Sygn. akt VII AGa 56/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lutego 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydziatl Gospodarczy w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Marcin LEochowski (spr.)
Sedziowie: SA Jolanta de Heij-Kaplinska

SO del. Tomasz Waojciechowski

Protokolant: sekr. sqdowy Katarzyna Mikiciuk

po rozpoznaniu w dniu 20 lutego 2018 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. w P.

przeciwko M. P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 30 pazdziernika 2015 r., sygn. akt XXVI GC 456/14
I. oddala apelacje,

II. zasqdza od M. P. na rzecz (...) sp. z 0.0. w P. kwote 2 700 zl (dwa tysiqgce siedemset zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VIT AGa 56/18

UZASADNIENIE

(...) sp. z 0.0. w P. wniosla o zasadzenie od M. P. kwoty 113 643,07 zt wraz z odsetkami ustawowymi od wskazanych
w pozwie kwot i dat oraz kosztow procesu.

Powddka podniosla, ze strony zawarly umowe najmu, na mocy ktorej pozwana wynajela od powodki lokal uzytkowy,
a kwota dochodzona pozwem stanowi nieuiszczone oplaty z tytulu najmu, z tytutu kosztéw wspolnych oraz z tytulu
biezacej reklamy i promocji.

Dnia 31 marca 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie wydatl nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym zgodnie z
zadaniem pozwu.

W sprzeciwie od nakazu pozwana wniosla o oddalenie powddztwa oraz o zasagdzenie kosztoéw procesu.

Pozwana zarzucila, ze powodztwo w jest niezasadne z uwagi na wygasniecie roszczenia wskutek potracenia z
wierzytelno$cia pozwanej przystugujacej wobec powoda w wysokoSci 119 280 z} z tytulu nadplaconego czynszu w



miesiacach luty 2010 r. — maj 2012 r. Nadplata ta powstala na skutek zadania obnizenia czynszu co najmniej o kwote
4.260 zl miesiecznie z uwagi na istnienie wady w postaci utrudnionego dojazdu do Centrum Handlowego, znacznie
pomniejszajacej warto$¢ przedmiotu najmu.

Wyrokiem z dnia 30 pazdziernika 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote
113 643,07 zl wraz z odsetkami w wysoko$ci ustawowej od kwot i dat wskazanych w wyroku oraz obciazyt pozwana
kosztami procesu.

Sad Okregowy ustalil, ze pozwana od 23 grudnia 2005 r. wynajmowata od powoda lokal uzytkowy oznaczony numerem

17/42, o powierzchni 77,12 m® usytuowany w Galerii Handlowej Centrum Handlowego (...) w G., przy ul. (...).

Z poczatkiem roku 2010 rozpoczeto prace budowlane zwiazane z (...) W-Z oraz (...). Z uwagi na trwajace prace
budowlane dojazd do Centrum Handlowego stal sie utrudniony. Pow6d poinformowat najemcoéw lokali w Centrum
pismami z dnia: 1) 25 maja 2010 r., ze zostaly podjete dzialania w celu zapewnienia sprawnej komunikacji i
swobodnego przeplywu klientéw do i z centrum handlowego, tj. ustawienie 4 dodatkowych tablic kierunkowych z
napisem Centrum Handlowe przy ul. (...) i obwodnicy, a takze, ze projektu przebudowy zostanie skorygowany i na
czas rozbudowy zostanie zrobiony dodatkowy wyjazd z centrum na obwodnice w kierunku G.; 2) 15 czerwca 2010
r., ze dodatkowy wyjazd z centrum na obwodnice w kierunku G. zostanie otwarty w dniach 17-18 czerwca 2010 r.;
3) 18 czerwca 2010 r., Ze w zwiazku z otwarciem dodatkowego wyjazdu z centrum na obwodnice w kierunku G.,
w celu odpowiedniego poinformowania klientow podjete zostaly dzialania marketingowe w postaci informacji na
portalu (...) reklamy w Dzienniku Baltyckim (18 czerwca 2010 r.), reklamy w Gazecie (...) (19 czerwca 2010 r.),
informacji na 2 tablicach billboardowych przy ul. (...); 4) 6 wrze$nia 2010 r., ze w zwiazku z trwajaca przebudowa wezla
komunikacyjnego w celu uzupelnienia oznakowania oraz zagwarantowania dobrej widocznoSci centrum, w miesigcach
wrzeéniu i pazdzierniku zostaly wynajete tablice wielkoformatowe, kierujace klientow do centrum handlowego.

W dniu 21 pazdziernika 2010 r. strony zwarly umowe najmu, na mocy ktérej pozwana wynajela od powoda lokal

uzytkowy oznaczony numerem 17/42, o powierzchni 77,12 m® usytuowany w Galerii Handlowej Centrum Handlowego
(...) w G., przy ul. (...). Umowa zostala nastepnie zmieniona aneksem nr (...) z dnia 21 pazdziernika 2010 r. oraz
aneksem nr (...) z dnia 26 kwietnia 2012 r.

Zgodnie z postanowieniami umowy najmu, pozwana zobowigzana byla do uiszczania miesiecznie oplat, na ktore
skladaly sie: 1) oplata z tytulu miesiecznego czynszu najmu (art. 6.1. w zw. z art. 24.8. i 24.9. umowy); 2) oplata z
tytulu ryczaltu miesiecznego przeznaczonego na pokrycie oplat z tytulu kosztow wspoélnych (art. 7.5. w zw. z art. 24.10.
umowy); 3) oplata z tytulu biezacej reklamy i promocji (art. 8.3 w zw. z art. 24.12. umowy). Zgodnie z umowa pozwana
zobowigzana byta do zaplaty czynszu i pozostalych oplat z géry do 10. dnia danego miesiaca (art. 6.2.3. w zw. z art. 7.5.
iart. 8.3 umowy). Stosownie do art. 7.8. umowy pozwana zobowigzana byla rowniez do pokrywania kosztow mediéw
zuzytych w lokalu, w tym m.in. kosztéw wody i energii elektrycznej. Nadto, pozwana zobowigzana byla do placenia
czynszu najmu i wszelkich innych naleznos$ci okre$lonych umowg naliczonych do dnia zwrotu lokalu.

Strony w art. 9.4 umowy postanowily, ze najemca nie ma prawa potracania swoich wierzytelnoSci wobec
wynajmujacego z wierzytelno$ci wynajmujacego wzgledem niego.

Aneks nr (...) do umowy najmu z dnia 21 pazdziernika 2010 r. czasowo obnizyt czynsz minimalny.

W zwigzku z wystapieniem po stronie pozwanej zaleglo$ci w platnoSciach wynikajacych z umowy, powod pismem z
dnia 27 stycznia 2012 r. wezwal pozwana do zaplaty zaleglo$ci w tacznej kwocie 53 987,44 z1 pod rygorem rozwigzania
umowy najmu z winy powo6dki stosownie do tresci art. 21.1.4. umowy najmu.

Dnia 28 maja 2012 r. zakonczyly sie prace budowlane i oddano do uzytku Wezet K..



Z powodu wcigz narastajacych zalegloéci w platnosciach powdd pismem z dnia 4 paZdziernika 2012 r., ponownie
wezwal pozwana do zaplaty zaleglo$ci w lacznej kwocie 72 449,23 zl za najem lokalu pod rygorem rozwiazania umowy
najmu stosownie do tresci 21.1.4. umowy najmu.

Pismem z dnia 13 lutego 2013 r., stosownie do tresci art. 21.1.4. umowy najmu powdd rozwiazal z winy pozwanej
umowe najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia. Umowa zostala rozwigzana z dniem odbioru pisma, tj. dnia
20 lutego 2013 r. W pi$mie tym pozwana zostala poinformowana o obowigzku zwrotu lokalu w terminie 7 dni od
daty rozwigzania umowy najmu stosownie do tresci art. 22.1. umowy oraz skutkach niezwr6cenia lokalu w powyzszym
terminie zgodnie z brzmieniem art. 22.2. umowy.

Powod pismem tym wezwal rowniez pozwana do niezwlocznej splaty wszelkich zobowigzan wynikajacych z umowy
najmu, w tym o obowiazku zaplaty kary umownej, o ktérej mowa w art. 21.2. umowy, z tytulu rozwiazania umowy
najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia z winy najemcy.

W zwigzku z niezwrdceniem przez pozwang lokalu w terminie wynikajacym z art. 22.1. umowy, powdd pismem z dnia
10 kwietnia 2013 r. wezwal pozwana do przekazania przedmiotowego lokalu wynajmujacemu, wyznaczajac termin
jego odbioru na dzien 16 kwietnia 2013 r. Pozwana zwrdcila lokal w dniu 22 kwietnia 2013 r.

Wedlug Sad pierwszej instancji, powddztwo zastuguje na uwzglednienie. Bezspornym bylo w niniejszej sprawie, iz
strony zawarly umowe najmu lokalu z dnia 21 pazdziernika 2010 r. Poza sporem pozostawal tez obowigzek ponoszenia
przez pozwana czynszu.

Zgodnie z trescig art. 659 § 1 k.c. majacym zastosowanie do najmu lokali (art. 680 k.c.) przez umowe najmu
wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé rzecz najemcy do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca
zobowigzuje sie placi¢ wynajmujagcemu umdwiony czynsz.

Pozwana podniosta zarzut wygas$niecia roszczenia objetego pozwem, wskutek potracenia dochodzonej wierzytelno$ci
z wierzytelno$cia pozwanej wobec powodki w wysokoéci 119 280 zt z tytulu nadplaconego czynszu w miesigcu luty
2010 r. — maj 2012 r., Z uwagi na zadanie obniZenia czynszu.

Strony postepowania w art. 9.4 umowy najmu wylgczyly mozliwo$¢é dokonywania potracen przez najemce. Przepisy
k.c. dotyczace potracenia stanowia normy wzglednie obowiazujace w zwigzku z czym strony, w ramach swobody
umoéw, moga ograniczy¢ lub wylaczy¢ w umowie ich obowigzywanie (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lipca 2013
r., sygn. akt IT CSK 191/13).

Ponadto samo zgloszenie zarzutu potracenia nie oznacza jeszcze, iz konieczne jest stosowne rozliczenie, gdyz, aby
zarzut ten mogl zostaé¢ uwzgledniony, niezbedne jest wykazanie, ze pozwanej przystlugiwala wymagalna, nadajaca sie
do potracenia wierzytelno$¢. Zgodnie z treécia art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z tego
faktu wywodzi skutki prawne.

Sad Okregowy podkreslil, ze czynsz najmu zostal przez strony ustalony w umowie, wobec czego pozwana nie ma prawa
jednostronnie i dowolnie zmniejsza¢ sobie kwoty naleznego powodowi czynszu najmu. Pozwana przystepujac do
umowy, godzila sie na wszystkie jej warunki, w tym przede wszystkich na wysoko$¢ ustalonego czynszu oraz wysoko$é
innych oplat.

Zdaniem pozwanej, brak nalezytego dojazdu do Centrum Handlowego, w ktérym mieécil sie przedmiot najmu uznac
nalezy za wade w rozumieniu art. 664 k.c., ktéra w znacznym stopniu ograniczyla zdatnoé¢ Centrum, a co za tym idzie,
lokalu do uméwionego uzytku. Wobec czego pozwana uwaza, ze miesieczny czynsz za okres, w ktorym ograniczona
zostala ta przydatno$¢ z uwagi na znacznie utrudniony dojazd wskutek prowadzonych roboét, tj. za okres luty 2010 r.
— maj 2012 r., powinien zosta¢ stosownie obnizony, tj. 0 co najmniej 4260 zl miesiecznie.



Zgodnie z art. 664 § 1 k.c. jezeli rzecz wynajeta ma wady, ktore ograniczaja jej przydatnos¢ do uméwionego uzytku,
najemca moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad. Natomiast jezeli w chwili wydania
najemcy rzecz miala wady, ktére uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie
powstaly p6Zniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia nie usungt ich w czasie odpowiednim, albo jezeli
wady usuna¢ sie nie dadza, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia (art. 644
§ 1 k.c.) Ponadto zgodnie z przepisem art. 644 § 3 k.c. roszczenie o obnizenie czynszu z powodu wad rzeczy najetej,
jak rowniez uprawnienie do niezwlocznego wypowiedzenia najmu nie przystuguje najemcy, jezeli w chwili zawarcia
umowy wiedzial o wadach.

Sad pierwszej instancji stwierdzil, ze nie zasluguja na uwzglednienie twierdzenia pozwanej, Ze nie wiedziala w chwili
podpisywania umowy najmu z dnia 21 pazdziernika 2010 r. o planach podjecia prac budowlanych zwigzanych z
rozbudowa tzw. (...) W-Z oraz (...) w roku 2010, ktére znacznie utrudnialy dojazd do Centrum Handlowego, a tym
samym spowodowaly Ze liczba os6b odwiedzajacych Centrum, gwaltownie spadta.

Sad Okregowy wskazal, Ze gdy rzecz ma wade usuwalng (bez wzgledu na chwile jej powstania), ktéra ogranicza jej
przydatno$¢ do umédwionego uzytku, w takim przypadku najemca moze zawiadomié¢ wynajmujacego o konieczno$ci
usuniecia wady (przez dokonanie naprawy rzeczy — art. 666 § 2 k.c.) i wyznaczy¢ mu termin na usuniecie wady
(dokonanie naprawy — art. 663 zd. 1 k.c.). Jeéli termin minie bezskutecznie, to najemca moze usungé wady na koszt
wynajmujacego (art. 663 zd. 2 k.c.) Za czas trwania wady, niezaleznie od realizowania powyzszych uprawnien, najemca
powinien uzyskaé obnizenie czynszu, chyba ze w chwili zawarcia umowy o wadach wiedzial (art. 664 § 11 3 k.c.).

Sad pierwszej instancji wyjasnil, Ze pozwanej nie przystuguje prawo do zadania obnizenia czynszu, skoro uprawnienia
najemcy do zadania obnizenia czynszu oraz do wypowiedzenia najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia nie
przystuguja, jezeli najemca w chwili zawarcia umowy wiedzial o wadach (art. 664 § 3 k.c.).

Sad Okregowy wskazal takze, ze pozwana nie wykazala zmniejszenia liczby klientow w poréwnaniu do poprzednich
lat. Same paragony fiskalne nie sa wystarczajacym dowodem, nie sa one kompletne i wyczerpujace, nie umozliwiaja
poréwnania rzeczywistej liczby klientow, ani nie wskazuja, ze nawet mniejsza liczba klientéw pozostaje w zwiazku
z rozbudowa drog. Pozwana nie wykazala przy tym, iz w tym okresie zmniejszyla sie liczba najemcoéw w Centrum
Handlowym.

Uzasadnione bylo zatem zadanie powoda zasadzenia kwoty 113 643,07 zt z tytulu niezaplaconych faktur VAT wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia nastepnego po uplywie terminu wymagalno$ci kazdej z faktur VAT (art. 481 § 1 k.c.).

O kosztach procesu Sad Okregowy rozstrzygnal na podstawie art. 98 k.p.c.
Apelacje od tego wyroku wniosta pozwana, zaskarzajac to orzeczenie w caloéci i zarzucajac temu wyrokowi:

- naruszenie art. 65 k.c. wzw. z art. 60 k.c. przez niewlaéciwe zastosowanie i uznanie, iz strony interpretowaly zapis 9.4.
umowy najmu, moéwigcy o braku mozliwoSci potracenia wierzytelnosci, w taki sposéb, iz zakaz miat dotyczy¢ réwniez
nalezno$ci wynikajacych z przedmiotowej umowy, w sytuacji, gdy z zebranego w sprawie materialtu dowodowego
wynika, ze 6w zakaz mial dotyczy¢ jedynie naleznosci, jakie mialyby ewentualnie powstaé tytulem innych stosunkow
prawnych miedzy stronami;

- naruszenie art. 664 § 3 k.c. przez zastosowanie, mimo braku przestanek wykorzystania normy prawnej;

- naruszenie art. 5 k.c. przez jego niezastosowanie wobec faktu, iz sytuacja prawna pozwanej wynikajgca z narzuconej
przez powoda, nienegocjowanej, umowy najmu byla skrajnie gorsza w pordwnaniu z uprawnieniami powoda, wobec
czego nie powinny one korzystac z ochrony;

- sprzeczno$¢ ustalen z zebranym w sprawie materiale dowodowym poprzez przyjecie, ze pozwana: 1) wiedziala o
wadzie przedmiotu najmu przed zawarciem umowy, cho¢ z zebranego w sprawie materiatu dowodowego wynika, ze



pozwana nie miala §wiadomosci o zakresie i nie byla w stanie przewidzie¢ p6zniejszych negatywnych dla prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej konsekwencji, planowanego remontu wezta drogowego, tym samym nie wiedziala o wadzie
przedmiotu najmu, 2) nie wykazala wysoko$ci strat poniesionych w wyniku wady przedmiotu najmu, pomimo, ze
pozwana przedstawila w sposdb wyczerpujacy spadek przychodéw w okresie wystapienia wady.

W konsekwencji, pozwana wniosta o zmiane wyroku i oddalenie powddztwa oraz obciazenie powoda kosztami
procesu.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej jest bezzasadna.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu Okregowego, opisane szczegdtowo w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku i przyjmuje je za wlasne. Sad pierwszej instancji dokonal réwniez prawidlowej oceny prawnej zasadnoSci
dochodzonego roszczenia, z ktéra w przewazajacej mierze nalezy sie zgodzi¢. Chociaz nie wszystkie argumenty dajace
podstawy do uwzglednienia powddztwa zostaly przez Sad Okregowy nalezycie wyeksponowane.

W pierwszej kolejnosci wymaga jednak wyjasnienia zagadnienie przeksztalcen podmiotowych po stronie powodowe;j.
Pismem z dnia 18 pazdziernika 2017 r. (...) sp. z 0.0. w P. zawiadomila, ze w zwigzku z podzialem powodowej spo6iki
zorganizowana cze$¢ przedsiebiorstwa, dzialajaca dotychczas jako Oddzial (...) w P., zostala przeniesiona z dniem 1
wrze$nia 2017 r. na spoélke (...) sp. z 0.0., w konsekwencji czego na ta spotke przeszly prawa i obowigzku wynikajace z
umow najmu (k.536). Spolka (...) zlozyla o§wiadczenie o wstapienie do procesu w miejsce powoda na podstawie art.
529 § 1 pkt 4 k.s.h., wskazujac, ze w takim wypadku nie ma zastosowania przepis art. 192 pkt 3 k.p.c. (k.537). Pozwana
nie wyrazila zgody na wstapienie spoiki (...) do procesu (k.558).

Zgodnie z art. 529 § 1 pkt 4 k.s.h. podziat sp6tki moze byé dokonany przez przeniesienie cze$ci majatku spélki dzielonej
na istniejgcg spolke lub spotke nowo zawigzana (podzial przez wydzielenie). Stosownie do art. 531 § 1 k.s.h. spotki
przejmujace lub nowo zawiazane powstale w zwiazku z podzialem wstepuja z dniem podzialu badz z dniem wydzielenia
w prawa i obowiazki spétki dzielonej, okre$lone w planie podziatu. Sad Apelacyjny podziela jednak poglad, ze przepis
art. 531 § 1 k.s.h. reguluje tylko sukcesje materialnoprawna, podczas gdy sukcesja procesowa spotki przejmujacej w
miejsce spolki dzielonej jako rezultat tej sukcesji materialnoprawnej wchodzi w rachube na warunkach okre$lonych
w art. 192 pkt 3 k.p.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 lutego 2016 r., V CSK 344/15).

Zgodnie natomiast z art. 192 pkt 3 k.p.c. zbycie w toku sprawy rzeczy lub prawa, objetych sporem, nie ma wplywu
na dalszy bieg sprawy; nabywca moze jednak wej$¢ na miejsce zbywcy za zezwoleniem strony przeciwnej. Zatem
spotka przejmujaca lub nowo zawigzana moze wej$¢ na miejsce spotki dzielonej tylko za zezwoleniem strony
przeciwnej. Skoro w niniejszej sprawie pozwana takiej zgody nie wyrazila, spoélka (...) nie mogla wej$¢ do procesu
w miejsce dotychczasowego powoda. Jej os§wiadczenie w tym przedmiocie bylo wiec bezskuteczne, a proces nalezalo
kontynuowac z udzialem po stronie powodowej spokki (...).

Przechodzac do oceny zarzutéw apelacji trzeba wskazaé, ze po pierwsze, trafnie Sad pierwszej instancji zwrocit
uwage, iz strony w art. 9.4 umowy postanowily, ze najemca nie ma prawa potracania swoich wierzytelnosci
wobec wynajmujacego z wierzytelno$ciami wynajmujacego wzgledem niego. Takie postanowienie jest dopuszczalne i
skuteczne, poniewaz przepisy o potracaniu wierzytelnosci (art. 498 k.c. i n.) majg charakter dyspozytywny. Juz tylko
ta okoliczno$¢ pozwalala na uwzglednienie pow6dztwa, skoro obrona pozwanej opierala sie wylacznie na podniesieniu
zarzutu potracenia.

Calkowicie chybione sa zarzuty pozwanej dotyczace wykladni laczacej strony umowy. Sformulowanie w apelacji
twierdzenia, Ze ,zakaz mial dotyczy¢ jedynie naleznosci, jakie mialyby ewentualnie powstaé tytutem innych stosunkow
prawnych miedzy stronami” jest calkowicie goloslowne. Byloby zupelnie niezrozumiale, gdyby strony w umowie
najmu postanowily wylaczy¢é mozliwo§é potracenia wierzytelno$ci wynajmujacego z wierzytelno$ciami najemcy
powstalymi na tle innych, blizej niesprecyzowanych stosunkéw prawnych, ale nie obja¢ tym zakazem wierzytelnoéci



majacych zrodlo w stosunku najmu. Taka wykladnia jest calkowicie nieracjonalna, pomijajgc, ze ani tre$¢ umowy, ani
sposob jej wykonywania, ani inne okoliczno$ci nie przemawiaja za taka interpretacja.

Wobec tego zarzut naruszenia art. 65 § 2 k.c. jest caltkowicie chybiony.

Po drugie, Sad Okregowy przyjal chyba w sposéb dorozumiany, ze utrudnienie dojazdu do wynajmowanego lokalu
jest jego wada w rozumieniu art. 664 k.c. Stanowiska tego nie mozna podzieli¢. Wada lokalu musi dotyczy¢ samego
lokalu, by¢ z nim powigzana przestrzennie i funkcjonalnie, ,tkwi¢” w przedmiocie najmu. Za tego rodzaju wady
wynajmujacy moze jedynie ponosi¢ odpowiedzialno$é, bowiem tylko na nie ma faktyczny wplyw. W ocenie Sadu
Apelacyjnego, pewne cechy otoczenia lokalu — okre$lony dojazd do budynku, w ktérym lokal sie znajduje — nie
moga by¢ uznawane za wady lokalu. Rozszerzenie odpowiedzialno$ci wynajmujacego na okoliczno$ci zewnetrzne,
ktére oddzialuja na przedmiot najmu jest niedopuszczalne. Wynajmujacy nie moze sie im przeciez przeciwstawié
dokonujac modyfikacji przedmiotu najmu, czyli usuwajac wady w rozumieniu art. 664 § 2 k.c. Tego rodzaju wykladnia
pojecia wady prowadzitaby do nieuzasadnionego rozszerzenia odpowiedzialno$ci wynajmujacego (tak tez wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 2 marca 2017 r., I ACa 2436/15).

O tym, czy lokal posiada wady decyduje wiec to, czy nadaje sie do umoéwionego uzytku zgodnie z wlasciwoscig i
przeznaczeniem lokalu, tj. czy posiada cechy uzgodnione przez strony w umowie oraz wymagane przez obowiazujace
przepisy. W takim ujeciu lokal wynajmowany pozwanej wad nie posiadal. W szczegolno$ci, powod nie zobowigzywal
sie do zapewnienia dotarcia do lokalu pozwanej okreslone;j liczby klientow.

Skoro nie ma podstaw do przyjecia, ze lokal najmowany przez pozwang posiadal wady w rozumieniu art. 664 § 1 k.c.,
to oczywiste jest, ze pozwanej nie przyshuguja zadne roszczenia wynikajace z wad rzeczy wynajete;j.

Po trzecie, nawet, gdyby uznaé, ze wynajmowany lokal ma wady, to pozwanej i tak nie przystugiwaloby roszczenie
wzajemne, nadajace sie do potracenia. Roszczenie najemcy o obnizenie czynszu najmu przewidziane w art. 664 § 1
k.c. moze by¢ realizowane w dwojaki sposob. Przede wszystkim, najemca moze uiszczaé czynsz w nizszej wysokosci
niz umoéwiona. Najemca spelniajgc §wiadczenie w wysokoSci innej niz przewidziana w umowie doprowadza jednak
do wygasniecia zobowiazania w zakresie czynszu najmu, jezeli jego zachowanie znajduje oparcie w tredci art. 664 § 1
k.c. W razie sporu w wynajmujacym dochodzacym zaplaty reszty naleznego czynszu, najemca broni sie zarzutem, ze
zobowigzanie wygaslo na skutek spelnienia §wiadczenia zgodnie z treécia zobowigzania uksztaltowang nie tylko przez
umowe, ale rowniez przez art. 664 § 1 k.c.

Jezeli natomiast najemca spetni Swiadczenie w wysokos$ci czynszu ustalonego w umowie, ma wowczas roszczenie
wobec wynajmujacego o zwrot dokonanej nadplaty. Podstawa roszczenia jest art. 664 § 1 k.c. Oczywiste jest przy tym,
ze wierzytelno$¢ po stronie najemcy powstaje tylko i wylacznie, gdy najemca zaplaci czynsz w wysoko$ci ustalonej w
umowie. Najemca nie moze mie¢ wobec wynajmujacego z tego tytulu zadnego roszczenia o zaplate, jezeli nie uiscil
czynszu w ogo6le lub uiscil go w obnizonej przez siebie wysokoSci.

Z tych wzgledow, pozwanej nie moze przystugiwaé zadna wierzytelno§¢é wzajemna, znajdujaca oparcie w treéci art.
664 § 1 k.c. Zatem stanowisko pozwanej, odwotujgce sie do wygasniecia zobowigzania na skutek potracenia nie moglo
odnie$¢ skutku.

Po czwarte, nawet gdyby uznac, ze wynajmowany lokal ma wady, to stusznie Sad Okregowy przyjal, ze pozwana o
tych wadach w chwili zawierania umowy najmu wiedziala. Pozwana wynajmowala lokal w tym samym budynku od 23
grudnia 2005 r. Sporna umowa najmu zostala zawarta 21 pazdziernika 2010 r., natomiast prace budowlane dotyczace
przebudowy ukladu drogowego w poblizu Centrum Handlowego rozpoczely sie na poczatku 2010 r. Z uwagi na rozmiar
prac i aktywno$¢ wynajmujacego, ktory korespondowal na ten temat z najemcami, nie jest mozliwe, aby pozwana w
chwili zawierania umowy nie wiedziala o prowadzonych pracach, utrudniajacych dojazd do Centrum Handlowego.
Takie ustalenie Sadu pierwszej instancji nie narusza art. 233 § 1 k.p.c.

Tym samym, pozwanej nie sluzy uprawnienie do zadania obnizenia czynszu ze wzgledu na tresé art. 664 § 3 k.c.



W tym stanie rzeczy, z uwagi na istnienie szeregu przyczyn, czyniacych stanowisko pozwanej niezasadnym, odnoszenie
sie do pozostalych zarzutow apelacji jest zbedne, poniewaz ewentualne inne uchybienia Sagdu Okregowego nie mogly

mie¢ wplywu na wynik sprawy.
Dlatego tez, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje pozwanej, jako bezzasadna.

Nadto, Sad Apelacyjny na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. oraz § 12 ust. 1 pkt 2 wzw. z § 6 pkt 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 r., poz. 490 ze zm.) zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 2700 z}
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Wobec powyzszego Sad Apelacyjny orzekl, jak w sentencji.



