku powod zadanie opieral na podstawie art. 471 kec. w zw. z art.
675 § 1 ke w zw. z art. 361 § 2 ke to wykazal on, ze poniost okre$lony uszczerbek w swym majatku oraz ze zachodzi
adekwatny zwiazek przyczynowy pomiedzy niezwrdceniem lokalu przez pozwang, a tym, ze poniost uszczerbek w
majatku. Ustalono, ze byl inny chetny na lokal, ktory bylyby w stanie zaplacié ustalony pomiedzy powodem a pozwang
czynsz najmu, ktory byl rynkowy co wskazala biegla L. M..

Podkresli¢ nalezy, ze wysoko$¢ szkody jest ustalana inaczej niz w przypadku bezumownego korzystania z lokalu
opartego na art. 224-225 ke, ktore byloby przedawnione wskutek skutecznego zarzutu przedawnienia.

Poniewaz K. C. (1) wykazal wysokos$¢ szkody i zachodzi adekwatny zwiazek przyczynowy, to jej wysokos¢ powinna by¢
liczona w oparciu o opinie bieglej L. M.. Nalezy bowiem pamietac o tym, ze Sad ustalil, iz lokal mial wade zagrazajaca
zdrowiu ludzi (brak mozliwoéci dogrzania lokalu). Biegla wskazala, ze kwota ustalona w umowie pomiedzy stronami
byla rynkowa. Nalezalo jedynie obnizy¢ ja o warto$é ,,dogrzania” lokalu. W opinii pisemnej uzupelniajacej (k. 477) i
w ustnej opinii uzupelniajgcej biegla podala, ze jesli chodzi o czynsz za styczen, marzec, lipiec czy grudzien 2016 roku
to czynsz powinien wynosié 3690 zl netto w kazdym miesigcu przy uzyciu metody pozostaloSciowej opisanej przez
biegla. Wyjasnila, Ze nie jest w stanie ,,podac ile trzeba zuzy¢ energii w poszczegblnych miesigcach” ale mogta podac ile
energii brakowalo w ciggu roku (jest to w tabeli ma stronie 9 opinii uzupekiajacej). Gdyby chcie¢ dokonaé rozliczenia
na poszczegolne miesiace, trzeba by wiedzie¢ jaka temperatura byta na zewnatrz i nalezaloby zrobi¢ zapotrzebowanie
na energie na poszczegélny miesiac (k.559). Co istotne nie mialo to sensu ekonomicznego ani matematycznego
jesli umowa zostala na 10 lat lub chocby na rok. Tym samym odszkodowanie za czas po zlozeniu o§wiadczenia o
wypowiedzeniu umowy najmu (czyli po 22 marca 2016 roku) powinno by wynosié¢ 3690 z} netto za miesieczny okres
rozliczeniowy. Uwzglednia to konieczno$¢ dogrzania lokalu energia elektryczna w skali calego roku. Pozwana nie
udowodnila, ze nalezne odszkodowanie powinno by¢ istotnie nizsze niz to uwzglednione przez Sad (taki zarzut byt
podany w sprzeciwie od nakazu zaplaty- k. 56, str. 8). K. C. (1) za§ udowodnil tylko te kwote.

Oczywiscie kwota 3690 z} nie jest kwota najbardziej precyzyjna, ale w okoliczno$ciach sprawy jedyna mozliwa do
zastosowania. Sad uznal zatem, w oparciu o art. 322 kpc, ze Sciste udowodnienie wysokosSci zadania (w zakresie



odszkodowania opartego na art. 471 ke w zw. z art. 675 § 1 kc) jest nader utrudnione pomimo przeprowadzenia
pelnego postepowania dowodowego zgodnie z zasadg kontradyktoryjnosci. Nie ma mozliwosci przyjecia innej kwoty
niz $rednio (w skali roku) 3690 zl miesiecznie (niezaleznie od miesigca- zimowego czy letniego), poniewaz koszty
dogrzania lokalu sa de facto niemozliwe do ustalenia dla danego dnia czy miesigca. Oczywiste jest, ze kazdego dnia
inna byla temperatura zewnetrzna, inna wewnetrzna, a koszt dogrzania jest dodatkowo zalezny od iloSci urzadzen,
ich wydajnoé$ci, rodzaju zasilania (prad, gaz, olej opalowy) oraz ich rozstawienia w pomieszczeniach. Tym samym
zmiennych sa nieskonczone ilosci i dlatego Sad przyjat w oparciu o rozwazenie wszystkich okoliczno$ci sprawy
tj.: zabrane dowody, w tym opinie bieglych (przy uwzglednieniu trudnos$ci o ktérych moéwita biegla L. M. podczas
przeshuchania na rozprawie), a takze przepis art. 322 kpc, ze w zakresie odszkodowania zasadna jest kwota miesieczna
(za kazdy miesiagc) wynoszaca 3690 zt netto.

W ocenie Sadu kwota miesieczna odszkodowania opartego na art. 471 ke w zw. z art. 675 § 1 ke powinna by¢ liczona
netto. Wskazac nalezy, iz nie bylo podstaw do ustalenia zasadzonego odszkodowania powiekszonego o podatek VAT.
Po pierwsze stanowisko takie wyrazone zostalo jednolicie na gruncie spraw, ktérych dochodzone odszkodowanie
zmierzalo do zrekompensowania przez przedsiebiorce szkody w mieniu poprzez zakup nowej rzeczy badz tez jej
naprawe. W takiej tez sytuacjach nie sposob uznaé, iz zasadzenie odszkodowania obejmujacego utracony dochod-
czynsz najmu obejmuje tez podatek VAT. Po drugie za$ Sad podziela Wyrok SA w Warszawie z 4.12.2018 r., V ACa
1565/17, LEX nr 2610118 zgodnie z ktorym kwestia podlegania odszkodowania za bezumowne korzystanie z rzeczy
podatkowi od towardéw i uslug zalezy w kazdym przypadku od konkretnych okoliczno$ci sprawy (tak J. Zubrzycki,
Leksykon VAT. Tom I. 2006, Wroclaw 2006, s. 53). Oczywiécie w sprawie nie ma zadania opartego na przepisach
o bezumownych korzystaniu (to roszczenie byloby przedawnione), ale jest ono roszczenie odszkodowawczym, o
zblizonych cechach, ktore Sad Apelacyjny analizowal. Jak wskazal w swoim uzasadnieniu Sad Apelacyjny niezbedne
staje sie ustalenie czy miedzy stronami istnieje jaki$ jawny lub dorozumiany stosunek prawny, w ramach ktérego
spelnione sa §wiadczenia wzajemne. Czynnoé¢ podlega opodatkowaniu jedynie wowczas, gdy wykonywana jest w
ramach umowy zobowigzaniowej, a jedna ze stron transakcji moze zosta¢ uznana za bezpos$redniego beneficjenta tej
czynnodci. Przy czym zwigzek pomiedzy otrzymywana platnoScia a Swiadczeniem na rzecz dokonujacego platnosci
musi mie¢ charakter bezpoéredni i na tyle wyrazny, aby mozna powiedzie¢, ze platno$¢ nastepuje w zamian za to
Swiadczenie". (tak. J. Zubrzycki, Leksykon...., j.w., s.54, wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie
z dnia 9 lutego 2012 r., I SA/Kr 2128/11 Rzeczposp. PiP z 2012 r. nr 62 poz. 5, wyrok Sadu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 3 czerwca 2016 r. III SA /Wa1691/15 niepubl., uzasadnienie wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego z 26 maja 2011 r. I SA/Ke 239/11, niepubl.).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy wskaza¢ nalezy, ze roszczenie odszkodowawcze
oparte na art. 471 ke nie jest transakcjg opodatkowania podatkiem VAT. Nie bylo w sprawie dorozumianego,
uksztaltowanego ponownie stosunku prawnego noszacego cechy umowy najmu, oczywiscie po 22 marca 2016 roku,
czyli po skutecznym wypowiedzeniu umowy najmu. Nie bylo nowej relacji cywilnoprawnej pomiedzy stronami niz
skutecznie wypowiedzenia umowa najmu. Co istotne powdd jest czynnym platnikiem VAT (dane z ogbélnodostepnego
rejestru VAT). K. C. (1) ma prawo do jego odliczenia, zatem szkoda tym bardziej nie obejmuje podatku VAT. Z uwagi
powyzsze w sprawie niniejszej doszlo do uwzglednienia zadania odszkodowawczego w kwotach netto.

Pozostala réwniez kwestia tego jak dluga pozwana zajmowala lokal, tj. kiedy zwrocita go powodowi.

Sad uznal, ze zajmowala go do 20 pazdziernika 2016 roku. Wynika to cze$ciowo z niezaprzeczonych przez strone
powodowag twierdzen strony pozwanej (twierdzenie z pelnomocnika strony pozwanej datowanego na 22 czerwca
2021 roku- k.344, str. 4 pisma). Powod nie zaprzeczyl tym okolicznoSciom, a nawet przyznat je w ostatnim pi$émie
procesowym (str. 7 z pisma pelnomocnika strony powodowej datowanego na 3 stycznia 2023 roku). R. C. opuscit lokal
powoda na koniec wrze$nia 2016 roku. Wynika to jego zeznan, ale przede wszystkim przestuchania pozwanej (k.335,
k. 194v). Wspblgra to z faktem, Ze modernizacja lokalu miala miejsce na przelomie wrzesnia i pazdziernika 2016 roku,
kiedy juz podnajemcy nie bylo w lokalu (k.335a, k. 333). OczywiScie wydanie lokalu rozumiane jako obowiazek z art.
675 § 1 ke wigze sie ze zwrotem wladztwa rozumianym w okoliczno$ciach sprawy rowniez jako zwrot kluczy do lokalu
(wczeéniej najemca i podnajemca opuscili lokal). Z kolei z przestluchania powoda wynikato, ze byly dwa komplety



kluczy do lokalu (k.334). Jednym istniejacym, pewnym dowodem jest w tym zakresie pismo powoda datowane na 21
pazdziernika 2016 roku (k.348). Wynika z niego niezbicie, ze jest ono odpowiedzig na pismo pozwanej datowane na
3 pazdziernika 2016 roku ktore, wedtug twierdzen pelnomocnika pozwanej zagineto, i nie ma go w aktach sprawy. W
piSmie powoda datowanym na 21 pazdziernika 2016 roku (k.348) nie ma zadnego zarzutu powoda wobec pozwanej
dotyczacego nieprzekazania powodowi kompletu kluczy. Wrecz przeciwnie znajdujg sie w nim ,,podziekowania za
udostepnienie kluczy”. Co wiecej wynika z niego zwrot ,,2 kompletow kluczy” przez pozwana. Oznacza to, ze pozwana
zwrocita dwa komplety kluczy poniewaz inaczej powdd nie moglby jej odesta¢ dwoch kompletéw kluczy wraz z pismem
datowanym na 21 pazdziernika 2016 roku (k.348). Z zasad do$wiadczenia zyciowego nalezy uznac, ze na pewno pismo
pozwanej wraz z dwoma kompletami kluczy (datowane na 3 pazdziernika 2016 roku) zostalo dostarczone powodowi
najpo6zniej 20 pazdziernika 2016 roku — tj. dzien przed tym jak powdd sporzadzil datowane na 21 pazdziernika 2016
roku (k.348). Pozwana nie udowodnilaby, aby zwrocita lokal wezeéniej. Tym samym to 20 pazdziernika 2016 roku
jest, w okoliczno$ciach sprawy, dniem zwrotu przez pozwana lokalu.

Podsumowujac zasadne roszczenie o odszkodowanie oparte na art. 471 ke w zw. z art. 675 § 1 obejmuje okres od 23
marca 2016 roku do 20 pazdziernika 2016 roku.

Kwota miesieczna odszkodowania opartego na art. 471 kc w zw. z art. 675 § 1 ke powinna by¢ liczona netto czyli wynosi
3690 zl przy uwzglednieniu kosztéw ,,dogrzania”. Sad podkresla, ze dochodzone odszkodowanie nie jest Swiadczeniem
okresowym. Sad obliczyl nalezne odszkodowanie w ponizszy sposéb.

Przez 12 miesiecy pow6d mogltby uzyskac kwote 44 280 zt (12 miesiecy [biegla podala wysokosé czynszu w okresach
miesiecznych] x 3690 z netto). Rok 2016 byt rokiem przestepny czyli mial 366 dni. Dzielac 44 280 zl przez 366 dni
Sad otrzymat dzienng kwote odszkodowana wynoszaca 120,98 zl.

Okres od 23 marca 2016 roku do 20 pazdziernika 2016 roku to 211 dni. 211 dni x 120,98 z} to kwota 25 526,78 z}. Tym
samym zasadna kwota odszkodowania opartego na art. 471 kc w zw. z art. 675 § 1 ke to 25 526,78 zl. Sposéb obliczenia
oparty na powyzszych wyliczeniach bazuje rowniez na art. 322 kpc.

Odsetki, koszty procesu, koszty sadowe

O odsetkach od nalezno$ci czynszowej orzeczono w oparciu o art. 481 § 1 k.c. w zw. z § 4 ust. 2 umowy, zasadzajac je
zgodnie z zadaniem pozwu, od dnia wymagalnoSci tejze kwoty, tj. 16 marca 2016 r. do dnia zaplaty. Dotyczy to czynszu
najmu za okres od 15 marca 2016 roku do dnia ztozenia powodowi o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy czyli do 22
marca 2016 roku. Ponownie nalezy wskaza¢, ze wedlug Sad w tym czasie umowa najmu obowiazywala na warunkach
w niej wskazanych, a pozwana nie skladala o$wiadczenia o obnizeniu czynszu najmu za ten okres (664 § 1 ke).

O odsetkach od odszkodowania opartego na art. 471 ke w zw. z art. 675 § 1 ke Sad orzekl rowniez na tej podstawie,
z tym zastrzezeniem, ze dochodzone odszkodowanie nie jest Swiadczeniem okresowym. Nie ma zatem podstaw
do zasadzania odsetek za opdznienie za czas przed wezwaniem dluznika do zaplaty bezterminowego $wiadczenia
odszkodowawczego, gdyz ten nie opdznia sie z jego spelnieniem (art. 455 i art. 481 § 1 ke). Sad uznal, ze wezwaniem
do zaplaty odszkodowania, w okoliczno$ciach sprawy, byt dopiero pozew (wcze$niej nie bylo innego wezwania do
zaplaty). Doreczono go 11 marca 2020 roku (k.48). Przyjmujac termin na spelnienia §wiadczenia wynoszacy tydzien,
majac na uwadze zasady do$wiadczenia zyciowego, Sad uznal, ze od kwoty 25 526,78 zt odsetki nalezaly sie od 19
marca 2020 roku. Faktura VAT moze by¢ wezwaniem do zaplaty, ale brak dowodu ich doreczenia, dlatego Sad uznal,

ze doreczenie pozwu bylo wezwanie do zaplaty.

W pozostalym zakresie, roszczenie powoda jako nieuzasadnione i nieudowodnione uleglo oddaleniu, co znalazto swoj
wyraz w pkt I sentencji wyroku.

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z zasadg stosunkowego rozdzielenia kosztow wyrazona w art. 100 k.p.c. Na
koszty procesu po stronie powoda w kwocie 5954 zl zlozyly sie oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17 zl, oplata od
pozwu 2337 zl, wynagrodzenie pelnomocnika w wysokoéci 3600 z1 (§ 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci



z dnia 22 paZzdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie), a po stronie pozwanej byly to kwoty: 17,00
zlotych tytulem uiszczonej oplaty skarbowej od pelnomocnictwa procesowego, koszty zastepstwa procesowego, ktore
wedle stawki minimalnej opiewaly na kwote 3600,00 zlotych (§ 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych) a takze zaliczka na poczet opinii bieglego
T. C. w wysokoSci 2000 zt i wykorzystana w cze$ci zaliczki na poczet opinii bieglej L. M. (k.206, 1913,67 zl). Lacznie
dato to kwote 7 530,67 zl.

Powdd wygral proces w 57% (zasadzono 26 732,94 zl podczas gdy domagal sie 46 740 zb) i nalezalo sie jemu od
pozwanej tylez procent poniesionych kosztoéw tj. 3393,78 zt (57% x 5954 zl), za§ pozwanej od powoda nalezala sie
tytulem kosztow kwota 3 238,18 zl (43% z 7 530,67 z1). R6znica wynosila 155,60 zl i zostala zasadzona od pozwane;j
na rzecz powoda w punkcie III sentencji wyroku.

Zgodnie z art. 113 ust. 1 u.k.s.c., kosztami sagdowymi, ktorych strona nie miala obowigzku uiéci¢ lub ktérych nie mial
obowiazku uisci¢ kurator albo prokurator, sad w orzeczeniu konczacym sprawe w instancji obciazy przeciwnika, jezeli
istnieja do tego podstawy, przy odpowiednim zastosowaniu zasad obowigzujacych przy zwrocie kosztow procesu.
Z kolei w my$l art. 83 ust. 2 u.k.s.c. w orzeczeniu konczacym postepowanie w sprawie sad orzeka o poniesionych
tymczasowo przez Skarb Panstwa wydatkach stosujac odpowiednio przepisy art. 113 u.k.s.c

Do kosztéow sadowych (oplat i wydatkoéw) zalicza sie m.in. zwrot kosztow bieglego za sporzadzenie opinii.
Wynagrodzenie bieglego T. C. opiewalo na lacza kwote 15 076,02 zl (3425,70 zt + 2017,35 zt + 3480,36 zl + 6 152,61
zk; k. 507, 563, 572, 713) przy czym pozwana uiScila z tytulu zaliczki na poczet bieglego z tej specjalnosci 2.000,00
7t (k.206).

Koszty sadowe poniesione tymczasowo przez Skarb Panstwa wyniosly zatem 13 076,02 zl i objely wynagrodzenie
bieglego T. C. w lgcznej, niepokrytej zaliczka pozwanej, w kwocie 13 076,02 zl (3425,70 zt + 2017,35 7zt + 3480,36 zl
+ 6152,61 zl - 2000 z}).

Majac powyzsze na wzgledzie zasadzono od powoda kwote 5 622,69 zl, a od pozwanej kwote 7 453,33 zl na rzecz
Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Bydgoszczy, na podstawie powolanych wyzej przepisow. Powdd wygral sprawe
w 57%, a pozwana w 43% dlatego nalezalo zasadzi¢ od powoda 43% z kwoty 13 076,02 zl, a 57% z kwoty 13 076,02 z}
nalezalo zasadzi¢ od pozwanej przy zastosowaniu zasady stosunkowego rozdzielnia kosztéw (pkt IV i V wyroku).

Na mocy art. 84 ust. 2 w zw. z art. 80 ust. 1ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych
(tekst jednolity: Dz. U. z 2016 1. poz. 623 ze zm.), Sad zwrécil pozwanej 86,33 zlotych tytutem niewykorzystanej czesci
zaliczki na poczet opinii bieglego z dziedziny szacowania warto$ci nieruchomosci — L. M. (2000 zl -1913,67 zl; k. 564;
k. 206).

Sedzia Tadeusz Gorka



