IX GC 201/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 13 listopada 2017r.

Sad Okregowy w Poznaniu IX Wydzial Gospodarczy w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Katarzyna Krzymkowska

Protokolant: st. sekr. sqd. Ewelina Kolodziejczak- Marczak

Ppo rozpoznaniu, na rozprawie w dniu 30 pazdziernika 2017 r. w Poznaniu
sprawy z powodztwa: W. S.

przeciwko A. S.

o zaplate

I. zasqdza od pozwanego A. S. na rzecz powoda W. S. kwote: 386.265,99 zI ( trzysta osiemdziesiqt
sze$¢ tysiecy dwiescie szesédziesiqt piec zlotych 99/100) wraz z odsetkami:

1) od kwoty: 19.766,36 zl ustawowymi od dnia 26.11.2011 roku do dnia 31.12.2015 roku i z dalszymi
ustawowymi odsetkami za opéznienie od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;

2) od kwoty: 20.517,27 zt ustawowymi od dnia 26.12.2011 roku do dnia 31.12.2015 roku i z dalszymi
ustawowymi odsetkami za opoznienie od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;

3) od kwoty: 20.100,86 zl ustawowymi od dnia 26.01.2012 roku do dnia 31.12.2015 roku i z dalszymi
ustawowymi odsetkami za opoznienie od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;

4) od kwoty: 19.083,71 z ustawowymi od dnia 26.02.2012 roku do dnia 31.12.2015 roku i z dalszymi
ustawowymi odsetkami za opéznienie od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;

5) od kwoty: 18.929,44 zl ustawowymi od dnia 26.04.2012 roku do dnia 31.12.2015 roku i z dalszymi
ustawowymi odsetkami za opéznienie od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;

6) od kwoty: 18.987,23 zt ustawowymi od dnia 26.05.2012 roku do dnia 31.12.2015 roku i z dalszymi
ustawowymi odsetkami za opoznienie od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;

7) od kwoty: 20.081,74z1 ustawowymi od dnia 26.06.2012 roku do dnia 31.12.2015 roku i z dalszymi
ustawowymi odsetkami za opéznienie od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;

8) od kwoty: 15.766,81 zt ustawowymi od dnia 26.07.2012 roku do dnia 31.12.2015 roku i z dalszymi
ustawowymi odsetkami za opoznienie od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;

9) od kwoty: 15.224,39 zl ustawowymi od dnia 26.08.2012 roku do dnia 31.12.2015 roku i z dalszymi
ustawowymi odsetkami za opoznienie od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;

10) od kwoty: 15.177,40 zZt ustawowymi od dnia 26.10.2012 roku do dnia 31.12.2015 roku i z dalszymi
ustawowymi odsetkami za opéznienie od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;



11) od kwoty: 15.299,50 zt ustawowymi od dnia 26.11.2012 roku do dnia 31.12.2015 roku i z dalszymi
ustawowymi odsetkami za opoznienie od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;

12) od kwoty: 15.193,68 zl ustawowymi od dnia 26.12.2012 roku do dnia 31.12.2015 roku i z dalszymi
ustawowymi odsetkami za opéznienie od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;

13) od kwoty: 15.126,34 zl ustawowymi od dnia 26.01.2013 roku do dnia 31.12.2015 roku i z dalszymi
ustawowymi odsetkami za opoznienie od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;

14) od kwoty: 15.550,36 zl ustawowymi od dnia 26.02.2013 roku do dnia 31.12.2015 roku i z dalszymi
ustawowymi odsetkami za opoznienie od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;

15) od kwoty: 15.456,38 zl ustawowymi od dnia 26.04.2013 roku do dnia 31.12.2015 roku i z dalszymi
ustawowymi odsetkami za opéznienie od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;

16) od kwoty: 15.328,73 zL ustawowymi od dnia 26.05.2013 roku do dnia 31.12.2015 roku i z dalszymi
ustawowymi odsetkami za opoznienie od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;

17) od kwoty: 6700,33 zl ustawowymi od dnia 26.06.2013 roku do dnia 31.12.2015 roku i z dalszymi
ustawowymi odsetkami za opoznienie od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;

18) od kwoty: 15.667,28 zL ustawowymi od dnia 25.09.2015 roku do dnia 31.12.2015 roku i z dalszymi
ustawowymi odsetkami za opéznienie od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;

19) od kwoty: 7641,44 zl ustawowymi od dnia 26.10.2015 roku do dnia 31.12.2015 roku i z dalszymi
ustawowymi odsetkami za opoznienie od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;

20) od kwoty: 16.127,93 zl ustawowymi za opoznienie od dnia 26.03.2016 roku do dnia zaplaty;
21) od kwoty: 15.793,08 zl ustawowymi za opoéznienie od dnia 26.04.2016 roku do dnia zaplaty;
22) od kwoty: 16.308,86 zl ustawowymi za opéznienie od dnia 26.05.2016 roku do dnia zaplaty;
23) od kwoty: 16.213,40 zl ustawowymi za opoznienie od dnia 26.06.2016 roku do dnia zaplaty;
24) od kwoty: 16.213,40 zl ustawowymi za opoznienie od dnia 26.07.2016 roku do dnia zaplaty;
II. oddala powédztwo w pozostatym zakresie;

III. kosztami postepowania obciqza powoda w 54%, a pozwanego w 46% i z tego tytulu zasqdza od
pozwanego na rzecz powoda kwote: 19.192,90 zL

SSO Katarzyna Krzymkowska

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 2 marca 2017 r. powod, W. S., reprezentowany przez fachowego pelnomocnika, wniost o
zasadzenie od pozwanego, A. S., kwoty 828.605,80 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od wskazanych w
pozwie kwot i dat. Powod wniost réwniez o zasadzenie od pozwanego na jego rzecz zwrotu kosztow procesu.

Uzasadniajac pozew powdd wskazal, ze jego spadkodawca L. S. zawarl z pozwanym umowe dzierzawy nieruchomosci
potozonej przy ul. (...) w formie aktu notarialnego. Umowa zostala zawarta na czas okre$lony — 15 lat, a czynsz
dzierzawny ustalono na 2.500 Euro netto miesiecznie. Wysoko$¢ czynszu byla nastepnie modyfikowana aneksami
do umowy. Nieruchomo$¢ ta odziedziczyl powdd. Powod wskazal, iz strony toczyly spor sadowy co do waznosci
umowy dzierzawy. Z uwagi na orzeczenie sadu, zgodnie z ktorym strony nadal pozostawaly w stosunku dzierzawy,



powdd w miejsce not obcigzeniowych wystawil pozwanemu faktury VAT. Kolejne powddztwo powoda o wydanie
nieruchomosci okazalo sie skuteczne, w zwigzku z czym powdd obcigzal pozwanego notami ksiegowymi z tytulu
bezumownego korzystania z nieruchomoéci. Powod wskazal takze, ze w dniu 7 listopada 2011 r. skierowal do sadu
wniosek o zawezwanie do proby ugodowej. Kolejny wniosek zostal zas skierowany do Sadu w dniu 30 pazdziernika
2014 r. Do zawarcia ugody jednak nie doszlo. Poniewaz pozwany nie regulowal cigzacych na nim zobowiazan, powod
zmuszony byl wytoczy¢ powbddztwo. Z ostrozno$ci procesowej powdd wskazal, ze podnoszone przez pozwanego w
toku korespondencji przedprocesowej oraz w innych sporach sadowych zarzuty potracenia sa niezasadne. W ocenie
powoda przedstawione do potracenia wierzytelnosci pozwanego, ktére nabyt na mocy przelewu od spoiki (...) Sp.
Z 0.0., nie istnieja. Powdd wskazal, iz nie byt strong umowy ze spoétka (...) Sp. z o0.0., a spolka ta zawarla umowe
poddzierzawy z pozwanym. Powo6d podniosl, ze kwoty potracen pozwany dobieral dowolnie zgodnie z pasujacymi mu
warto$ciami i nie maja one logicznego uzasadnienia. Powdd zaznaczyl takze, ze uzyskal zwrot z Urzedu Skarbowego
kwoty naleznego podatku VAT w zwigzku z tzw. ,ulga na zle dtugi”. Urzad skarbowy tym samym uznal, ze pozwany
nie regulowal w terminie dluznych naleznosci. Powod wskazal, ze proby potracenia wierzytelnosci pozwanego z
wierzytelno$ciami powoda maja zwigzek z wynajeciem lokalu w przedmiotowej nieruchomoéci spélce akeyjnej (...).
Pozwany nie poinformowal bowiem banku, ze na przeprowadzenie adaptacji lokalu niezbedna jest zgoda powoda. O
planowanej przebudowie lokalu pozwany nie poinformowal rowniez powoda, mimo iz zgodnie z umowa, wymagana
byla jego zgoda na adaptacje lokalu dla potrzeb banku. W zwiazku z powyzszym, gdy powod dowiedzial sie od
Miejskiego Konserwatora Zabytkéw o planowanej przebudowie, zlozyl sprzeciw co do zamiaru przeprowadzenia prac
budowlanych. W ocenie powoda jego sprzeciw co do przeprowadzenia rob6t budowlanych nie naruszal w zaden
sposéb interesu ani pozwanego, ani spoélki (...) Sp. z 0.0. Powdd dodal do tego, ze umowa najmu z bankiem zostata
wypowiedziana przez (...) Sp. z 0.0., zatem to ten podmiot obciazaja skutki nieuzyskania czynszu. Powo6d zaznaczyl
takze, ze pozwany wykorzystujac zapis umowny, dopuszczajacy wypowiedzenie umowy w przypadku zwloki z zaplata
szeSciu kolejnych czynszéw dzierzawnych, regulowat czynsz raz na sze$é miesiecy. W ocenie powoda $wiadczy to o
tym, ze podstawy powstania przedstawionych do potracenia wierzytelno$ci byly nieprawdziwe.

W odpowiedzi na pozew pozwany, reprezentowany przez fachowego pelnomocnika, wniést o oddalenie pow6dztwa w
calo$ci oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany przyznal, ze powod jest wladcicielem przedmiotowej nieruchomosci, ktéra odziedziczyt
w po L. S., a ktory zawarl z pozwanym umowe dzierzawy nieruchomosci z dnia 19 maja 2001 r. na okres 15 lat;
w ramach tej umowy pozwany obowigzany byt regulowac czynsz dzierzawny w wysokosci 3.700 Euro miesiecznie.
Nastepnie pozwany wskazal, ze w dniu 7 grudnia 2006 r. wydzierzawit (...) Sp. z 0.0. (poddzierzawa). Umowa zostala
zawarta na czas oznaczony do 31 sierpnia 2016 r. Aktem notarialnym z dnia 27 marca 2008 r., stanowiacym aneks
do umowy poddzierzawy, spotka zobowiazala sie do oplacania podatku oraz ubezpieczenia od nieruchomoéci oraz do
wykonania wszelkich zobowigzan wynikajacych z umowy dzierzawy. Pozwany wskazal, ze miedzy stronami toczyly sie
spory sadowe dotyczace wydania przedmiotowej nieruchomos$ci przy ul. (...). Pierwsze powodztwo powoda o wydanie
nieruchomoéci zostalo oddalone, Sady uznaly bowiem, ze umowa dzierzawy nadal obowiazuje; dopiero kolejne
powddztwo powoda zostalo uwzglednione. Pozwany wywi6dl jednak skarge kasacyjna od wyroku Sadu Apelacyjnego,
ktéra nie zostala jeszcze rozpoznana. Pozwany wskazal, ze w dniu 31 stycznia 2008 r. zostala zawarta umowa najmu
lokalu handlowego pomiedzy (...) Sp. z 0.0. a (...) S.A. Na podstawie tej umowy wynajmujacy (...) Sp. z 0.0. oddatl
najemcy w najem lokal uzytkowy znajdujacy sie w budynku posadowionym na nieruchomosci z wejsciem od ul. (...)
oraz wejéciem od pasazu o lgcznej powierzchni 200,51 m2. Najemca mial wykorzystywac lokal w celu prowadzenia
dzialalnosSci obejmujacej $wiadczenie ustug bankowych i innych ushlug finansowych. Przejecie lokalu przez najemce
nastgpilo w dniu 1 lutego 2008 r. Umowa zostala zawarta na czas okre§lony 60 miesiecy. Czynsz ustalono na kwote 75
z/m2 +22% VAT przez pierwsze trzy miesigce oraz 150 zl/m2 +22% VAT przez okres pozostalych 57 miesiecy. Lacznie
przez pierwsze trzy miesigce najmu najemca uiszczal miesiecznie kwote 37.640,13 zl tytulem czynszu. W zwigzku z
zawarta umowa najmu konieczne byly prace budowlane majace na celu dostosowanie najetego lokalu o potrzeb banku.
Prace te polega¢ mialy m.in. na umieszczeniu na elewacji frontowej elementéw reklamowych banku, posadowieniu
Scianek dzialowych, wbudowaniu bankomatu i sejfu bankowego. Bank nie przewidywal zadnych prac ingerujacych w



konstrukcje lokalu czy wymagajacych zmian elewacji budynku. Poniewaz przedmiotowa nieruchomo$¢ wpisana jest
do rejestru zabytkéw, (...) wystapil o wydanie pozwolenia Miejskiego Konserwatora Zabytkoéw na adaptacje lokalu dla
potrzeb banku. Pozwolenie nr 312/2008 zostalo wydane przez Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w dniu 6 czerwca
2008 r. Od powyzszego pozwolenia odwolal sie wlasciciel nieruchomos$ci — powdd — bowiem nie wyrazal zgody na
wykonanie przez Bank prac adaptacyjnych. Minister Kultury i Dziedzictwa Narodowego decyzja z dnia 6 marca 2009 .
utrzymal w mocy decyzje Miejskiego Konserwatora Zabytkow w P.. Na zapytanie banku spo6tka (...) Sp. z 0.0. wyjasnila,
ze przedlozony przez najemce projekt adaptacji lokalu nie narusza konstrukeji budynku ani elewacji, w zwiazku z czym
nie jest konieczne uzyskanie odrebnej zgody dzierzawcy ani innego podmiotu. Pismem z dnia 28 lipca 2008 r. (...)
zwroécit sie do (...) Sp. z 0.0. 0 uzyskanie zgody dzierzawcy i wlasciciela lokalu na przeprowadzenie remontu i adaptacje
lokalu. (...) Sp.zo.0. pismem z dnia 13 sierpnia 2008 r. odpowiedzial, Ze spotka i dzierzawca wyrazaja zgode, natomiast
zgoda wlaSciciela wynika z tresci i istoty umowy dzierzawy nieruchomosci. Pismem z dnia 22 wrzeénia 2008 r. (...)
uchylit sie od skutkdéw prawnych o$wiadczenia woli w zakresie umowy najmu lokalu uzytkowego jako zlozonego pod
wplywem bledu. Blad polega¢ mial na mylnym wyobrazeniu banku jako najemcy, ze spolce (...) Sp. z o0.0. przystuguje
prawo dysponowania lokalem skuteczne wobec wlasciciela nieruchomosci, na ktérej znajduje sie przedmiotowy lokal.
Na wypadek nieuznania za skuteczne uchylenia sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli bank w tym samym
piSmie zlozyl o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu z dnia 31 stycznia 2008 r. dotyczacej najmowanego
lokalu uzytkowego z powodu nieuzyskania zgody wlasciciela nieruchomosci na przeprowadzenie prac budowlanych
w planowanym przez bank zakresie. Bank zaprzestal rowniez oplacania czynszu za lokal, wskutek (...) Sp. z o.o.
wypowiedziata umowe Bankowi. W dniu 17 lutego 2009 r. nastgpito zwrotne przekazanie lokalu. W ocenie pozwanego
zgoda wlasciciela budynku na przeprowadzenie prac budowlanych przez bank nie byta konieczna w Swietle zawartej
umowy dzierzawy. Ani pozwanemu, ani poddzierzawcy nie udalo sie wynaja¢ w calo$ci przedmiotowego lokalu do
dnia dzisiejszego. Pozwany wskazal, ze nalezno$é czynszowa banku za okres 60 miesiecy wynosila 2.258.407,80
zl, co wynika z miesiecznej stawki w kwocie 37.640,13 zl. Pozwany zaznaczyl, ze przyczyna rezygnacji banku z
wynajmu nieruchomosci byl brak zgody wlasciciela na przeprowadzenie przez bank prac budowlanych. W ocenie
pozwanego odmowa zgody skutkuje odpowiedzialnoscia odszkodowawcza powoda — wlaéciciela nieruchomoséci —
wobec (...) Sp. z 0.0. na podstawie art.471 k.c. albo 415 k.c. Odpowiedzialno$¢ oparta na art. 471 k.c. wynika z faktu,
iz wlasciciel nieruchomos$ci wyrazil zgode na poddzierzawe, zatem byl zobowigzany do wspoéldziatania w mysl art.
354 k.c. nie tylko z dzierzawca, ale takze z poddzierzawca. Odpowiedzialno$¢ powoda moze takze by¢ oparta na art.
415 k.c., jako ze zachowanie powoda bylo §wiadome i zawinione. Pozwany wskazal, ze na mocy umow przelewu
wierzytelno$ci zawartych z (...) Sp. z 0.0., spolka ta przelala na pozwanego wierzytelno$ci wobec powoda wynikajace
z naleznego spolce odszkodowania. Wierzytelno$ci te pozwany potracil z wierzytelno$ciami powoda z tytulu zalegltego
czynszu dzierzawnego. W ocenie pozwanego nie ma tu zastosowania art. 505 k.c., rozumie¢ go bowiem nalezy jako
zakazujacego potracenia wbrew woli wierzyciela, majacego roszczenie z tytutu czynu niedozwolonego. Taka sytuacja
za$ nie ma miejsca w niniejszej sprawie. W ocenie pozwanego zadanie powoda nie zastuguje na uwzglednienie takze
z uwagi na zasady wspolzycia spotecznego, ktére powdd naruszyl odmawiajac zgody na remont i adaptacje placowki
przez bank.

Pozwany podniost wreszcie zarzut przedawnienia roszczenia powoda, ktory podtrzymal na rozprawie kwestionujac
skuteczno$¢ wnioskéw — zawezwan do proby ugodowe;..

W toku procesu strony podtrzymaly swoje stanowisko w sprawie.
Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny :

Aktem notarialnym z dnia 19 maja 2001 r. L. S. oraz pozwany zawarli umowe dzierzawy nieruchomosci zlokalizowanej
przy ul. (...), oznaczonej numerami dzialek (...). 53/2 1 35/3, dla kt6rej obecnie prowadzona jest przez Sad Rejonowy
Poznan-Stare Miasto w Poznaniu V Wydzial Ksiagg Wieczystych ksiega wieczysta nr (...). Umowa zostala zawarta na
okres 15 lat liczac od dnia 1 wrzeénia 2001 r. Zakonczenie umowy okre§lono na 31 sierpnia 2016 r. pod warunkiem
dania pisemnego wypowiedzenia umowy na pie¢ miesiecy przed tym terminem (§2 ust. 2). W umowie wskazano,
ze nieruchomo$¢ wykorzystywana bedzie na cele biurowe, handlowe i mieszkalne (§2 ust. 3). Zgodnie z umowa
zasadnicza zmiana przeznaczenia nieruchomosci bedzie wymagala zgody Wydzierzawiajacego (82 ust. 4). W mysl §2



ust. 5 Wydzierzawiajacy wyraza zgode na poddzierzawianie calo$ci lub czeSci nieruchomosci oraz wynajem lokali.
Z tytulu dzierzawy nieruchomosci dzierzawca bedzie placit czynsz w wysoko$é rownowartosci w zlotych 2.500 Euro
miesiecznie plus nalezny podatek VAT (§2 ust. 6). Dzierzawca zobowigzal sie ubezpieczy¢ przedmiot dzierzawy
i ponosi¢ wszelkie oplaty zwigzane z utrzymaniem nieruchomoéci w tym podatek od nieruchomoéci (§2 ust. 8).
Dzierzawca zobowiazal sie do eksploatacji nieruchomosci zgodnie z przepisami prawa budowlanego, a szczegblnie
dotyczy to utrzymania jej we wlasciwym staniem technicznym. W dacie zwrotu nieruchomo$ci po zakonczeniu umowy
stan techniczny nie powinien by¢ gorszy od aktualnego. Niezaleznie od tego dzierzawca zobowiazal sie do kapitalnego
remontu dachu na nieruchomosci, polegajacego na wymianie pokrycia oraz wymiany czeSci deskowania w zalezno$ci
od stanu technicznego, wymiany opierzeni blacharskich, w tym rynien. Dzierzawca ma obowiazek na swdj koszt
wykonywac wszystkie naprawy i remonty wynikajace z biezacej eksploatacji nieruchomosci. Wszystkie inne remonty i
adaptacje dokonywane w trakcie trwania umowy wykonywane beda na koszt dzierzawcy za zgoda wydzierzawiajacego
(83). W 84 wskazano, ze wszelkie zmiany umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznoSci.

Aneksem z dnia 22 maja 2001 r. strony zmienily wysoko§¢ czynszu dzierzawnego ustalajac go na kwote 3.700 Euro
miesiecznie.

Aneksem z dnia 28 czerwca 2003 r. strony ponownie zmienily wysoko$¢ czynszu dzierzawnego ustalajac go na kwote
6.600 zl miesiecznie przez okres jednego roku, tj. od miesigca czerwca 2003 r. do maja 2004 r. Od miesigca czerwca
2004 r. wymiar czynszu miat wréci¢ do wysoko$ci ustalonej w dotychczasowych zapisach umowy.

Aneksem z dnia 5 maja 2004 r. strony przedluzyly na kolejne 12 miesiecy obowiazywanie aneksu z dnia 28 czerwca
2003 TI.

Postanowieniem z dnia 29 sierpnia 2005 r. Sad Rejonowy w Lublinie stwierdzil, ze spadek po L. S. zmarlym dnia 28
grudnia 2004 r. nabyl w calo$ci na podstawie testamentu bratanek zmarlego — powod.

W ksiedze wieczystej nieruchomoséci potozonej przy u. Sw. M. (...) w P. figuruje powéd.

Dowdd - bezsporne, a nadto akt notarialny z dnia 19 maja 2001 r. — umowa dzierzawy (k. 25-28), aneks z dnia
22 maja 2001 1. (k. 29), aneks z dnia 28 czerwca 2003 r. (k. 30), aneks z dnia 5 maja 2004 r. (k. 31), postanowienie
Sadu Rejonowego w Lublinie z dnia 29 sierpnia 2005 r. sygn. akt II Ns 610/05 (k. 15), wydruk z ksiegi wieczystej
nieruchomoéci potozonej przy ul. (...) (k. 16-24).

Powdd wystawil na rzecz pozwanego, tytulem czynszu dzierzawnego i bezumownego korzystania z nieruchomo$ci,
nastepujace faktury i noty ksiegowe :

1. faktura VAT MP (...) z dnia 28 wrzeénia 2011 r. na kwote 19.788,47 z}
2. faktura VAT MP (...) z dnia 28 wrze$nia 2011 r. na kwote 19.734,76 zl
3. faktura VAT MP (...) z dnia 28 wrzeénia 2011 r. na kwote 18.587,75 zl
4. faktura VAT MP (...) z dnia 28 wrzeénia 2011 r. na kwote 19.202,56 zl
5. faktura VAT MP (...) z dnia 28 wrze$nia 2011 r. na kwote 19.184,50 zi
6. faktura VAT MP (...) z dnia 28 wrze$nia 2011 r. na kwote 18.527,26 zl
7. faktura VAT MP (...) z dnia 28 wrze$nia 2011 r. na kwote 18.544,41 zt
8. faktura VAT MP (...) z dnia 28 wrze$nia 2011 r. na kwote 17.987,84 z}

9. faktura VAT MP (...) z dnia 28 wrze$nia 2011 r. na kwote 17.385,67 z}



10. faktura VAT MP (...

) z dnia 29 wrze$nia 2011 r. na kwote 17.613,63 z}

11. faktura VAT MP (...) z dnia 29 wrze$nia 2011 r. na kwote 18.601,29 z}

12. faktura VAT MP (...) z dnia 29 wrzeénia 2011 r. na kwote 18.746,19 z}

13. faktura VAT MP (...) z dnia 29 wrzeénia 2011 r. na kwote 18.092,11 zl

14. faktura VAT MP (...) z dnia 29 wrze$nia 2011 r. na kwote 17.814,50 zt

15. faktura VAT MP (...

16. faktura VAT MP (..

17. faktura VAT MP (...

18. faktura VAT MP (..

19. faktura VAT MP (..

) z dnia 29 wrze$nia 2011 r. na kwote 18.030,72 z}

.) z dnia 29 wrzeénia 2011 r. na kwote 18.148,54 zt

) z dnia 29 wrze$nia 2011 r. na kwote 18.031,97 z}

.) z dnia 29 wrze$nia 2011 r. na kwote 17.783,03 zl

.) z dnia 29 wrzeénia 2011 r. na kwote 18.345,99 z}

20. faktura VAT MP (...) z dnia 29 wrze$nia 2011 r. na kwote 17.920,02 z}

21. faktura VAT MP (...

22, faktura VAT MP (..
23. faktura VAT MP (..
24. faktura VAT MP (...
25. faktura VAT MP (...
26. faktura VAT MP (...

27. faktura VAT MP (...

) z dnia 29 wrze$nia 2011 r. na kwote 18.019,68 z}

.) z dnia 29 wrze$nia 2011 r. na kwote 18.033,79 z}

.) z dnia 29 wrzeénia 2011 r. na kwote 18.139,83 zt

) z dnia 04 pazdziernika 2011 r. na kwote 20.075,37 zl
) z dnia 02 listopada 2011 r. na kwote 19.766,36 z}

) z dnia 02 grudnia 2011 r. na kwote 20.517,27 z}

) z dnia 03 stycznia 2012 r. na kwote 20.100,86 z}

28. faktura VAT MP (...) z dnia 02 lutego 2012 r. na kwote 19.083,71 z}

29. faktura VAT MP (...

30. faktura VAT MP (...

)z dnia 02 kwietnia 2012 r. na kwote 18.939,44 zi

) z dnia 02 maja 2012 r. na kwote 18.987,23 z}

31. faktura VAT MP (...) z dnia 04 czerwca 2012 r. na kwote 20.081,74 z}

32. nota ksiegowa nr (..
33. nota ksiegowa nr (..
34. nota ksiegowa nr (..
35. nota ksiegowa nr (..
36. nota ksiegowa nr (..

37. nota ksiegowa nr (..

.) z dnia 02 lipca 2012r. na kwote 15.766,81 z}

.) z dnia 02 sierpnia 2012r. na kwote 15.224,39 z}

.) z dnia 02 pazdziernika 2012r. na kwote 15.177,40 z}
.) z dnia 02 listopada 2012r. na kwote 15.299,50 z}

.) z dnia 03 grudnia 2012r. na kwote 15.193,68 zi

.) z dnia 02 stycznia 2013r. na kwote 15.126,34 z}

38. nota ksiegowa nr (...) z dnia 04 lutego 2013r. na kwote 15.550,36 zl



39. nota ksiegowa nr (...) z dnia 02 kwietnia 2013r. na kwote 15.456,38 z}

40. nota ksiegowa nr (...) z dnia 02 maja 2013r. na kwote 15.328,73 z}

41. nota ksiegowa nr (...) z dnia 03 czerwca 2013r. na kwote 15.873,74 zl

42. nota ksiegowa nr (...) z dnia 01 wrzeénia 2015 r. na kwote 15.667,28 z}

43. nota ksiegowa nr (...) z dnia 01 pazdziernika 2015 r. na kwote 15.682,82 7z}
44. nota ksiegowa nr (...) z dnia 01 marca 2016 r. na kwote 16.127,93 zt

45. nota ksiegowa nr (...) z dnia 01 kwietnia 2016 r. na kwote 15.793,08 zi

46. nota ksiegowa nr (...) z dnia 04 maja 2016 r. na kwote 16.308,86 z}

47. nota ksiegowa nr (...) z dnia 01 czerwca 2016 r. na kwote 16.213,40 z}

48. nota ksiegowa nr (...) z dnia 04 lipca 2016 r. na kwote 16.250,77 zl.

Dowéd - bezsporne, a nadto faktura VAT MP (...) z dnia 28 wrzeénia 2011 r. (k. 32), faktura VAT MP (...)z dnia 28
wrzes$nia 2011 r. (k. 33), faktura VAT MP (...) z dnia 28 wrzeénia 2011r. (k. 34), faktura VAT MP (...) z dnia 28 wrze$nia
2011 r. (k. 35), faktura VAT MP (...) z dnia 28 wrze$nia 2011 r. (k. 36), faktura VAT MP (...) z dnia 28 wrze$nia 2011
r. (k. 37), faktura VAT MP (...)z dnia 28 wrzes$nia 2011 r. (k. 38), faktura VAT MP (...) z dnia 28 wrzes$nia 2011 r. (k.
39), faktura VAT MP (...)z dnia 28 wrze$nia 2011 r. (k. 40), faktura VAT MP (...) z dnia 29 wrze$nia 2011 r. (k. 41),
faktura VAT MP (...) z dnia 29 wrze$nia 2011 r. (k. 42), faktura VAT MP (...) z dnia 29 wrze$nia 2011 r. (k. 43), faktura
VAT MP (...) z dnia 29 wrze$nia 2011 r. (k. 44), faktura VAT MP (...) z dnia 29 wrze$nia 2011 r. (k. 45), faktura VAT
MP (...) z dnia 29 wrze$nia 2011 r. (k. 46), faktura VAT MP (...) z dnia 29 wrze$nia 2011 r. (k. 47), faktura VAT MP
(...) z dnia 29 wrze$nia 2011 1. (k. 48), faktura VAT MP (...) z dnia 29 wrzeénia 2011 r. (k. 49), faktura VAT MP (...) z
dnia 29 wrzeénia 2011 r. (k. 50), faktura VAT MP (...) z dnia 29 wrze$nia 2011 r. (k. 51), faktura VAT MP (...) z dnia
29 wrze$nia 2011 r. (k. 52), faktura VAT MP (...) z dnia 29 wrze$nia 2011 r. (k. 53), faktura VAT MP (...) z dnia 29
wrze$nia 2011 r. (k. 54), faktura VAT MP (...) z dnia 04 pazdziernika 2011 r. (k. 56), faktura VAT MP (...) z dnia 02
listopada 2011 1. (k. 57), faktura VAT MP (...) z dnia 02 grudnia 2011 r. (k. 58), faktura VAT MP (...) z dnia 03 stycznia
2012 1. (k. 59), faktura VAT MP (...) z dnia 02 lutego 2012 r. (k. 60), faktura VAT MP (...) z dnia 02 kwietnia 2012 .
(k. 61), faktura VAT MP (...) z dnia 02 maja 2012 1. (k. 62), faktura VAT MP (...) z dnia 04 czerwca 2012 r. (k. 63), nota
ksiegowa nr (...) z dnia 02 lipca 2012r. (k. 64), nota ksiegowa nr (...) z dnia 02 sierpnia 2012r. (k. 65), nota ksiegowa
nr (...) z dnia 02 pazdziernika 2012r. (k. 66), nota ksiegowa nr (...) z dnia 02 listopada 2012r. (k. 67), nota ksiegowa
nr (...) z dnia 03 grudnia 2012r. (k. 68), nota ksiegowa nr (...) z dnia 02 stycznia 2013r. (k. 69), nota ksiegowa nr (...)
z dnia 04 lutego 2013r. (k. 70), nota ksiegowa nr (...) z dnia 02 kwietnia 2013r. (k. 71), nota ksiegowa nr (...) z dnia 02
maja 2013r. (k. 72), nota ksiegowa nr (...) z dnia 03 czerwca 2013r. (k. 73), nota ksiegowa nr (...) z dnia 01 wrzes$nia
2015r. (k. 74), nota ksiegowa nr (...) z dnia 01 pazdziernika 2015 r. (k. 78), nota ksiegowa nr (...) z dnia 01 marca 2016
r. (k. 81), nota ksiegowa nr (...) z dnia 01 kwietnia 2016 r. (k. 84), nota ksiegowa nr (...) z dnia 04 maja 2016 r. (k. 87),
nota ksiegowa nr (...) z dnia 01 czerwca 2016 r. (k. 90), nota ksiegowa nr (...) z dnia 04 lipca 2016 r. (k. 93).

Decyzja nr (...) z dnia 4 stycznia 2012 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla Miasta P. nakazal powodowi
wykonanie wskazanych w decyzji rob6t budowlanych i czynnoéci budowlanych w celu usuniecia stwierdzonych
nieprawidlowo$ci w stanie technicznym budynku znajdujacego sie na nieruchomosci przy u. Sw. M. (...) w P. — cze$ci
frontowej mieszkalno-ustugowej oraz oficyny o funkcji mieszkalno-biurowo-handlowe;j.

Dowod - decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla Miasta P. nr (...) z dnia 4 stycznia 2012 r.
(k. 178-183).



Aktem notarialnym z dnia 7 grudnia 2006 r. pozwany zawarl ze spoétka (...) Sp. z 0.0. w P. umowe dzierzawy,
poddzierzawiajac tejze spoélce nieruchomo$é potozong w P. przy ul. (...), bedaca wlasnoScia powoda. Jako okres
trwania umowy strony wskazaly czas oznaczony od dnia 1 stycznia 2007 r. do dnia 31 sierpnia 2016 r. (§3 ust. 1).
Zgodnie z §5 umowy, pozwany o$wiadczyl, ze spolka (...) Sp. z 0.0. w P. jest uprawniona do oddania w najem osobie
trzeciej lokali wchodzacych w sklad przedmiotowej nieruchomosci (ust. 1). Spoélka (...) Sp. z o0.0. zobowiazala sie do
uzywania przedmiotu dzierzawy zgodnie z jego przeznaczeniem to jest na cele biurowe, handlowe oraz mieszkaniowe
(ust. 2). Spolka (...) Sp. z 0.0. zobowiazala sie do wyremontowania dachu nieruchomosci. Wszelkie inne remonty i
modernizacje mialy by¢ wykonywane za zgoda dzierzawcy i wlaSciciela nieruchomoéci (ust. 4).

Aneksem z dnia 27 marca 2008 r. pozwany oraz spodlka (...) Sp. z o.0. ustalili, ze spolka (...) Sp. z 0.0. bedzie ponosié
oprocz czynszu takze koszty ubezpieczenia nieruchomosci oraz podatek od nieruchomosci, a takze inne zobowigzania
wynikajace z umowy dzierzawy.

Dowéd - bezsporne, a nadto akt notarialny z dnia 7 grudnia 2006 r. repertorium A nr 7623/2006 (k. 184-187), akt
notarialny - aneks do umowy dzierzawy z dnia 27 marca 2008 r. (k. 188-190).

W dniu 31 stycznia 2008 r. spo6tka (...) Sp. zo0.0. w P. oraz (...). w W. zawarly umowe najmu lokalu polozonego w P. przy
ul. (...) o powierzchni 200,51 m2. W §2 ust. 1 umowy wskazano, ze wynajmujacy ( (...) Sp. z 0.0.) wynajmuje najemcy
((...))lokal oznaczony wyzej poczawszy od dnia jego przekazania najemcy w celu prowadzenia dzialalnoSci obejmujace;j
Swiadczenie ustug bankowych i innych ustug finansowych wraz ze wszystkimi czynno$ciami pomocniczymi. W §2 ust.
2 zaznaczono, ze przejecie lokalu nastapi w dniu 1-go lutego 2008 r. na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego,
w ktorym zostanie okre§lony stan techniczny lokalu i jego wyposazenie w dniu przekazania. Zgodnie z §2 ust. 4 za
najem lokalu najemca bedzie oplacal, co miesigc czynsz w wysokosci : przez okres pierwszych 3 miesiecy liczac od
daty przejecia lokalu 75,00 zl/1 m2 netto plus nalezny podatek VAT; przez okres pozostalych 57 miesiecy 150 zl/1
m2 netto plus nalezny podatek VAT. Na najemcy ciazyl obowigzek uiszczania oplat eksploatacyjnych na zasadach
okre$lonych w §2 ust. 5. Zgodnie z §6 ust. 1 umowa zostala zawarta na czas okreélony, tj. 60 miesiecy liczac od
daty przekazania lokalu. W §8 ust. 9 wskazano, ze wynajmujacy zobowigzuje sie do wspoéldzialania z najemca w
zakresie uzyskiwania wszelkich zgdd i pozwolen wlasciciela budynku oraz dzierzawcy nieruchomosci w zakresie, w
jakim bedzie to zwiazane z realizacja uprawnien najemcy wynikajacych z niniejszej umowy, ja rGwniez w zakresie jaki
wynikaé bedzie z uzasadnionych potrzeb najemcy. W mysl §10 ust. 3 tiret drugie, najemca ma prawo wypowiedzieé
umowe ze skutkiem natychmiastowym w razie nieuzyskania wymaganych zgod wynajmujacego, wlasciciela budynku,
dzierzawcy lub konserwatora zabytkdéw na przeprowadzenie w lokalu lub budynku prac remontowo-budowlanych w
planowanym przez najemce zakresie lub na umieszczenie na elewacji budynku oznaczeni reklam wskazujacych na
najemce lub urzadzen, o ktérych mowa w §9 ust. 1 (przy czym wymaga uzyskania zgody wlasciciela budynku oraz
dzierzawcy w szczegdlnoSci przeprowadzenie przez najemce w lokalu prac wymagajacych uzyskania pozwolenia na
budowe oraz prowadzenie rob6t budowlanych dotyczacych czeéci wspdlnych budynku, za§ nie wymaga uzyskania
zgody wlasciciela budynku oraz dzierzawcy przeprowadzenie prac remontowych i modernizacji wewnatrz lokalu,
nie wymagajacych pozwolenia na budowe oraz umieszczenie na elewacji lub dachu budynku oznaczen i reklam
wskazujacych na najemce lub urzadzen, o ktérych mowa w §9 ust. 1). W §10 ust. 4 wskazano, ze o ile stosownie do
ust. 3 tiret 2 na przeprowadzenie prac remontowo-budowlanych wymagane bedzie uzyskanie zgody dzierzawcy oraz
wlasciciela budynku, najemca wystapi o taka zgode na pi$mie zalaczajac stosowna dokumentacje listem poleconym
lub kurierem na wskazane adresy do korespondencji [...]. W przypadku nieotrzymania zgody od ktéregokolwiek z
tych podmiotéw w terminie 30 dni od dnia wyslania wniosku o wyrazenie zgody, najemca uprawniony bedzie do
wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym (§10 ust. 4).

Dowdd - bezsporne, a nadto umowa najmu lokalu z dnia 31 stycznia 2008 r. (k. 191-200).

O$wiadczeniem z dnia 31 stycznia 2008 r. pozwany wyrazil zgode na wynajecie lokalu przy ul. (...) (...)przez spotke
(...) Sp. z 0.0. Wskazal rowniez, ze wszelkie wymagajace uzyskania pozwolenia na budowe remonty i modernizacje
lokalu [...] oraz remonty i adaptacje czeSci wspdlnych budynku, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal, wymagaja
uzyskania zgody pozwanego jak i wlasciciela nieruchomosci. Dla przeprowadzenia prac remontowych i modernizacji



wewnatrz lokalu, niewymagajacych uzyskania pozwolenia na budowe jak réwniez na umieszczenie na elewacji lub
dachu budynku oznaczen i reklam wskazujacych na Raffeisen Bank Polska S.A. [...] — wedlug tego o$wiadczenia -
uzyskanie zgody pozwanego ani zgody wlaSciciela nieruchomo$ci nie mialo by¢ wymagane [...]

Dowédd - oswiadcezenie pozwanego-dzierzawcy z dnia 31 stycznia 2008 r. (k. 215-216).

Pozwoleniem nr (...) zdnia 6 czerwca 2008 r. Miejski Konserwator Zabytkow udzielil pozwolenia na prowadzenie prac
polegajacych na adaptacji lokalu na parterze kamienicy przy ul. (...) dla potrzeb (...) S.A oraz umieszczenie elementow
reklamowych na elewacji frontowej budynku [...].

Dowédd - pozwolenie Miejskiego Konserwatora Zabytkow nr (...) z 6 czerwca 2008 r. (k. 202-203).

Pismem z dnia 25 lipca 2008 r. spotka (...) Sp. z 0.0. poinformowala (...), ze przedstawiony przez bank projekt
przebudowy pomieszczen na placowke banku w P. przy ul. (...) nie wymaga zgody Wynajmujacego. Wedlug tego pisma,
zmiana aranzacji pomieszczen przez bank jest remontem biezacym, a umowa najmu i zakres remontu w ramach
tej umowy nie zmienia formy i sposobu korzystania z lokalu lub calej nieruchomosci co oznacza, ze zapisy umowy
dzierzawy ani prawa budowlanego nie sg naruszone.

Dowédd - pismo prezesa zarzadu spolki (...) Sp. z o.0. w P. do (...) z dnia 25 lipca 2008 r. (k. 201).

Pismem z dnia 13 sierpnia 2008 r. pozwany wyrazil zgode na wykonanie remontu okreslonego dokumentacjg
pod nazwg ,projekt przebudowy pomieszczen na placowke (...) S.A. w P.”. Pozwany wskazal takze, ze planowana
przebudowa jest zgodna z umowa dzierzawy.

Dowéd - pismo pozwanego z dnia 13 sierpnia 2008 r. wraz z pismem przewodnim prezesa zarzadu (...) Sp. z o.0.
(k. 204-205).

Pozwany, jego podnajemca oraz dalszy podnajemca ( bank) nie zawiadomili powoda o zamiarze przeprowadzenia
w/w przebudowy pomieszczen na placéowke (...)S.A. w P., ani nie zwr6cili sie do powoda o wyrazenie na to zgody.
Powdd, po powzieciu wiadomosci o takich planach od Miejskiego Konserwatora Zabytkéw — sprzeciwil sie temu. Na
przeprowadzenie planowanych przez podnajemcéw w/w prac wymagana byta zgoda powoda

Okolicznosci czeSciowo bezsporne, dowod: tre$¢é umowy dzierzawy (akt notarialny z dnia 19 maja 2001 r. — umowa
dzierzawy k. 25-28),

Pismem skierowanym do (...)S.A. pelnomocnik spoélki (...) Sp. z 0.0. w P. uznal za bezskuteczne o§wiadczenie banku
o uchyleniu sie od skutkow prawnych o§wiadczenia woli z powodu bledu, a takze zakwestionowat zgodno§¢ z umowa
o$wiadczenia banku o wypowiedzeniu umowy najmu laczacej go ze spo6lka (...) Sp. z 0.0. Jednoczeénie zaproponowal
polubowne zakonczenie sporu w ramach obustronnych negocjacji.

Dowéd - pismo pelnomocnika (...) Sp. z 0.0. do (...) S.A. (k. 206-207)

Zawiadomieniem z dnia 11 lipca 2012 r. powod dokonal korekty podatku VAT o kwote 111.434 zl, wynikajaca z faktur
VAT niezaplaconych przez pozwanego, gdyz uznal je za wierzytelnosci nie$ciggalne w rozumieniu art. 89a ust. 1a
ustawy o VAT.

Pierwszy Urzad Skarbowy w S. zwrocil na konto powoda kwote 104.000 zk.

Dowédd - zawiadomienie z dnia 11 lipca 2012 r. wraz z zalgcznikami (k. 210-213), deklaracja dla podatku od towarow
iustlug VAT — 7K za 2 kwartal 2012 r. (k. 208-209), potwierdzenie przelewu z dnia 21 wrzeénia 2012 r. (k. 214).

Umowa przelewu wierzytelnoéci z dnia 12 maja 2009 r. zawarta pomiedzy sp6ika (...) Sp. z 0.0. a pozwanym, spdtka
(...) Sp. z 0.0. przelala na rzecz pozwanego wierzytelno$¢ wynikajaca ze szkody, jaka poniosta wskutek uniemozliwienia



przez powoda wynajecia lokalu przy ul (...); szkoda ta wyniosta kwote 37.640,13 zl miesiecznie za okres styczen i luty
2009 1., co lgcznie dalo kwote 75.280,26 zl.

Umowa przelewu wierzytelno$ci z dnia 21 pazdziernika 2009 r. zawarta pomiedzy sp6ika (...) Sp. z 0.0. a pozwanym,
spotka (...) Sp. z o.0. przelala na rzecz pozwanego wierzytelno$¢ wynikajaca ze szkody, jaka poniosta wskutek
uniemozliwienia przez powoda wynajecia lokalu przy ul (...); szkoda ta wyniosla kwote 12.505,67 zI miesiecznie za
okres od marca do pazdziernika 2009 r., co lgcznie dalo kwote 100.045,36 zt.

W dniu 2 kwietnia 2010 r. ww. strony zawarly analogiczna umowe przelewu wierzytelnos$ci tytulem odszkodowania
za okres listopad 2009 r. do lutego 2010 .

W dniu 15 lipca 2010 r. ww. strony zawarly analogiczng umowe przelewu wierzytelnosci tytulem odszkodowania za
okres marzec do czerwca 2010 r.

W dniu 21 paZdziernika 2010 r. ww. strony zawarly analogiczng umowe przelewu wierzytelnoéci tytutem
odszkodowania za okres od lipca do pazdziernika 2010 r.

W dniu 17 kwietnia 2011 r. ww. strony zawarly analogiczng umowe przelewu wierzytelno$ci tytutem odszkodowania
za okres od listopada 2010 r. do kwietnia 2011 .

W dniu 17 pazdziernika 2011 r. ww. strony zawarly analogiczng umowe przelewu wierzytelnosci tytulem
odszkodowania za okres od maja do pazdziernika 2011 r.

W dniu 18 stycznia 2012 r. ww. strony zawarly analogiczna umowe przelewu wierzytelnoéci tytutem odszkodowania
za okres od listopada 2011 r. do stycznia 2012 T.

W dniu 23 kwietnia 2012 r. ww. strony zawarly umowe przelewu wierzytelnoSci tytulem odszkodowania z szkode w
postaci kosztow naprawy kotla centralnego ogrzewania w wysokoéci 55.229,22 zl.

W dniu 21 maja 2012 r. ww. strony zawarly kolejng umowe przelewu wierzytelnoéci tytulem odszkodowania za
zablokowanie przez powoda wynajmu przedmiotowej nieruchomo$ci za okres od lutego do maja 2012 r.

W dniu 19 sierpnia 2012 r. ww. strony zawarly analogiczna umowe przelewu wierzytelnoéci tytutem odszkodowania
za okres od czerwca do sierpnia 2012 r.

W dniu 15 listopada 2012 r. ww. strony zawarly analogiczna umowe przelewu wierzytelnosci tytulem odszkodowania
za okres od wrze$nia do listopada 2012 r.

W dniu 14 grudnia 2012 r. ww. strony zawarly analogiczng umowe przelewu wierzytelnosci tytutem odszkodowania
za grudzien 2012 1.

W dniu 10 stycznia 2013 r. ww. strony zawarly analogiczna umowe przelewu wierzytelnoéci tytutem odszkodowania
za styczen 2013 1.

W dniu 14 lutego 2013 r. ww. strony zawarly analogiczna umowe przelewu wierzytelnosci tytutem odszkodowania za
luty 2013 1.

W dniu 20 pazdziernika 2015 r. ww. strony zawarly umowe przelewu wierzytelnosci tytulem odszkodowania za prace
remontowe i zabezpieczajace, ktore to koszty winien ponie$¢ wlasciciel nieruchomosci. Koszty te wyceniono na kwote
23.308,72 zl

Dowoéd - bezsporne, a nadto umowa przelewu wierzytelno$ci z dnia 21 pazdziernika 2009 r. (k. 464), umowa
przelewu wierzytelnoSci z dnia 2 kwietnia 2010 r. (k. 465), umowa przelewu wierzytelnosci z 15 lipca 2010 r. (k.
466), umowa przelewu wierzytelnosci z dnia 21 pazdziernika 2010 r. (k. 467), umowa przelewu wierzytelnosci z dnia



17 kwietnia 2011 r. (k. 468), umowa przelewu wierzytelnoéci z 17 pazdziernika 2011 r. (k. 469), umowa przelewu
wierzytelno$ci z dnia 18 stycznia 2012 r. (k. 470), umowa przelewu wierzytelnoSci z dnia 23 kwietnia 2012 r. (k. 471),
umowa przelewu wierzytelno$ci z dnia 21 maja 2012 r. (k. 472), umowa przelewu wierzytelno$ci z dnia 19 sierpnia
2012r. (k. 473), umowa przelewu wierzytelnos$ci z dnia 15 listopada 2012 r. (k. 474), umowa przelewu wierzytelnosci z
dnia 14 grudnia 2012 r. (k. 475), umowa przelewu wierzytelnoéci z dnia 10 stycznia 2013 r. (k. 476), umowa przelewu
wierzytelno$ci z dnia 14 lutego 2013 r. (k. 477), umowa przelewu wierzytelnoS$ci z dnia 20 pazdziernika 2015 r. (k. 478)

Pismem z dnia 20 maja 2009 r. pozwany poinformowal powoda, ze w wyniku odmowy wyrazenia zgody na adaptacje
lokalu przy ul. (...) przez powoda, (...) wypowiedzial umowe najmu dotyczaca tego lokalu. W zwiazku z powyzszym
pozwany ponio6st szkode w wysoko$ci 37.640,13 zt miesiecznie, ktdra to kwota obejmowata ustalony w umowie najmu
czynsz. Kwote szkody wynikajaca z wypowiedzianej umowy najmu pozwany potracil z wierzytelnoscig powoda z tytulu
czynszu dzierzawy. W wyniku potracenia na rzecz pozwanego powdd winien zaplacié 56.954,25 zt.

Pismem z dnia 22 lipca 2009 r. pozwany dokonal kolejnego potracenia swojej wierzytelnosci z tytutu odszkodowania
z wierzytelno$cig powoda z tytulu czynszu dzierzawy.

W pi$mie z dnia 18 sierpnia 2009 r. pozwany dokonal ponownie analogicznego potracenia.

W pi$mie z dnia 22 pazdziernika 2009 r. pozwany wskazal, ze lokal zostal wynajety najemcy za kwote 25.134,46 zl.
Roznice miedzy czynszem najmu przewidzianym dla (...), a nowym najemca wyniosla 12.505,67 zl miesiecznie; sume
tych kwot za okres od 1 marca 2009 r. do paZdziernika 2009 r. pozwany potracil z wierzytelno$cia powoda z tytutu
czynszu dzierzawy.

Pismem z dnia 20 listopada 2009 r. pozwany dokonal analogicznego potracenia wierzytelno$ci za kolejny okres.

Kolejnymi pismami pozwany dokonywal potracen swoich wierzytelnosci tytulem odszkodowania za kolejne okresy z
wierzytelno$ciami powoda z tytulu czynszu dzierzawy.

Pismem z dnia 24 kwietnia 2012 r. pozwany potracil z wierzytelnoscia powoda z tytutu czynszu dzierzawy kwote
55.229,22 zt tytulem naprawy kotla CO, ktory ulegt uszkodzeniu w wyniku zablokowania przez powoda remontu
instalacji centralnego ogrzewania.

Pismem z dnia 23 pazdziernika 2015 r. pozwany potracil z wierzytelnoScia powoda z tytulu czynszu najmu
wierzytelno$¢ z tytulu prac remontowych.

Pismem z dnia 31 sierpnia 2016 r. pozwany dokonal kompensaty wlasnych wierzytelnoSci wynikajacych z not
ksiegowych nr (...), w lacznej kwocie 64.443,27 zl z wierzytelnoscia powoda z tytutu faktury VAT nr (...) na kwote
49.200 zl.

Dowodd — bezsporne, a nadto pismo pozwanego z dnia 20 maja 2009 r. (k. 349), pismo pozwanego z dnia 22 lipca
2009r . (k. 354), pismo pozwanego z dnia 18 sierpnia 2009 r. (k. 356), pismo pozwanego z dnia 22 pazdziernika 2009
r. (k. 360), pismo pozwanego z dnia 20 listopada 2009 r. (k. 363), pismo pozwanego z dnia 22 grudnia 2009 r. (k.
365), pismo pozwanego z dnia 21 stycznia 2010 r. (k. 368), pismo pozwanego z dnia 22 lutego 2010 r. (k. 371), pismo
pozwanego z dnia 23 kwietnia 2010 r. (k. 374), pismo pozwanego z dnia 20 maja 2010 r. (k. 377), pismo pozwanego z
dnia 18 czerwca 2010 . (k. 380), pismo pozwanego z dnia 16 lipca 2010 1. (k. 382), pismo pozwanego z dnia 20 sierpnia
2010 r. (k. 386), pismo pozwanego z dnia 22 pazdziernika 2010 r. (k. 388), pismo pozwanego z dnia 22 listopada
2010 r. (k. 391), pismo pozwanego z dnia 22 grudnia 2010 r. (k. 394), pismo pozwanego z dnia 19 stycznia 2011 r. (k.
397), pismo pozwanego z dnia 22 lutego 2011 r. (k. 400), pismo pozwanego z dnia 18 kwietnia 2011 r. (k. 403), pismo
pozwanego z dnia 18 maja 2011 r. (k. 406), pismo pozwanego z dnia 22 czerwca 2011 r. (k. 409), pismo pozwanego
z dnia 16 lipca 2011 r. (k. 412), pismo pozwanego z dnia 24 kwietnia 2012 r. (k. 415), pismo pozwanego z dnia 18
pazdziernika 2011r. (k. 417), pismo pozwanego z dnia 22 listopada 2011r. (k. 419), pismo pozwanego z dnia 21 grudnia
2011 1. (k. 421), pismo pozwanego z dnia 19 stycznia 2012 r. (k. 423), pismo pozwanego z dnia 22 lutego 2012 r. (k.



425), pismo pozwanego z dnia 22 maja 2012 r. (k. 429), pismo pozwanego z dnia 22 czerwca 2012 r. (k. 431), pismo
pozwanego z dnia 23 lipca 2012 r. (k. 432), pismo pozwanego z dnia 20 sierpnia 2012 r. (k. 434), pismo pozwanego z
dnia 23 pazdziernika 2012 r. (k. 436), pismo pozwanego z dnia 21 listopada 2012 r. (k. 438), pismo pozwanego z dnia
21 grudnia 2012 r. (k. 440), pismo pozwanego z dnia 21 stycznia 2013 r. (k. 442), pismo pozwanego z dnia 19 lutego
2013 1. (k. 444), pismo pozwanego z dnia 22 kwietnia 2013 r. (k. 446), pismo pozwanego z dnia 20 maja 2013 r. (k.
448), pismo pozwanego z dnia 20 czerwca 2013 r. (k. 450), o§wiadczenie o potrgceniu z dnia 23 pazdziernika 2015 r.
(k. 452), oéwiadczenie o kompensacie z dnia 31 sierpnia 2016 r. (k. 458).

Wyrokiem z dnia 15 czerwca 2015 r. Sad Okregowy w Poznaniu, z powodztwa W. S. przeciwko A. S., nakazal
pozwanemu, aby opuscil i wydal powodowi nieruchomo$é polozong w P. przy ul. (...) w terminie 14 dni od daty
uprawomocnienia sie orzeczenia. Apelacja pozwanego od powyzszego wyroku zostala oddalona wyrokiem Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 6 lipca 2016 .

Dowéd - wyrok Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia 15 czerweca 2015 r., sygn. akt XII C 1310/12 wraz z
uzasadnieniem (k. 96-97 oraz 294-302), wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 6 lipca 2016 r. sygn. akt I ACa
76/16 wraz z uzasadnieniem (k. 98-99 oraz 303-317).

Wyrokiem wydanym w sprawie X GC 771/09 Sad Rejonowy Poznan Stare Miasto w Poznaniu oddalil roszczenia
powoda o zaplate naleznoSci za inny okres niz w niniejszym postepowaniu. Wyrokiem z dnia 28 kwietnia 2015 r. w
sprawie z powodztwa W. S. przeciwko A. S. Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu zasadzil od pozwanego na
rzecz powoda kwote 29.146,48 zl wraz z odsetkami i kosztami procesu, oddalajgc powodztwo w pozostalym zakresie.
W uzasadnieniu wyroku Sad Rejonowy nie podzielit skutecznosci podnoszonego przez pozwanego zarzutu potracenia,
opartego na tozsamej podstawie faktycznej, jak w niniejszej sprawie. Apelacja od powyzszego wyroku zostala oddalona
wyrokiem Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia 12 stycznia 2016 .

Dowéd  — wyrok Sadu Rejonowego Poznan-Stare Miasto w Poznaniu w sprawie X GC 771/09, wyrok Sadu
Rejonowego Poznan-Stare Miasto w Poznaniu z dnia 28 kwietnia 2015 r., sygn. akt X GC 1390/12 wraz z
uzasadnieniem (k. 121-146), wyrok Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia 12 stycznia 2016 r. sygn. akt X Ga 721/15 z
uzasadnieniem (k. 147-150).

Pow6d wielokrotnie wzywal pozwanego do uregulowania nalezno$ci, kwestionowal réwniez podstawe do
dokonywania potracen przez pozwanego. Powod wzywal réwniez pozwanego do podjecia dzialan w celu utrzymania
prawidlowego stanu technicznego wydzierzawionej nieruchomosci, a takze do zlozenia wyjaénien w zwiagzku z
wydanym pozwoleniem konserwatorskim.

Dowéd — wezwanie do zaplaty z dnia 2 grudnia 2008 r. (k. 151-152), pismo powoda z dnia 7 stycznia 2009 r. (k.
153-154), wezwanie do zaplaty z dnia 16 lutego 2009 r. (k. 155-156), wezwanie do zaplaty z dnia 25 marca 2009 r. (k.
157-158), wezwanie do zaplaty z dnia 27 maja 2009 r. (k. 161-162), pismo powoda z dnia 24 lutego 2010 . (k. 163-164),
pismo powoda z dnia 9 kwietnia 2010 1. (k. 165-166), pismo powoda z dnia 21 maja 2011 r. (k. 167-168), pismo powoda
z dnia 10 wrze$nia 2011 r. (k. 169-170), pismo powoda z dnia 28 wrzeénia 2011 r. (k. 171-172), pismo powoda z dnia
27 grudnia 2011 r. (k. 173-174), pismo powoda z dnia 19 stycznia 2012 r. (k. 176-177), wezwanie do zaplaty z dnia 28
grudnia 2016 r. (k. 217-219).

Pismem z dnia 7 listopada 2011 r. powod zlozyl w Sadzie Rejonowym Poznan-Stare Miasto w Poznaniu wniosek o
zawezwanie do proby ugodowej. Wniosek obejmowal m.in. ww. faktury od pkt. 1 do 23. Posiedzenie pojednawcze nie
zakonczylo sie zawarciem ugody. Przedstawiciel pozwanego oswiadczyl, ze nie widzi mozliwosci zawarcia ugody.

Pismem z dnia 30 pazdziernika 2014 r. powdd ponownie zawezwal pozwanego do proby ugodowej. Wniosek dotyczyt
m.in. faktur i not ksiegowych ww. w pkt. 1 do 41. Posiedzenie pojednawcze, wobec niestawiennictwa pelnomocnika
wnioskodawcy oraz przeciwnika wniosku, nie zakonczylo sie zawarciem ugody.



Dowdéd - wniosek o zawezwanie do proby ugodowej z dnia 7 listopada 2011 r. (k. 100-107), protokél posiedzenia z
dnia 9 marca 2012 r. sygn. akt X GCo 534/11 (k. 108), wniosek o zawezwanie do proby ugodowej z dnia 30 pazdziernika
2014 r. (k. 109-119), protokoét posiedzenia z dnia 8 stycznia 2015 r. sygn. akt X GCo 739/14 (k. 120).

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie cze$ciowo bezspornych twierdzen stron oraz na podstawie
powolanych dowodoéw z dokumentow.

Dokumentom zgromadzonym w sprawie Sad dat wiare co do tego, ze zostaly sporzadzone w okreslonej w nich tresci,
albowiem ich wiarygodno$é¢ nie byla kwestionowana przez zadna ze stron a Sad nie znalazt powodu, by czyni¢ to
z urzedu. Podstawowe elementy stanu faktycznego byly w zasadzie bezsporne miedzy stronami; w szczego6lnosci
pozwany nie kwestionowal wysokoéci naleznoéci powoda za korzystanie z jego nieruchomosci twierdzac jedynie,
ze zostaly one skutecznie potracone z wierzytelno$cia wzajemna pozwanego oraz podnoszac zarzut przedawnienia.
Strony roéznila kwestia istnienia wierzytelnos$ci wzajemnych pozwanego wobec powoda, a w konsekwencji ocena
skutecznosci dokonanych przez pozwanego potracen wierzytelnoéci z tytulu odszkodowania za nieskutecznie wynajety
(...) lokal, z wierzytelnoSciami powoda z tytulu czynszu dzierzawy. Zgromadzone w aktach sprawy dokumenty
stanowily uzupelnienie twierdzen stron i jako takie staly sie podstawa poczynionych przez Sad ustalen faktycznych.
Dokumenty zebrane w sprawie to w duzej czeéci dokumenty prywatne, takie jak choc¢by korespondencja miedzy
stronami oraz podmiotami trzecimi, czy przede wszystkim zawarte przez strony oraz spoélke (...) Sp. z 0.0. umowy.
Dokumenty te zgodnie z art. 245 k.p.c. stanowily dowdd tego, ze osoba ktéra je podpisala zlozyla oswiadczenie zawarte
w dokumencie. W sklad zgromadzonych w aktach sprawy dokumentéw wchodzily réwniez dokumenty urzedowe,
jako chocby wyroki sadowe z uzasadnieniami czy decyzje administracyjne. Dokumenty te zgodnie z art. 244 §1
k.p.c. stanowily dowod tego, co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone. Zebrane dokumenty wraz z bezspornymi
w duzej czeSci twierdzeniami stron stanowily wystarczajaca w ocenie sadu podstawe do wydania wyroku i zbedne
bylo przeprowadzenie wnioskowanego przez strone pozwana rozbudowanego postepowania dowodowego ( w tym
przeshuchanie §wiadkéw, stron prowadzenie dowodu z opinii bieglych), gdyz nie przyczyniloby sie to do wyjasnienia
sprawy, a spowodowaloby znaczne przedluzenie postepowania. W niniejszej sprawie wierzytelno$¢ powoda nie
budzila w zasadzie watpliwo$ci- sam pozwany podnoszac zarzut potracenia implicite przyznawal, ze wierzytelnoSci
powoda istnieja i sa wymagalne. Zbadania wymagaly zatem podniesiony przez pozwanego zarzut potracenia oraz
zarzut przedawnienia roszczenia powoda. Do poczynienia ustalen faktycznych w tym zakresie nie bylo potrzebne
przesluchiwanie licznie zawnioskowanych swiadkow, stron czy przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego.

Sad zwazyl, co nastepuje :
Powodztwo zastuguje na uwzglednienie w czesci.

W pierwszej kolejnosci ustosunkowaé sie nalezy do podniesionego przez pozwanego zarzutu przedawnienia. Poniewaz
obie strony prowadza dzialalno$¢ gospodarcza, termin przedawnienia roszczen w tym zakresie wynosi 3 lata (art.
118 k.c.). Pozew zostal wniesiony w dniu 2 marca 2017 r., wezedniej zas, bo w dniu 7 listopada 2011 r. oraz w dniu
30 pazdziernika 2014 r. powod skladal wnioski o zawezwanie do proby ugodowej z pozwanym. Jak wskazuje sie
w doktrynie (por. Kodeks cywilny. Komentarz, red. Konrad Osajda, rok 2017) zawezwanie do proby ugodowe;j jest
wyrazem inicjatywy wierzyciela, ktory zmierza do uzyskania zaspokojenia roszczenia. Za uznaniem zawezwania za
okoliczno$¢ powodujaca przerwanie biegu przedawnienia przemawia tez argument funkcjonalny. Brak przerwania
demotywowalby strony stosunkéw prawnych do prob rozwigzania sporu w sposob polubowny. Wynika z tego zatem,
ze zawezwanie do proby ugodowej przerywa bieg przedawnienia roszczenia (art. 123 §1 pkt. 1 k.c.) Stanowisko to jest
ugruntowane w orzecznictwie Sadu Najwyzszego (por. uchwale SN z 28.6.2006 r., III CZP 42/06, OSNC 2007, Nr 4,
poz. 54 oraz wyrok SN z 3.6.1964 r., II CR 675/63, OSNCP 1965, Nr 2, poz. 34). Jednak jak wskazuje Sad Najwyzszy
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2012 r., V CSK 515/11, Legalis nr 577259) zawezwanie do proby
ugodowej przerywa bieg terminu przedawnienia na podstawie art. 123 § 1 pkt 1 KC, tylko wowczas, gdy okreslona w
nim wierzytelno$¢ obejmuje precyzyjnie okreslenie zaréwno przedmiotu zadania, jak i jej wysokoSci. Pierwszy wniosek
o zawezwanie do proby ugodowej dotyczyl faktur wymienionych w uzasadnieniu faktycznym od pkt. 1 do 23, drugi za$
wniosek dotyczyl faktur i not ksiegowych od pkt. 1 do 41, kolejne wierzytelno$ci ujete w dalszych notach ksiegowych



byly jeszcze wowczas niewymagalne. Wskaza¢ jednak nalezy takze na stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w
uzasadnieniu wyroku z dnia 10 stycznia 2017 r., V CSK 204/16, Legalis nr 1580571, w ktérym Sad ten stwierdzil,
ze nie moze byé¢ sporu co do tego, ze nie jest czynnoS$cig zmierzajaca bezposrednio do dochodzenia roszczenia
zawezwanie do proby ugodowej, ktérego celem jest jedynie wydluzenie okresu zaskarzalnoéci wierzytelnosci przez
doprowadzenie do kolejnej przerwy biegu przedawnienia. Taki cel pozostaje zar6wno w sprzeczno$ci z zalozeniami
instytucji przedawnienia roszczenia, ktorymi jest przede wszystkim czasowe ograniczenie uprawnienia stuzacego
wierzycielowi i przyznanie prawa do uchylenia sie od zaspokojenia roszczenia zobowigzanemu, jak i w sprzecznoSci
z podstawowym zalozeniem postepowania pojednawczego, ktérym jest doprowadzenie do zawarcia ugody, a nie do
przerwy biegu przedawnienia. W kazdym jednak przypadku, niezaleznie od tego, czy jest to pierwsze zawezwanie czy
kolejne, sad jest zobowiazany do badania czy zachodza przestanki okreSlone w art. 123 § 1 pkt 1 KC, a wiec rowniez
badania czy jest to czynnoéé, ktora potencjalnie moze doprowadzi¢ do realizacji roszczenia oraz badania jaki jest jej
rzeczywisty cel.

W ocenie Sadu w niniejszej sprawie zlozenie drugiego wniosku o zawezwanie do proby ugodowej, w zakresie roszczen
objetych pierwszym wnioskiem, mialo na celu jedynie przerwanie biegu przedawnienia roszczenia. Swiadczy o tym
korespondencja przedprocesowa stron, z ktorej jasno wynika, ze pozwany kwestionowal wierzytelnosé powoda z
tytulu czynszu dzierzawy przedstawiajac do potracenia nabyte od spolki (...) roszczenia z tytulu odszkodowania za
uniemozliwienie wynajecia lokalu (...). Dla powoda powinno by¢ zatem jasne, ze przy takim stanowisku pozwanego
zawarcie ugody z pozwanym bedzie niemozliwe. Stwierdzenie to jest tym bardziej przekonujace, jesli wezmie sie pod
uwage, ze na posiedzeniu pojednawczym w dniu 8 stycznia 2015 r., w zwigzku z drugim zawezwaniem do proby
ugodowej, nie stawil sie ani pelnomocnik wnioskodawcy, ani przeciwnik wniosku (k. 120). Wynika z tego zatem, ze
obie strony nie braly powaznie pod uwage mozliwoéci zawarcia ugody w sprawie, co oznacza, ze to drugie zawezwanie
do préby ugodowej zmierzato wylacznie do przerwy biegu przedawnienia, stanowilo wiec naduzycie prawa (art. 5 k.c.).
Nie mogto w konsekwencji wywola¢ skutku w postaci przerwy biegu przedawnienia.

To ostatnie stwierdzenie bedzie jednak prawidlowe jedynie w zakresie, w jakim dochodzone w ramach wniosku o
zawezwanie do préby ugodowej wierzytelnoSci pokrywaja sie z wierzytelnoSciami zgloszonymi w pierwszym wniosku
o zawezwanie do proby ugodowej. W zakresie roszczenia przedawnionego, tj. kwoty: 442.339,81 zl wraz z odsetkami
od tych naleznoéci, tj. ujetych w pozycjach od 1-24 pozwu, sad powodztwo oddalil. Co do tych bowiem wierzytelnosci,
jak wskazano wyzej, brak bylo podstaw do uznania, ze ponowny wniosek o zawezwanie do proby ugodowej przerywa
bieg terminu przedawnienia.

W zakresie pozostalych roszczenn dochodzonych pozwem, tj. zgloszonych po raz pierwszy w drugim wniosku
o zawezwanie do proby ugodowej oraz co do roszczen, ktorych pierwotny termin przedawnienia nie minat
przed wniesieniem pozwu powdd nie podjal zadnych czynno$ci majacych na celu wyegzekwowanie roszczenia,
w konsekwencji nie bylo jednoznaczne, jakie stanowisko zajmie w podczas posiedzenia pojednawczego. W tym
zatem zakresie roszczenie powoda nie uleglo przedawnieniu — dotyczy to wierzytelnosci wynikajacych z faktur i not
ksiegowych wskazanych w uzasadnieniu faktycznym pozwu w punktach od 25 do 41; pozostate noty ksiegowe (od pkt.
42 do 48) zostaly wystawione w poczynajac od wrze$nia 2015 r., zatem termin przedawnienia wynikajacych z nich
roszczen nie uplyngl w momencie wniesienia pozwu (2 marca 2017 r.).

W dalszej kolejnosci zbada¢ nalezy podniesiony przez pozwanego zarzut potracenia wierzytelnoSci powoda z
wierzytelno$ciami wynikajacymi z odszkodowania za niedopuszczenie przez powoda do wynajecia lokalu przy ul.
(...) (...). Wskaza¢ zatem nalezy w pierwszej kolejnoSci, ze strony laczyla umowa dzierzawy. Roszczenie powoda
opiera sie zatem na art. 693 81 k.c. w zakresie czynszu dzierzawnego oraz art. 224 §2 k.c. w zakresie wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci. Wskaza¢ nalezy, ze pozwany nie zakwestionowal ani co do zasady,
ani co do wysokoS$ci, roszczenia powoda, podnoszac jedynie zarzuty przedawnienia oraz potrgcenia. Z samego
faktu potracenia wynika jednak, ze pozwany przyznawal fakt, iz dochodzone przez powoda wierzytelnoéci tytulem
czynszu dzierzawnego oraz bezumownego Kkorzystania istniejg i s wymagalne. Tym samym zasada i wysoko$¢
roszczenia powoda sg w niniejszej sprawie bezsporne. Odnoszac sie za$ do podniesionego przez pozwanego zarzutu
potracenia wskazaé nalezy, ze jest on niezasadny. W $wietle zawartej przez strony umowy dzierzawy (k. 27) zgoda



wydzierzawiajacego (powoda) byla wymagana dla remontéw i adaptacji innych niz te, ktére wynikaja z biezacej
eksploatacji nieruchomoéci (§3 umowy). W ocenie Sadu zamiar przebudowy lokalu przez (...) poprzez umieszczenie
na elewacji frontowej elementéw reklamowych banku, posadowieniu $cianek dzialowych, wbudowaniu bankomatu
i sejfu bankowego, nie stanowi naprawy i remontu wynikajacego z biezacej eksploatacji nieruchomosci, wykraczajac
poza ten zakres. Wymienione prace budowlane stanowia przebudowe lokalu ingerujac w jego ksztalt oraz wyglad,
stanowiac jego modyfikacje, nie zmierzaja za$ do podtrzymania lub odtworzenia istniejacego stanu. Wymagana zatem
na tego typu inwestycje jest zgoda powoda, przy czym brak jest w umowie dzierzawy, zawartej przez strony, wskazania
przestanek, jakimi powdd ma sie kierowaé wydajac lub odmawiajac zgody. Wynika z tego, iz jest to dyskrecjonalna,
uznaniowa decyzja powoda, ktoéry moze zgody udzieli¢, a moze jej odmowié bez wskazywania jakichkolwiek powodow.
W niniejszej sprawie pozwany nie poinformowal powoda o zamiarze przebudowy lokalu przez (...), a powod, gdy sie
o tym dowiedzial, sprzeciwil sie inwestycji, w wyniku czego wynajem lokalu (...) ostatecznie nie doszed} do skutku.
Pozwany wing za t3 sytuacje obciazyl powoda, jednak w $wietle regulacji umownych lgczacych strony nie miat ku
temu podstaw. Pozwany podnosil bowiem, ze przelane na jego rzecz odszkodowanie dla spoélki (...) Sp. z 0.0. opieralo
sie badz na art. 415 k.c., badz art. 471 k.c. W tym kontek$cie wskazaé jednak nalezy, ze powoda oraz spoéiki (...) Sp.
z 0.0. nie laczyl bezposérednio zaden stosunek umowny; brak jest zatem podstaw do wywodzenia odpowiedzialno$ci
powoda wobec spolki (...) na podstawie kontraktowej. Co do roszczenia deliktowego zas pozwany oraz spoélka (...) Sp.
z 0.0. nie wskazali przepisu prawa powszechnie obowigzujacego, ktéry by powod naruszyl, odmawiajac ostatecznie
zgody na przeprowadzenie przebudowy lokalu przy ul. (...). Doda¢ do tego nalezy, ze w relacjach miedzy powodem a
pozwanym obowiazywala umowa dzierzawy, zgodnie z ktéra powdd, jak wskazano wyzej, wedlug swego upodobania
mogt wyrazaé zgode badz jej odmawiaé na przebudowe lokalu; odmowa tej zgody w Swietle zawartej przez strony
umowy nie jest zatem bezprawna.

Zgodnie z art. 498 § 1i 21 nast. ke potrgca¢ mozna wierzytelnoéci jednorodzajowe, wymagalne oraz wzajemne. Przede
wszystkim dla skutecznego potracenia obie wierzytelnoSci musza istnieé. Skoro pozwany nie wykazal, aby powstaly i
przystugiwaly mu wierzytelnoéci wzajemne wobec powoda, a ktore pozwany miat przedstawié do potracenia, to juz z
tego wzgledu potracenie nie moglo by¢ skuteczne.

Doda¢ do tego nalezy niesprecyzowanie przez pozwanego wierzytelnoSci przedstawianych do potracenia; w
korespondencji przedprocesowej pozwany wskazywal, iz jest to kwota réznicy miedzy czynszem faktycznie uzyskanym
a czynszem oferowanym przez (...), by w odpowiedzi na pozew wskazywaé na pelng kwote czynszu najmu, jakg spotka
(...) Sp. z 0.0. miala otrzymywac od (...). Ta okoliczno$¢ takze przemawia przeciwko wiarygodno$ci podnoszonego
przez pozwanego zarzutu potracenia. Skoro za$ zarzuty pozwanego przeciwko zadaniu pozwu w czeéci, ktéra nie
jest przedawniona okazaly sie niezasadne, Sad uwzglednil powbddztwo, zasadzajac nieprzedawnione wierzytelnosci
powoda wraz z odsetkami ustawowymi, a od 1 stycznia 2016 r. odsetkami ustawowymi za opdznienie, w pkt. I wyroku.

W ocenie sadu zarzuty pozwanego oparte na art. 5 ke ( naruszenie zasad wsp6lzycia spolecznego), poza skutecznym
w cze$ci dotyczacej naduzycia prawa przez powoda polegajacym na wystosowaniu drugiego wniosku o zawezwanie
po proby ugodowej jedynie w celu przerwania biegu przedawnienia, sa bezzasadne. Roszczenia powoda o zaplate
zaleglych naleznosci czynszowych oraz za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci wynika z umowy dzierzawy oraz
z faktu $wiadomego posiadania i korzystania z tej nieruchomo$ci przez pozwanego w okresie po zakonczeniu umowy.
Pozwany mial §wiadomo$¢ wysoko$ci naleznoSci oraz trwajacych od wielu lat sporéw — réowniez sadowych — z
powodem na tle zaistnialego stosunku prawnego. Obowigzek uzyskania zgody powoda na wprowadzenie zmian w
stanie nieruchomos$ci wynikal wprost z umowy, jak rowniez uprawnienie powoda do tego aby taka zgode wyrazi¢
lub nie. Skoro pozwany nie zawiadomil powoda o planowanych zmianach remontowo-budowlanych i nie wystapil
do powoda o zgode na ich przeprowadzenie, to w ocenie sagdu nie spos6b oceni¢ zachowania powoda o wyrazeniu
sprzeciwu jako zachowanie przekraczajace zasady wspolzycia spolecznego. Nie nalezy zapominac, ze powdd caly czas
byl wlascicielem spornej nieruchomosci co oznacza, ze nawet po oddaniu jej w dzierzawe ma prawo mie¢ realny wplyw
na jej stan, tj. nie musi sie godzi¢ na wprowadzanie do niej zmian remontowo — budowlanych. W ocenie sadu brak
jest podstaw do przypisania powodowi zachowan utrudniajgcych wykonanie umowy. Nie mozna uznaé¢ réwniez za
bezprawne zlozenie przez powoda, przewidzianego w przepisach prawa, odwolania od decyzji administracyjne;j.



W konsekwencji sad uznal za zasadne roszczenie w czesci, tj. w kwocie 386265,99 z ( naleznoéci, ktérych dotycza
roszczenia wskazane w punktach od 25 do konca pozwu) wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od kwot i dat
wskazanych w pozwie, a wynikajacych z wystawionych dokumentéw finansowych ( not ksiegowych lub faktura Vat).
Terminéw platno$ci naleznoSci pozwany rowniez nie kwestionowat.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c. zasgdzajac je od dnia nastepnego po terminie platnosci
poszczeg6lnych faktur i not ksiegowych.

O kosztach postepowania Sad orzek! w pkt. ITI na podstawie art. 98 kpci art. 100 k.p.c. stosunkowo je rozdzielajac. Na
koszty te sktadaly sie oplata od pozwu (41.431 z}) oraz koszty zastepstwa prawnego kazdej ze stron (10.817 zl). Kwota
roszczenia uwzglednionego w stosunku do dochodzonego wynosi 46% (386.265.99 zt : 828.606 z}) Suma kosztow
procesu wynosi 63.065 zl. Z tego 54% wynosi 34.055,10 zt. Powdd ponidst za$ koszty w kwocie 52.248 z}. Odejmujac
zatem kwote kosztéw ktore powdd winien poniesc (34.055,10 zl) od kosztdéw, ktoére poniost (52.248 z1) otrzymujemy
kwote 19.192,90 zl, ktérg to kwote pozwany winien zwr6ci¢ powodowi. O kosztach zastepstwa prawnego Sad orzekl
na podstawie §2 pkt. 7 Rozporzadzenie Ministra SprawiedliwoSci w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych z
dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2015 r. poz. 1804 ze zm.), uwzgledniajac takze kwote 17 zl tytulem zwrotu oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa.

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji wyroku.

SSO Katarzyna Krzymkowska



