Sygnatura akt VIII Ga 424/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 kwietnia 2015 roku

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka WoZniak

Sedziowie: SO Anna Budzynska (spr.)

SO Krzysztof Gorski

Protokolant: st.sekr.sadowy Joanna Witkowska

po rozpoznaniu w dniu 10 kwietnia 2015 roku w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powodztwa G. K.

przeciwko Z. M.

o zaplate

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 18 sierpnia 2014 roku
wydanego w polaczonych do wspodlnego rozpoznania i wyrokowania sprawach o sygnaturach akt X GC 668/131 X GC
1112/13;

oddala apelacje.
SSO Krzysztof Gorski SSO Agnieszka Wozniak SSO Anna Budzynska

Sygn. akt VIII Ga 424/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 18 sierpnia 2014 roku, wydanym w polaczonych do wspoélnego rozpoznania i rozstrzygniecia
sprawach o sygn. akt X GC 668/13 i X GC 1112/12 Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie zasadzit od
pozwanego Z. M. na rzecz powoda G. K. : w sprawie X GC 668/13 kwote 6.808,05 zl z odsetkami ustawowymi oraz
kosztami procesu, oddalajac powddztwo w pozostalym zakresie oraz zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote
1549 z} tytulem kosztéw procesu, w sprawie X GC 1112/13 zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 3.404,03 zl
z odsetkami ustawowymi oraz kosztami procesu, oddalajac powodztwo w pozostalej czesci.

W obydwu sprawach Zadanie pozwu dotyczylo zaplaty przez pozwanego czynszu najmu za lokal uzytkowy w oparciu o
umowe najmu z dnia 13 kwietnia 2012 r. W sprawie X GC 668/13 powod domagal sie zasadzenia od pozwanego lacznie
kwoty 13.616,10 zl, w tym kwoty 6.808,05 zlotych tytulem czynszu najmu za listopad 2012 r. z odsetkami liczonymi
od dnia 1 grudnia 2012 r. i kwoty 6.808,05 zlotych tytutem czynszu najmu za grudzien 2012 r. z odsetkami liczonymi
od dnia 2 stycznia 2013 r. wraz z kosztami postepowania. W sprawie X GC 1112/13 powod wnibst o zasadzenie od



pozwanego kwoty 6.808,05 zlotych wraz odsetkami liczonymi od dnia 1 lutego 2013 r. tytulem czynszu najmu za
styczen 2013 r. do dnia zaplaty wraz z kosztami procesu.

Nakazami zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 10 kwietnia 2013 r. oraz z dnia 26 kwietnia 2013 r.
wydanymi przez Referendarza sagdowego w Sadzie Rejonowym Szczecin-Centrum w Szczecinie roszczenia powoda
zostaly uwzglednione w catoéci.

W sprzeciwach pozwany wnioést o oddalenie powodztw w caloSci i zasadzenie kosztéw postepowania na jego rzecz.
Pozwany przyznal, ze zawart umowe najmu, na podstawie ktérej powod oddal mu do uzywania cala nieruchomosé

skladajaca sie z dzialki nr (...) o powierzchni 123 m®. W wynajmowanych pomieszczeniach pozwany uruchomil
dzialalno$¢ gospodarcza. Korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci — wedlug zapewnien powoda — mialo by¢
niczym niezakl6cone. Pozwany zarzucil, ze powdd wzniést jednak przed budynkiem budowle, ktére znacznie utrudnily
korzystanie z przedmiotu najmu - zastanialy reklame postawiong przez pozwanego oraz wejsScie do wynajmowanego
lokalu. Dalej pozwany podnosil, ze probowal bezskutecznie skontaktowaé sie z powodem celem zmiany warunkow
umowy najmu. Pismem z dnia 11 kwietnia 2013 r. Pozwany na podstawie § 6 umowy wezwal powoda do usuniecia
utrudnien z zastrzezeniem wypowiedzenia umowy najmu w przypadku nieusuniecia zabudowan. W odpowiedzi
powdd wskazal, Ze w jego ocenie nie zachodza Zadne utrudnienia w zakresie korzystania z przedmiotu najmu. Pozwany
nie zgadzal sie ze stanowiskiem zaprezentowanym przez powoda. Zdaniem pozwanego z uwagi na zmiane warunkéw
najmu i uzytkowania nieruchomos$ci zmianie winny ulec takze zapisy umowy najmu w zakresie platnosci czynszu
poprzez zawarcie przez strony aneksu. Pozwany podniosl, Zze w powyzszej sytuacji zaprzestal regulowania naleznosci.
Dzialania pozwanego podjete w celu dostosowania warunkoéw umowy do zaistnialego stanu faktycznego nie przyniosly
spodziewanego rezultatu. Pozwany wskazal, ze pow6d ograniczyl swoje dzialania jedynie do zadania zaplaty czynszu
najmu.

Postanowieniem z dnia 8 listopada 2013 r. Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie X Wydziat Gospodarczy
w trybie art. 219 k.p.c. polaczyl sprawe X GC 1112/13 upr ze sprawg o sygn. akt X GC 668/13 w celu ich lacznego
rozpoznania i prowadzenia pod sygn. akt X GC 668/13.

Sad Rejonowy ustalil, ze powdd G. K., prowadzacy dzialalnosé gospodarcza pod nazwa Handel Artykutami Spozywczo-
Przemystowymi K. G. (1) z siedziba w C. w dniu 13 kwietnia 2012 r. zawarl z pozwanym Z. M., prowadzacym dziatalno$¢
gospodarcza pod nazwg Doradztwo Biznesowe Z. M. z siedziba w K. umowe najmu. Przedmiotem umowy byly

powierzchnie biurowe oraz parking usytuowane na dzialce nr (...) o powierzchni 123 m?, dla ktérej Sad Rejonowy
w Gryfinie Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Nieruchomoé¢ zostala wydana pozwanemu

z dniem 1 czerwca 2012 r. Stawka czynszu najmu zostala okreslona na 40,00 zlotych netto za kazdy m” przez
pierwsze 3 miesiace i 45,00 zlotych netto w miesiacach nastepnych. W sklad czynszu wchodzily takze oplaty za
wszelkie media zwigzane z eksploatacja przedmiotowej nieruchomosci za wyjatkiem oplat z tytulu energii elektryczne;j.
Oplaty te podlegaly waloryzacji raz w roku. Platno$¢ czynszu najmu miala nastepowaé do 30-dnia kazdego miesigca
na podstawie wystawionej faktury Vat. W § 6 pkt.2 umowy wskazano, ze najemca mogl wypowiedzie¢ umowe z
zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia w sytuacji, gdy w przedmiocie najmu lub budynku powstang
wady uniemozliwiajace lub znacznie utrudniajace jego uzywanie, a wynajmujacy nie usunie ich w ciggu 30 dni od
otrzymania zawiadomienia od najemcy lub o usuniecie w tym czasie ich nie zadba.

Umowa zostala zawarta na okres 5 lat z mozliwoscia jej przedluzenia na koleje 5 lat po uzgodnieniu warunkéw najmu.
Wszelkie zmiany i uzupelia umowy wymagaly formy pisemnej pod rygorem niewaznoSci.

W sierpniu 2012 r. powoéd wzni6st przed budynkiem, w ktérym znajdowal sie wynajety przez powoda lokal
zabudowania zaslaniajace reklame prowadzonej przez pozwanego dzialalnoSci, jak i wejScie do lokalu bedacego
przedmiotem najmu. Wzniesione zabudowania przyczynily sie do zmniejszenia atrakcyjnosci przedmiotu najmu i
skutkowaly brakiem pacjentoéw. Pozwany utracil takze miejsca parkingowe.



Powo6d w dniu 7 listopada 2012 r. wystawil fakture Vat nr (...) na kwote 6.808,50 zlotych brutto tytutem czynszu najmu
za listopad 2012 r., z terminem platno$ci oznaczonym na dzien 30 listopada 2012 r. Nastepnie w dniu 14 grudnia 2012
r. wystawil fakture Vat nr (...) obejmujaca nalezno§¢ w wysokos$ci 6.808,50 zlotych brutto naliczona tytulem czynszu
najmu za grudzien 2012 r., ze wskazaniem terminu platno$ci na dzien 31 grudnia 2012 r. W dniu 2 stycznia 2013
r. powdd wstawil fakture Vat nr (...) na kwote 6.808,50 zlotych brutto tytulem czynszu najmu za styczen 2013 r., z
terminem platno$ci wyznaczonym na dzien 31 stycznia 2013 r.

W tresci wskazanych wyzej dokumentow ksiegowych podano, ze nalezno$¢ stanowi iloczyn 45,00 zlotych netto i 123

m?, co pozostawalo zgodne z zapisem zawartym w umowie najmu z dnia 13 kwietnia 2012 1.

Pozwany nie uregulowal wskazanych wyzej nalezno$ci pomimo skierowanego do niego wezwania do zaplaty z dnia
18 lutego 2013 1.

Pozwany pismem z dnia 11 kwietnia 2013 r. wezwal powoda do usuniecia utrudnien polegajacych na postawieniu
po zawarciu umowy najmu tj. w sierpniu 2012 r. zabudowan zaslaniajacych reklame prowadzonej przez pozwanego
dzialalnosci, jak i wejécie do lokalu bedacego przedmiotem najmu, w terminie 30 dni z zastrzezeniem wypowiedzenia
umowy najmu w przypadku ich nieusuniecia. W piSmie podniesiono, ze wskazane utrudnienia przyczynily sie do
zmniejszenia atrakcyjnoSci przedmiotu najmu i skutkowaly brakiem pacjentéw. Utracone zostaly przy tym miejsca
parkingowe. Pozwany bezskutecznie dazyt do negocjacji stawki najmu po wprowadzeniu przez powoda zmian w
przedmiocie najmu. Pismem z dnia 22 maja 2013 r. pozwany wypowiedzial umowe najmu. Od marca 2013 r. powdd
utrudnial dostep do wynajmowanego lokalu pracownikom pozwanego. Ostatecznie pozwany w czerwcu 2013 T.
opuscit lokal. Sad I instancji ustalil, ze pozwany w kierowanej do powoda korespondencji mailowej przedkladal
propozycje porozumienia, a w dalszej kolejnoSci sposobu rozliczenia stron i odbioru pozostawionego w lokalu sprzetu.
Wiadomo$ci e-mail pozostawaly bez odpowiedzi ze strony powoda. Pozwany odebral sprzet dopiero w sierpniu 2013
r. Pismem z dnia 9 sierpnia 2013 r. odeslal takze powodowi faktury Vat wystawione tytulem czynszu najmu za lipiec
isierpien 2013r.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad I instancji uznal, ze powddztwo, oparte na treSci art. . 659 § 1 k.c
zashugiwalo na uwzglednienie w czeSci.

Sad wskazal, ze zgodnie z umowa z dnia 13 kwietnia 2012 r. pozwany za najem pomieszczen biurowych i parkingu
polozonych na dzialce nr (...) o powierzchni 123 m” byt zobowigzany do uiszczenia na rzecz powoda w okresie od

listopada 2012 r. do stycznia 2013 r. czynszu najmu w wysokoéci 45,00 zlotych netto za kazdy m>, co stanowilo
lacznie kwote 6.808,05 zlotych brutto. Platno$¢ miala nastepowaé na podstawie wystawianych przez powoda faktur
w terminie do 30 dnia kazdego miesigca.

Powdd, wystepujacy jako wynajmujacy, domagatl sie zatem od pozwanego kwoty 6.808,05 zlotych stanowigcej
wysoko$¢ czynszu najmu za listopada 2012 r. powiekszong o podatek Vat wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi
od dnia 1 grudnia 2012 r. i ujetej w fakturze Vat nr (...), kwoty 6.808,05 zlotych stanowigcej wysoko$é czynszu najmu
za grudzien 2012 r. powiekszong o podatek Vat wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 2 stycznia 2013 r.
wynikajgcej z faktury Vat nr (...) oraz kwoty 6.808,05 zlotych stanowiacej wysoko$¢é czynszu najmu za styczen 2013
r. powiekszong o podatek Vat wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 1 lutego 2013 r. zgodnie z faktura Vat
nr (...).

Sad I instancji wskazal, ze pozwany sprzeciwil sie zagdaniu co do zasady i wysokoSci podnoszac, iz przedmiot najmu
ulegt zmianie skutkujacej powstaniem znacznych utrudnien przy wykonywaniu umowy. Pozwany zarzucil bowiem,
ze powod przed wynajmowanym budynkiem wzni6st budowle, ktore zaslonily reklame postawiong przez pozwanego,
uniemozliwily korzystanie z parkingu i zaslonily wejsScie do pomieszczen biurowych, w ktérych pozwany prowadzit
dzialalno$¢ gospodarcza. Na skutek tych dzialan zmniejszeniu ulegta liczba pacjentéw pozwanego. Przedmiot najmu
stal sie zatem znacznie mniej atrakcyjny dla pozwanego. Zdaniem pozwanego zmiana przedmiotu najmu powinna
skutkowa¢ rewitalizacja warunkéw zawartej przez strony umowy najmu w zakresie wysokosci czynszu najmu.



Pozwany wskazywal, ze probowal rozwiaza¢ powstaly spér w sposéb polubowny poprzez zawarcie stosownego
aneksu. Czynnosci podjete w tym kierunku okazaly bezskuteczne. Brak zaplaty czynszu w dotychczasowej wysokosci
uaktywnily powoda jedynie do stawiania zadan ich niezwlocznego uregulowania.

Dokonujac ustalen faktycznych Sad stwierdzil, Ze nie byly sporne okoliczno$ci dotyczace zawarcia i realizacji miedzy
stronami umowy najmu z dnia 13 kwietnia 2012 r., na podstawie ktorej ciazyl na pozwanym obowiazek zaplaty czynszu.

Analiza zebranego w sprawie materialu dowodowego — zdaniem Sadu I instancji - pozwalala jednoznacznie
stwierdzi¢, iz w zawartej przez strony umowie najmu zawarto zapis, iz czynsz po uplywie pierwszych trzech miesiecy
obowigzywania umowy stanowi¢ bedzie kwote 45,00 zlotych netto za kazdy m® powiekszong o podatek Vat. Okreslono
takze sposob i termin platnoéci. Opisano takze przedmiot najmu, ktory stanowily powierzchnie biurowe oraz parking

usytuowane na dzialce nr (...) o powierzchni 123 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Gryfinie Wydzial Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Przedlozone przez powoda dokumenty ksiegowe w postaci faktur Vat nr (...) zostaly
wystawione z zachowaniem wyzej wskazanych warunkéw umowy. Dodatkowo okolicznoéé korzystania z lokalu w
okresie od listopada 2012 r. do stycznia 2013 r. nie byla przez pozwanego kwestionowana. Sad uznal zatem, ze powdd w
tym zakresie sprostal obowiazkowi wykazania podstawy roszczen dochodzonych tytulem czynszu najmu. Kierujac sie
bowiem postanowieniami zawartej umowy, zrealizowal sw6j obowiazek tj. wydal pozwanemu okreslona powierzchnie
handlowg i wystawil dokumenty ksiegowe obejmujace umoéwiong kwote tytulem naleznego czynszu.

Jednocze$nie Sad Rejonowy stwierdzil, ze nie bez znaczenia dla istoty sprawy pozostawaly zarzuty podniesione przez
pozwanego w zlozonych sprzeciwach. Pozwany podnosit bowiem powstanie znacznych utrudnien przy wykonywaniu
umowy najmu, a obcigzajacych powoda. Zdaniem Sadu I instancji w Swietle caloksztaltu zebranego w sprawie
materialu dowodowego nalezalo uznaé, iz pozwany podnoszone zarzuty wykazal.

Sad Rejonowy wskazal, ze zgodnie z treScig art. 3 k.p.c. strony postepowania obowigzani pozostaja do dokonywania
czynnosci procesowych zgodnie z dobrymi obyczajami, dawac¢ wyjas$nienia co do okoliczno$ci sprawy zgodnie z prawda
i bez zatajania czegokolwiek oraz przedstawia¢ dowody. W niniejszej sprawie strona powodowa, reprezentowana
przez zawodowego pelnomocnika, w zaden sposéb nie odniosla sie do zarzutow postawionych przez pozwanego. Nie
przedstawila swojego stanowiska w tej sprawie i nie naprowadzila zadnych dowodéw pozwalajacych na obalenie
twierdzen pozwanego. W konsekwencji Sad majac na uwadze og6t zebranego w sprawie materialu dowodowego
i ustalonego na jego podstawie stanu faktycznego przyjal za udowodnione stanowisko pozwanego. PodkreSlenia
wymaga fakt, ze de facto pozwany nie podwazal obowiazku regulowania czynszu najmu wynikajacego wprost z
zawartej umowy. Naprowadzil jednak Sad na okoliczno$¢ nie wskazywang przez powoda, a mianowicie wzniesienia
po zawarciu umowy najmu na wynajmowanej powierzchni budowli, ktore znaczaco zmienialy sam przedmiot najmu,
jak i negatywnie oddzialywaly na prowadzona przez pozwanego dzialalno$é gospodarczg. W ocenie Sadu pozwany
przedstawil wszelkie mozliwe w realiach niniejszej sprawy dowody dla wykazania zasadnoS$ci swojego stanowiska.
Przedlozyl kierowang do powoda korespondencje w drodze przesylki pocztowej oraz w formie elektronicznej, z
ktobrej jednoznacznie wynika dazenie do zmiany wymiaru czynszu z uwagi na powstale utrudnienia. Sad I instancji
uznal takze zlozone przez pozwanego zeznania za w peni logiczne i spdjne oraz korespondujace z przedstawionym
materialem dowodowym. Strona powodowa natomiast nie zaoferowala w zasadzie zadnego kontrdowodu, w tym
takze z przestuchania powoda, ktére — mimo zawnioskowania przez strone przeciwna — nie zostalo przeprowadzone
z tej przyczyny, ze powod nie stawil sie na rozprawe, pomimo wezwania pod rygorem pominiecia dowodu z jego
przeshuchania. Dzialania powoda skoncentrowaly sie jedynie na wykazaniu podstawy do naliczania wysokoSci czynszu
najmu. W toku prowadzonego postepowania dowodowego zabraklo jednak jakichkolwiek przytoczen faktycznych,
z ktorych wynikalby stan faktyczny odmienny od wskazywanego przez strone pozwang. Taka postawa powoda byla
niewystarczajgca dla podwazania wynikéw aktywnoéci dowodowej pozwanego.

Opierajgc sie na cytowanym powyzej art. 3 k.p.c. w zwigzku z art. 230 k.p.c. — stanowigcym, ze gdy strona nie wypowie
sie co do twierdzen strony przeciwnej o faktach, sad, majac na uwadze wyniki calej rozprawy, moze fakty te uznac
za przyznane — Sad Rejonowy stwierdzil, ze pozwany swoimi dzialaniami zdolal skutecznie podwazy¢ zasadnosé
powbdztwa w zakresie wysoko$ci naliczanego czynszu za okres od listopada 2012 r. do stycznia 2013 r. Sad Rejonowy



uznat za wykazane, ze powod przed wynajmowanym budynkiem wznidst budowle, ktére zaslonily reklame postawiona
przez pozwanego, uniemozliwily korzystanie z parkingu i zastonily wejscie do pomieszczen biurowych, w ktérych
pozwany prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza. Na skutek tych dzialan zmniejszeniu ulegla liczba pacjentéw pozwanego,
a przedmiot najmu stal sie zatem znacznie mniej atrakcyjny dla pozwanego.

Sad I instancji odwolal sie takze do orzecznictwa Sadu Najwyzszego, w ktorym wskazano, ze w skutecznym wykonaniu
ciezaro6w procesowych nie mozna, odpowiadajac na pozew poprzestac¢ na twierdzeniu, ze sie nie zgadzajac z pozwem
przeczy wszystkim faktom powolanym przez powoda, poza tymi, ktore wyraznie sie przyzna. Fakty i dowody zwigzane
z konkretnymi okolicznoSciami, z ktérymi sie pozwany nie zgadza powinien on wskazaé, jesli ma to stuzy¢ obronie
jego racji, powinien sie on ustosunkowaé¢ do twierdzen strony powodowej (por. np. wyrok SN z dnia 9 lipca 2009r.
III CSK 341/08, Lex nr 584753). Na tej podstawie nalezy analogicznie przyjac, ze strona procesu zobowigzana
pozostaje do przedstawiania wylacznie twierdzen prawdziwych. Jednocze$nie, skoro ma tez obowiazek prezentacji
calej posiadanej wiedzy o faktach istotnych, nie moze powstrzymacé sie od przedstawiania okoliczno$ci niekorzystnych
dla siebie. Takie zachowanie narusza obowiazek lojalnosci stron procesu i musi by¢ uznane za sprzeczne z klauzulg
dobrych obyczajow zawartg w powolanej normie. Dalej wskazaé nalezy, ze interes strony powinien nakaza¢ jej podjac
wszelkie czynnosci procesowe w celu udowodnienia faktéw, z ktérych wywodzi korzystne skutki prawne. Nalezy przy
tym pamietac, ze sad rozstrzyga sprawe wedlug wlasciwego prawa materialnego na podstawie koniecznych ustalen
faktycznych uzyskanych dzieki zebranym $rodkom dowodowym. Na te wlaénie ustalenia skladaja sie dowody, ktore
przedstawiaja w pierwszej kolejnosci same strony, zgodnie z brzmieniem art. 232 k.p.c. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Lodzi z dnia 10 marca 2014 r., sygn. akt III AUa 930/13, LEX nr 1451684). Jednocze$nie Sad I instancji podniost,
ze obowiazek przedstawiania dowod6éw odnosi sie zaréwno do przestanek dotyczacych zasadnosci dochodzonego
roszczenia, jak i jego wysoko$ci. Niedochowanie powyzszych obowigzkéw skutkuje ryzykiem przegrania procesu
przez strone, ktéra obcigzal ciezar wykazania okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 4 wrze$nia 2013 r., sygn.. akt I ACa 259/13, LEX nr 1381585).

W mysl wskazanych wyzej artykuldow i przytoczonego stanowiska orzecznictwa zasadniczym obowiazkiem strony
procesu pozostaje szczegOlowe odniesienie sie do kazdego twierdzenia przeciwnika procesowego istotnego dla
rozstrzygniecia, a jeéli z twierdzeniem tym strona sie nie zgadza — przedstawienie wlasnej wersji przebiegu zdarzen.

Sad Rejonowy wskazal, ze na gruncie niniejszej sprawy takiej aktywno$ci strona powodowa nie podjela. Podkreslil,
ze w umowie okreélono przedmiot najmu bez wskazania jaki obszar z 123 m* zajmowaly powierzchnie parkingowe.
Wzniesienie zatem jakiegokolwiek budynku na dzialce nr (...) znaczaco ingerowalo w przedmiot najmu i powinno
skutkowa¢ zmiang warunkéw umowy z dnia 13 kwietnia 2012 r. Nie bez znaczenia pozostaje fakt wykazania
przez pozwanego, ze do takiego rozwigzania dazyl, a jedynie opér powoda w podejmowaniu jakichkolwiek rozmoéow
doprowadzil do zaprzestania biezacej regulacji czynszu najmu w dotychczasowej wysokos$ci. Majac jednak na uwadze
ustalone okolicznoéci w sprawie Sad Rejonowy uznal, ze wysoko§¢ czynszu winna ulec zmniejszeniu. Natomiast
zaniechanie inicjatywy dowodowej po stronie powodowej na podnoszong w zlozonych sprzeciwach okolicznosé,
skutkowalo uznaniem twierdzen pozwanego za udowodnione w zakresie wykazania faktu wzniesienia obiektow przed
budynkiem z wynajmowanymi pomieszczeniami biurowymi, dalej za§ do wystapienia z tego tytulu utrudnien w
prowadzonej przez pozwanego dzielnosSci gospodarczej.

W ocenie Sadu Rejonowego wobec zmiany przedmiotu najmu w zakresie udostepnionej pozwanemu powierzchni,
zasadnym bylo zmniejszenie wysoko$ci naleznego czynszu najmu w okresie od listopada 2012 r. do stycznia 2013
r., na podstawie art. (art. 664 § 1 k.c.). Skoro powod zaprzestal wykonywania obowiazkéw wynikajacych z umowy
w sposbb wyzej opisany, co doprowadzilo do niekorzystnych dla pozwanego skutkow w zakresie prowadzonej przez
niego dzialalnosci gospodarczej Sad kierujac sie zasadami do§wiadczenia zyciowego uznal, iz czynsz najmu za czas
trwania wad winien zosta¢ obnizony o polowe. Takie obnizenie czynszu pozostaje adekwatng reakcja na postepowanie
powoda w ramach realizacji umowy najmu. Skoro zatem powod dochodzil zaplaty kwot 6.808,05 zlotych tytulem
czynszu najmu za poszczegoblne miesigce, to kwoty czynszu najmu nalezalo zmniejszy¢ o polowe tj. o kwote 3.404,03
zlotych i ostatecznie zasadzi¢ w pkt I wyroku z dnia 18 sierpnia 2014 r. kwote 6.808,05 zlotych, a w pkt IV kwote



3.404,03 zlotych. W pozostalym za$ zakresie powddztwo oddali¢, co znalazlo odzwierciedlenie w pkt IIi V wyroku z
dnia 18 sierpnia 2014 r.

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 § 1 k.c. przyjmujac, ze dluznik opdznial sie ze spelnieniem Swiadczenia z
uplywem terminu zaplaty okreslonego w poszczegolnych fakturach, ktory byt zgodne z zapisami obowigzujacej strony
umowy najmu.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu uzasadniono zastosowaniem normy art. 100 k.p.c.
Apelacje od tego wyroku wni6st powdd. W apelacji zarzucono:

- naruszenie przepisu prawa materialnego a mianowicie art. 664 § 1 k.c poprzez jego zastosowanie w sprawie, podczas
gdy nieruchomo$¢ oddana pozwanemu do uzywania nie miala wad ograniczajacych jej przydatno$é a ponadto pozwany
nigdy nie zazgdal odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad,

- naruszenie przepiséw postepowania w sposob, ktéry mial wplyw na tre§¢ wyroku a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c.
polegajace na przekroczeniu granic swobodnej oceny materialu dowodowego i dowolnym ustaleniu, iz z tytulu
wzniesienia przez powoda zabudowan przed lokalem bedacym przedmiotem najmu zasadnym jest obnizenie czynszu
najmu o polowe.

Powolujgc sie na te zarzuty wniesiono o zmiane wyroku poprzez zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda dalszej
kwoty, co do ktérej Sad I Instancji oddalil powodztwo tj. kwoty 10.212,06 z} z odsetkami ustawowymi od kwot: 3404,02
z} od dnia 1 grudnia 2012 r., od kwoty 3404,02 z1 od dnia 2 stycznia 2013 r., od kwoty 3404,02 zl od dnia 1 lutego 2013
r. oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 4565 zt tytutem kosztow procesu przed sagdem I instancji
oraz zasadzenie kosztoéw postepowania apelacyjnego.

W uzasadnieniu apelacji zarzucono, ze rozstrzygniecie Sadu I instancji jest wadliwe.

Odnoszac sie do realiow sprawy skarzacy wskazal, ze nawet przy przyjeciu (czemu powdd zaprzecza), ze po zawarciu
umowy wznidst na wynajmowanej powierzchni budynek, ktéry zmienil przedmiot najmu i negatywnie oddziatywal
na prowadzong przez pozwanego dzialalno$é to pozwanemu zgodnie z treécia art. 664 § 1 k.c przystugiwalo prawo
do zadania odpowiedniego obniZenia czynszu najmu za czas trwania wad ewentualnie wypowiedzenie umowy najmu
bez zachowania terminu wypowiedzenia (art. 664 § 2 k.c). Skarzacy podnidsl, ze pozwany dopiero w kwietniu 2013
roku zwrécit sie do pozwanego na pi$émie podczas gdy rzekome utrudnienia trwaly juz od sierpnia 2012 roku.
Poza tym w piSmie z dnia 11 kwietnia 2013 r. pozwany zazadal od powoda usuniecia zabudowan zastrzegajac sobie
prawo do wczesniejszego wypowiedzenia umowy najmu. Tym samym — zdaniem skarzacego - oczywistym jest, ze
pozwany nigdy nie zwrdcil sie do powoda z zagdaniem stosownego obnizenia czynszu najmu a ponadto zwlekal z
wypowiedzeniem umowy najmu do wypowiedzenia umowy najmu az do dnia 22 maja 2013 roku. W tej sytuacji —
zdaniem skarzacego — obnizenie przez Sad Orzekajacy wysoko$ci naleznego powodowi czynszu najmu jest bezzasadne,
gdyz nie nie zostaly spelnione wszystkie konieczne elementy wynikajace z tresci art. 664 § 1 k.c. Skoro pozwany w
swoim pisemnym o$§wiadczeniu z dnia 11 kwietnia 2013 roku nie skorzystal z prawa obnizenia czynszu a jedynie zazadal
usuniecia zabudowan, ktore mialy zastaniac¢ wejscie do lokalu pod rygorem wypowiedzenia umowy, to nie moze by¢
o jakimkolwiek obnizeniu naleznego powodowi czynszu najmu.

Skarzacy zarzucil takze, ze Sad I instancji z przekroczeniem granic swobodnej oceny materialu dowodowego dokonat
obnizenia naleznego powodowi czynszu najmu wskazujac, ze jest to adekwatna reakcja na postepowanie powoda
w ramach realizacji umowy najmu. Apelujacy wskazal, ze zgodnie z art. 664 § 1 k.c obnizenie czynszu powinno
byt ,odpowiednie”. W niniejszej sprawie nie sposéb jednak uznaé, ze dzialania powoda w jakimkolwiek stopniu
ograniczyty mozliwo$¢ korzystania z przedmiotu najmu przez pozwanego a z pewnoScia nie w sposéb uprawniajacy
obnizenie czynszu az o polowe. Co prawda pozwany wskazywal w piSmie z dnia 11 kwietnia 2013 roku, iz ,utrudnienia
spowodowaly zmniejszenie atrakcyjno$ci przedmiotu najmu co skutkuje brakiem pacjentéw” jednak nie naprowadzil
zadnych konkretnych dowodéw na okoliczno$¢ utraty czeSci lub tez wszystkich pacjentéw. Pozwany nie wykazal takze,



aby jego dzialalno$¢ w tym czasie przynosila zmniejszony przychod badz w ogole przestala by¢ oplacalna. Zdaniem
skarzacego - nie istnialy wiec wady ograniczajace przydatno$é nieruchomosci do uméwionego uzytku a obnizenie
przez Sad stawki czynszu o polowe jest niezgodne z zasadami logiki i do§wiadczenia Zyciowego.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniodst o jej oddalenie i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw
postepowania apelacyjnego.

Pozwany wskazal, iz Sad I instancji wlaéciwie zastosowal w okolicznoéciach sprawy art. 664 § 1 k.c. jako podstawe
obnizenia czynszu najmu naleznego powodowi. Pozwany podkredlil, ze strony zawarly umowe najmu, zgodnie z
ktéra powdd jako wynajmujacy oddat pozwanemu jako najemcy do uzywania nieruchomos$é bedaca przedmiotem
umowy z ,przeznaczeniem na dzialalnoéc¢ statutowa najemcy”. Pozwany wskazal, ze wynajal lokal w celu prowadzenia
takiej dzialalnosci tj. polegajacej na §wiadczeniu ustug dentystycznych. Dokonujac wyboru lokalu kierowal sie przede
wszystkim tym, zeby potencjalni klienci bez trudu mogli zlokalizowaé prowadzony przez niego gabinet. W tym celu
postawil nawet stosowna reklame na wynajmowanej nieruchomoéci. Pozwany zaakcentowal, ze ani z uzgodnien
stron ani z umowy nie wynikalo, ze powod planuje postawienie jakiego$ budynku przed nieruchomoscia bedaca
przedmiotem najmu, obejmujacym pomieszczenia biurowe i powierzchnie parkingowe. Wbrew temu powo6d wzniost
przed wynajmowanymi pomieszczeniami budowle, ktére utrudniaja korzystanie z przedmiotu najmu zgodnie z jego
przeznaczeniem. Zaslaniaja wejScie do lokalu oraz ustawiong przez pozwanego reklame. Wskazal, ze gdyby wiedzial
o planach powoda w zakresie wznoszenia budowli nie zdecydowalby sie na podpisanie umowy. Przedmiotowg
nieruchomoé¢ uwazal za atrakcyjna wlasnie ze wzgledu na jej lokalizacje i widoczno$¢ dla potencjalnych klientow.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :
Apelacja okazala sie bezzasadna.

Zdaniem Sadu Odwolawczego, przeprowadzona przez Sad I instancji - wbrew zarzutom apelacji - ocena dowodow nie
narusza regul okre§lonych w art. 233 § 1k.p.c., adokonane na jej podstawie ustalenia faktyczne znajdujg potwierdzenie
w zebranym w sprawie materiale procesowym. Sad I instancji nie uchybil takze przepisom prawa materialnego, ktére
trafnie zastosowal do ustalonego stanu faktycznego i uwzgledniajac rozklad ciezaru dowodu, wynikajacy z dyspozycji
art. 6 k.c., prawidlowo ocenil zadanie pozwu oraz zgloszone zarzuty. W tej sytuacji Sad Okregowy zaakceptowal
ustalenia faktyczne Sadu I instancji przyjete za podstawe rozstrzygniecia oraz ich ocene prawng, przyjmujac je za
wlasne.

Odnoszac sie do zarzutdéw apelacji naruszenia prawa procesowego - art. 233 § 1 k.p.c. nalezy wskaza¢, iz skarzacy
— jak wynika z uzasadnienia apelacji — zakwestionowal ustalenia Sadu I instancji, iz dzialania powoda ograniczaly
przydatnosé przedmiotu najmu do przewidzianego w umowie najmu uzytku. Wskazal bowiem, iz w niniejszej sprawie
nie sposob uzna¢, ze czynnosci powoda w jakimkolwiek stopniu ograniczyly mozliwosé korzystania z przedmiotu
najmu przez pozwanego. Odniesienie sie do tak sformulowanego zarzutu wymaga podkreslenia, iz ocena materiatu
procesowego dokonana przez Sad I instancji opiera sie w zasadniczej mierze na uznaniu, ze w okoliczno$ciach sprawy
zastosowanie miata norma art. 230 k.p.c. Wedle tego przepisu gdy strona nie wypowie sie co do twierdzen strony
przeciwnej o faktach, sad majac na uwadze wyniki calej rozprawy, moze fakty te uznaé za przyznane.

W ocenie Sagdu Odwolawczego w niniejszej sprawie Sad I instancji w sposéb zgodny z norma art. 233 § 1 k.p.c. i art.
230 k.p.c. ocenil caloksztalt materialu procesowego zebranego w sprawie, w tym w szczego6lnosci podnoszone przez
pozwanego twierdzenia odno$nie wzniesienia przez powoda przed wynajmowanym przez pozwanego budynkiem
innych budowli. Sad Rejonowy trafnie podkreslil, ze powod w zaden sposdb nie odnidst sie do powyzszych twierdzen
pozwanego, mimo skutecznego doreczenia mu sprzeciwdéw pozwanego, jak rowniez nie stawil sie na rozprawe celem
przestuchania w charakterze strony. Sad I instancji podkre$lil, iz takie zachowanie powoda narusza norme art. 3 k.p.c.,
ktora formutuje jedng z naczelnych zasad procesu cywilnego — zasade prawdy, obejmujaca wymog prawdziwosci i
zupehosci przytoczen faktycznych stron. Strony w §wietle tego przepisu sa zobowigzane do rzetelnego formulowania
przytoczen faktycznych, a wiec nie moga omijac tych szczegdléw istotnych dla sprawy, ktére sa niewygodne dla strony.
Naruszenie — jak w przedmiotowej sprawie — zasady kompletno$ci przytoczen, powinno by¢ oceniane w plaszczyznie



normy art. 233 § 1 k.p.c. jako jedna z okolicznoéci tworzacych caloksztalt materialu dowodowego na podstawie art.
233 8 1k.p.c.

Wskazaé nalezy takze, iz uzupelieniem ciezaru procesowego z art. 3 k.p.c. jest m.in. norma art. 210 § 2 k.p.c.,
zobowiazujaca strone do zlozenia o§wiadczen co twierdzen strony przeciwnej, dotyczacych okoliczno$ci faktycznych.
Na podstawie tego przepisu powinnos$cia kazdej ze stron jest zatem badZ przyznanie okolicznoéci faktycznych
przedstawionych przez strone przeciwng badz ich zaprzeczenie i wskazanie wlasnej wersji zdarzen.

W przypadku zatem, gdy strona reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika procesowego — jak w
przedmiotowej sprawie - nie wykonuje obowigzkéw wynikajacych z art. 3 k.p.c.iart. 210 § 2 k.p.c. — Sagd ma podstawe
do uznania za wiarygodne twierdzen strony przeciwnej, ktére znajduja nadto oparcie w przedtozonych przez te strone
dokumentach.

W konsekwencji Sad Rejonowy byt uprawniony do uznania za wykazane, ze powod przed wynajmowanym budynkiem
wznidst budowle, ktbére zaslonily reklame postawiong przez pozwanego, uniemozliwily korzystanie z parkingu i
zaslonily wejScie do pomieszczen biurowych, w ktérych pozwany prowadzil dzialalno$éc gospodarcza oraz ze na skutek
tych dzialafn zmniejszeniu ulegla liczba pacjentéw pozwanego, a przedmiot najmu stal sie zatem znacznie mniej
atrakcyjny dla pozwanego.

Twierdzenia powoda zawarte w apelacji, przeczgce powyzszym ustaleniom — Sad Odwolawczy na podstawie art. 381
k.p.c. uznal za sp6znione.

Majac powyzsze na uwadze - sformulowany w apelacji przez skarzacego w tym wzgledzie zarzut naruszenia art.
233 § 1 k.p.c. nie zaslugiwal na uznanie. Sad Okregowy nie stwierdzil bowiem naruszenia przez Sad I instancji
zasad oceny wiarygodno$ci i mocy dowodowej poszczegbdlnych dowodoéw. W licznym orzecznictwie Sagdu Najwyzszego
jednolicie wskazuje sie, iz ramy swobodnej oceny wyznaczaja — obok obowiazku wszechstronnego rozwazenia
zebranego w sprawie materialu dowodowego — zasady logiki i do§wiadczenia zyciowego (por. np. wyrok SN z dnia
21 pazdziernika 2005 r., sygn. akt III CK 73/05, wyrok SN z dnia 16 grudnia 2005 r. sygn. akt III CK 314/05).
Ocena dowoddéw winna by¢ zatem przeprowadzona z uwzglednieniem caloksztaltu zebranego w sprawie materialu
dowodowego i ujawnionych okolicznoS$ci sprawy, odpowiadaé regulom logicznego rozumowania oraz uwzglednia¢
zasady do$wiadczenia zyciowego, wyznaczajace granice dopuszczalnych wnioskow i stopien prawdopodobienstwa ich
wystepowania w danej sytuacji. Przeprowadzona w ten sposob przez sad orzekajacy ocena dowodoéw korzysta z waloru
oceny dowodow odpowiadajacej dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c.

Sad Rejonowy w rozpoznawanej sprawie opart swoje rozstrzygniecie o okoliczno$ci wynikajace z zeznan pozwanego
oraz zlozonych przez niego dokumentéw, oceniajac je jako oddajace w sposéb wiarygodny okoliczno$ci sprawy.

W zaskarzonym wyroku nie zostal naruszony takze wskazywany przez powoda przepis prawa materialnego — art.
664 § 1 k.c. Z ustalonego przez Sad I instancji stanu faktycznego wynika bowiem, iz powod juz po zawarciu umowy
najmu wzniost na dzialce nr (...) budowle, co ingerowalo w przedmiot najmu, ktéry obejmowal pomieszczenia
biurowe i powierzchnie parkingowe. Z zeznan pozwanego ( k. 228) wynikalo, ze budynek postawiony przez powoda
przed budynkiem wynajmowanym - zagrodzil wejécie do jego lokalu, zaslonil reklamy pozwanego i wejécie do
pomieszczenia na I pietrze. Pozwany stracil takze — jak zeznal — stanowigce przedmiot najmu powierzchnie
parkingowe. Trafnie w tej sytuacji Sad Rejonowy uznal, iz pozwany wykazal zaistnienie wad przedmiotu najmu.
Whbrew stanowisku skarzacego okoliczno$¢, iz w pisémie pozwanego z dnia 11 kwietnia 2013 r. nie zawarto wniosku
o obnizenie czynszu najmu lecz zadanie usuniecia zabudowan jako utrudniajacych korzystanie z przedmiotu najmu
— nie $wiadczy, ze pozwany nie skorzystal z przyslugujacego mu uprawnienia wynikajacego z rekojmi za wady
przedmiotu najmu, przewidzianego w art. 664 § 1 k.c. co do zZadania obnizenia czynszu najmu. Skarzacy pomija, iz z
zebranego w sprawie materialu procesowego wynika, ze pozwany domagal sie od powoda obnizenia czynszu najmu.
Pozwany wskazal bowiem, iz w zaistnialej sytuacji ,chcialem negocjowaé¢ z powodem nowe warunki najmu, zeby
obnizy¢ czynsz. Powdd unikal ze mna kontaktu, ograniczyt sie tylko do zadania czynszu w pierwotnej wysokosci i
przysylal faktury.... ” (k.229). Z akt sprawy wynika takze, ze pozwany przedstawil powodowi porozumienie dotyczace



wzajemnych rozliczen, w tym w zakresie czynszu najmu (k.223). W powolanym przez skarzacego piSmie z dnia
11.04.2013 roku pozwany jednoznacznie wskazywal przy tym, ze zabudowania znacznie utrudniajg mu uzywanie
przedmiotu najmu, spowodowaly takze zmniejszenie atrakcyjnos$ci lokalu, skutkujace brakiem pacjentéw a co za
tym idzie — jak wskazano — trudno$ciami w regulowaniu oplat czynszowych (k.208). Twierdzeniom tym powod nie
zaprzeczyl w toku postepowania przed Sadem I instancji.

Powyzsze okoliczno$ci przecza zarzutom skarzacego, ze pozwany nie kierowal w stosunku do powoda zadnego
o$wiadczenia zawierajacego zadanie zmniejszenia czynszu najmu w stosunku do pierwotnego.

Skarzacy zarzucil takze Sadowi Rejonowemu naruszenie prawa materialnego w zakresie normy art. 664 § 1 k.c,
kwestionujac rozmiar przyjetego zmniejszenia czynszu najmu. Powod zaprzeczajac, ze jego dzialania w jakimkolwiek
stopniu ograniczyly mozliwo$¢ korzystania z przedmiotu najmu przez pozwanego podnibst jednoczesnie, ze z
pewnoscia nie w spos6b uprawniajacy do obnizenia czynszu az o potowe. Odnoszac sie do powyzszych kwestii nalezy
wskaza¢, iz przyjeciu przez Sad I instancji zasadno$ci obnizenia czynszu najmu w powolanej czeSci - nie przecza
podniesione przez skarzacego na uzasadnienie tego zarzutu argumenty co do niewykazania przez pozwanego faktu
utraty pacjentéw czy tez poniesienia szkody (niewykazanie przez pozwanego — jak wskazal skarzacy — zmniejszenia
przychodow). Najemca, korzystajac z uprawnien z tytutu rekojmi za wady przedmiotu najmu moze bowiem zadac
odpowiedniego obnizenia czynszu - bez konieczno$ci wykazywania szkody i bez wzgledu na wine wynajmujacego.

W ocenie Sadu odwolawczego — przyjete przez Sad I instancji zmniejszenie wysokoSci czynszu najmu naleznego
powodowi 0 50% - nalezy w okoliczno$ciach badanej sprawy uzna¢ za uzasadnione. Pokre§li¢ nalezy, na co zwroécié
takze Sad Rejonowy, iz przedmiot najmu obejmowal zaré6wno pomieszczenia biurowe jak i powierzchnie parkingowe
(§ 1 ust 2 umowy najmu), przy czym z umowy najmu nie wynika jaki obszar z wynajetej powierzchni zajmowaty
powierzchnie parkingowe. Z ustalenn Sagdu Rejonowego wynika, ze wzniesienie przez powoda budowli na dzialce —
obok innych wskazywanych przez pozwanego utrudnien w korzystaniu z przedmiotu najmu - skutkowalo utrata
miejsc parkingowych. Dzialania powoda w postaci wzniesienia na dzialce (...) budowli skutkowaly ograniczeniem
przydatnoSci przedmiotu najmu do uméwionego w umowie uzytku, a w zakresie miejsc parkingowych pozbawieniem
pozwanego mozliwoéci korzystania z nich. W tych okolicznoéciach zmniejszenie przez Sad orzekajacy naleznego
powodowi czynszu najmu o polowe nalezy uznac¢ za odpowiednie. Uwzglednia bowiem zakres ograniczenia pozwanego
w korzystaniu z przedmiotu najmu.

Z przedstawionych przyczyn orzeczono o oddaleniu apelacji art. 385 k.p.c.
SSO K. G. SSO A. W. SSO A. B.
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