Sygn. akt V ACa 607/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 maja 2016 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Janusz Kiercz
Sedziowie : SA Aleksandra Janas (spr.)
SO del. Katarzyna Sznajder
Protokolant : Barbara Franielczyk

po rozpoznaniu w dniu 26 kwietnia 2016 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialnoscig w Z.
przeciwko (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialnoécia w Z.

o zaplate o sygn. X GC 397/13

z powddztwa (...) Spélce z ograniczong odpowiedzialnoscig w Z.
przeciwko (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialnoécia w Z.

o zaplate o sygn. X GC 457/13

z powddztwa (...) Spélce z ograniczong odpowiedzialnoscig w Z.
przeciwko (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialnoécia w Z.

o zaplate o sygn. X GC 84/14

z powddztwa (...) Spélce z ograniczong odpowiedzialnoscig w Z.
przeciwko (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialnoécia w Z.

o zaplate o sygn. X GC 121/14

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach



z dnia 2 lutego 2015r., sygn. akt X GC 397/13, X GC 457/13, X GC 84/14, X GC 121/14
1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie:

- I. a. 2 w ten sposob, ze zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 2.510,70 (dwa tysiace piecset dziesie¢ 70/100)
zlotych tytulem kosztow procesu,

- 1.b. 1 wten sposdb, ze powddztwo o ustalenie oddala,

- II. a. 2 w ten sposob, ze zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 9.381 (dziewieé tysiecy trzysta osiemdziesiat
jeden) zlotych tytulem kosztéw procesu,

- II. b. 1 w ten sposéb, ze powodztwo o ustalenie oddala,

- II1. a. 2 w ten sposoéb, ze zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 9.381 (dziewiec tysiecy trzysta osiemdziesiagt
jeden) zlotych tytulem kosztow procesu,

- III. b w ten sposéb, ze powodztwo o ustalenie oddala,

- IV. a. 2 w ten sposéb, Ze zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 9.381 (dziewiec tysiecy trzysta osiemdziesiat
jeden) zlotych tytulem kosztéw procesu,

- IV. b. 1 w ten sposob, ze powddztwo o ustalenie oddala;

2. oddala apelacje w czeSci, w jakiej odnosi sie do rozstrzygniecia zawartego w punkcie I. a. 1;
3. odrzuca apelacje w pozostalej czeSci;

4. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego;

5. nakazuje pobra¢ od powoddki na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Okregowy w Gliwicach) kwote 21.259 (dwadzie$cia
jeden dwiescie pietdziesiat dziewieé) zlotych tytulem nieuiszczonych kosztoéw sadowych.

SSO del. Katarzyna Sznajder SSA Janusz Kiercz SSA Aleksandra Janas

Sygn. akt V ACa 607/15

UZASADNIENIE

Powodka (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia w Z. wystapita do Sadu Okregowego w Gliwicach z pozwem, w
ktorym domagata sie zasadzenia od pozwanej (...) Spotki z ograniczona odpowiedzialnoécig w Z. kwoty 212.584,98z1
z odsetkami maksymalnymi od 7 lipca 2013r. oraz kosztami procesu. Uzasadniajac zadanie podala, ze strony laczy
umowa dzierzawy z dnia 18 listopada 2011r., ktorej przedmiotem byta nieruchomosé, blizej w pozwie opisana, wraz z
zabudowaniami i infrastruktura (...). Zgodnie z postanowieniami umowy, pozwana jako dzierzawca, byta zobowigzana
do uiszczania rocznego czynszu dzierzawnego w wysoko$ci 2.000.000z} netto, platnego w 12 miesiecznych ratach.
Poniewaz pozwana nie wykonala zobowiazania, powodka niniejszym pozwem dochodzila czynszu za lipiec 2013r. w
wysokoSci 166.666,66z1, powiekszonej o nalezny podatek od towardéw i ustug.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 23 sierpnia 2013r. pozwana domagala sie
oddalenia powodztwa i zasgdzenia na swa rzecz kosztow procesu. Zarzucila, ze obiekty budowlane znajdujace sie na
terenie (...) byly dotkniete istotnymi wadami, uniemozliwiajacymi korzystanie z nich zgodnie z ich przeznaczeniem,



co zreszta stanowilo podstawe obnizenia czynszu za wcze$niejszy okres. Na podstawie art.488 § 2 k.c. pozwana
podniosta nadto zarzut wstrzymania sie ze $wiadczeniem wzajemnym do czasu zaoferowania przez powddke swego
$wiadczenia, to jest przedmiotu dzierzawy w stanie zdatnym do umoéwionego uzytku. Sprawa ta zostala zarejestrowana
pod sygnatura X GC 397/13.

Powodka wystapila do Sadu Okregowego w Gliwicach z kolejnymi pozwami, w ktérych domagala sie zasadzenia
czynszu dzierzawnego za pozostale miesigce wraz z umownymi odsetkami i kosztami procesu:

- w sprawie X GC 457/13 za maj 2013r.,
- w sprawie X GC 84/14 za kwiecien 2013r.,
- w sprawie X GC 121/14 za czerwiec 2013r.

Sprawy te polaczono z pierwotna sprawa o sygnaturze X GC 397/13 do wspolnego rozpoznania i rozstrzygniecia.
Stanowisko pozwanej w kolejnych sprawach bylto tozsame z tym, jakie zajela w pierwotnym postepowaniu.

W toku postepowania pozwana ostatecznie nie podtrzymywala zarzutu opartego na art.488 § 2 k.c. poniewaz w dniu 24
stycznia 2014r. przedmiot dzierzawy zostat zwrécony powodce. Z kolei powodka dokonata potracenia dochodzonych
we wszystkich czterech sprawach naleznoéci z wierzytelno$ciami przystugujacymi pozwanej — jak podala, potracenie
nie obejmowalo jedynie czeSci roszczenia dochodzonego w sprawie X GC 397/13 do wysokoéci 72.631,41z1 wraz
z naleznymi odsetkami. Poniewaz pozwana — przywolujac zarzut powstrzymania sie ze spelnieniem $§wiadczenia
wzajemnego — kwestionowala skuteczno$¢ dokonanego potracenia, powodka wystapila dodatkowo z roszczeniem
ewentualnym o ustalenie skuteczno$ci dokonanego potracenia.

Pozwana zmodyfikowala natomiast swe stanowisko o tyle, ze domagala sie obnizenia czynszu do kwoty 98.400z}
miesiecznie, a to w zwigzku z wadami przedmiotu dzierzawy.

Wyrokiem z 2 lutego 2015r. Sad Okregowy w Gliwicach:

- w sprawie X GC 397/13 zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 72.631,41zt wraz z umownymi odsetkami w
wysoko$ci czterokrotnej stopy kredytu lombardowego Narodowego Banku Polskiego — od 9 lipca 2013r. i zasadzil
od pozwanej na rzecz powodki kwote 17.847zl tytutem kosztow procesu. W zakresie zgdanie ewentualnego ustalil, ze
potracenie, dokonane przez powodke os§wiadczeniem z dnia 13 grudnia 2013r., jest skuteczne do kwoty 139.953,57z1,
a w pozostalym zakresie powodztwo o ustalenie oddalil.

- w sprawie X GC 457/13 umorzyl postepowanie o zaplate, zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 6.275z1
tytulem kosztéw procesu oraz ustalil, ze dokonane przez powodke potrgcenie jest skuteczne do kwoty 187.584,98zt,
a w pozostalym zakresie powodztwo o ustalenie oddalil,

- w sprawie X GC 84/14 umorzyl postepowanie o zaplate i zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 17.847z1
tytulem kosztéw procesu, ustalil nadto, ze dokonane przez powodke potracenie jest skuteczne do kwoty 212.584,98z1,

- w sprawie X GC 121/14 umorzy}l postepowanie o zaplate i zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 9.875z}
tytulem kosztow procesu, ustalil nadto, ze dokonane przez powodke potracenie jest skuteczne do kwoty 212.584,98zt,
a takze ustalil, ze dokonane przez powddke potracenie jest skuteczne do kwoty 212.584,98z}.

Rozstrzygniecie to poprzedzono ustaleniem, ze w dniu 18 listopada 201ir. strony postepowania zawarly
umowe dzierzawy nieruchomoséci gruntowej, polozonej w Z. przy ul. (...), zabudowanej czternastoma obiektami
kubaturowymi, ukladem drogowym i uzbrojeniem terenu stanowigcymi park rozrywki, to jest (...). Pozwana jako
dzierzawca zobowiazala sie do zaplaty na rzecz powddki czynszu dzierzawnego w wysokosci 2.000.000z} netto
rocznie, platnego w 12 réwnych ratach miesiecznych po 166.666,66 zl netto wraz z naleznym podatkiem od towarow
i uslug, w terminie 7 dni od dnia wystawienia faktury VAT. Umowe te zawarto na 18 lat. Budowa znajdujacych



sie na nieruchomoéci obiektow zostala zakoniczona w lutym i marcu 2012r., a w dniu 29 marca 2012r. udzielono
pozwolenia na uzytkowanie (...). Sad Okregowy ustalil takze, ze w okresie od maja 2012r. do maja 2013r. w czesci
dzierzawionych budynkéw stwierdzono wady i usterki, m.in. w postaci braku zabudowania izolacji przeciwwilgociowe;j
w posadzkach obiektow, nieszczelnoéci dachu, izolacji zewnetrznej budynku i pojawiajacymi sie z tego powodu
wykwitami wilgoci, plesni i grzyba. Cze$¢ wad zaistnialych w budynku hotelu wyniknela natomiast ze sposobu
wykonania przez pozwang prac adaptacyjnych. Wady i cze$¢ przyczyn usterek usunieto. Jak ustalono, zawilgocenia
miejscowe Scian zewnetrznych, stupéw i warstw podlogowych wyniknely wskutek rozlewania sie wod opadowych
przy $cianach wskutek spadku terenu i matego spadku od budynku, niskiej jako$ci materialéw izolacyjnych oraz
niskiego poziomu wykonania izolacji przeciwwilgociowych, takze braku zadaszenia schodow. Skutkiem wystepowania
wad bylo obnizenie komfortu uzytkowania pomieszczen oraz standardu technicznego budynkéw. Wszystkie wady w
obiektach okazaly sie usuwalne i mialy charakter nieistotny, a z uwagi na charakter wad ich skutki moga pojawi¢ sie
za kilkadziesiat lat. Koszt usuniecia wad oszacowano ogdlnie na kilkaset tysiecy zlotych. Sad ustalil takze, ze pozwana
zaakceptowala brak izolacji, krzywizny, nieréwnoéci schodéw, nieprawidlowy rodzaj drzwi wewnetrznych, wykonanie
taraséw drewnianych niezgodnie z projektem, wady instalacji elektrycznej, nieszczelno$¢ instalacji wody uzytkowe;.
Ponadto zaakceptowala sposéb naprawy obiektéw niezgodny z logika, gdyz nie prowadzil on do usuniecia przyczyny
wad, lecz jedynie ich skutkow. W okresie od wrze$nia 2012r. do wrzeénia 2013r. pozwana zglaszala wady, wzywala
powddke do ich usuniecia i zwolnienia lub obnizenia czynszu na czas trwania remontu. W dniu 21 listopada 2012r.
strony zawarly porozumienie, w ktérym dzierzawca o$wiadczyl, ze nie uregulowal naleznoS$ci czynszowych na kwote
511.851,97z} za okres od sierpnia do pazdziernika 2012r., a wydzierzawiajacy obnizyt czynsz dzierzawny

za wrzesien 2012r. do kwoty 74.999,99z1 i za pazdziernik 2012r. do kwoty 73.148,02z1. Na mocy kolejnego
porozumienia, zawartego w dniu 14 grudnia 2012r., uzgodniono, ze w okresie od 1 listopada 2012r. do 31 marca
2013r. pozwana bedzie placi¢ czynsz w wysokoSci 80.000 zl netto miesiecznie. W tym czasie wykonano remont
cze$ci budynkow w zwiagzku z zawilgoceniem $cian i wadami drewnianych taraséw. Po wykonaniu prac remontowych
pozwana korzystala z obiektéw i prowadzila w nich dzialalno§¢ gospodarcza. Sad Okregowy dodatkowo ustalil, ze
w dniu 1 marca 2013 r. pozwana, ktéra przez caly okres obowiazywania umowy opdzniala sie z zaplata czynszu,
wnosita o odroczenie terminu ptatnoéci zaleglosci czynszowych z powodu swojej trudnej sytuacji finansowej, na co
powddka wyrazila zgode. Na wiosne 2013r. pozwana zaprzestala jednak platnosci czynszu. Przyczyng spadku zyskoéw
z inwestycji w 2013r. byla niesprzyjajaca pogoda i rozpoczecie sezonu turystycznego z op6Znieniem. W lipcu i sierpniu
2013r. stwierdzono pojawienie sie tych samych wad, jak przed remontem, jednak park rozrywki funkcjonowal.
Dalsze wady w obiektach stwierdzono we wrze$niu 2013r. W dniu 27 listopada 2013 r. powodka zlozyla pozwanej
o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy dzierzawy, a w dniach 20 listopada i 13 grudnia 2013r. dokonata kompensaty
wzajemnych zobowigzan na laczna kwote 1.078.684,69z1 oraz kwote 944.263,37z1, obejmujaca naleznosci z tytutu
czynszu najmu dochodzone w niniejszej sprawie. Pozwana z kolei zlozyla o§wiadczenie o bezskutecznoéci potracenia.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci Sad Okregowy doszed} do przekonania, ze zarzuty pozwanej prezentowane w
toku procesu okazaly sie bezzasadne, wobec czego roszczenie powodki nalezato uwzglednic. Wskazal, ze istota sporu
sprowadzala sie

do rozstrzygniecia czy pozwanej przystugiwato prawo do odstgpienia

od platno$ci czynszowych lub powstrzymywania sie od nich na rzecz powodki przez okres objety pozwem.
Przywolujac art.700 k.c. Sad wskazal, ze obowigzkiem pozwanej (art.6 k.c.), zadajacej obnizenia czynszu, bylo
wykazanie zaistnienia przeslanek uzasadniajacych zastosowanie tego przepisu w rozpoznawanej sprawie, to jest
wystapienia okolicznosci, ktére spowodowaly znaczne zmniejszenie zwyklego przychodu z przedmiotu dzierzawy,
brak odpowiedzialno$ci dzierzawcy za wystapienie tych okoliczno$ci, brak zwigzku dzierzawcy z tymi okoliczno$ciami
oraz znaczne zmniejszenie przychodu w okresie od kwietnia 2013r. do lipca 2013r. Uznal jednoczeénie, ze pozwana
obowiazkowi temu nie sprostala. Wprawdzie bezspornym bylo, ze niektére z obiektow okazaly sie wadliwe, w
szczego6lnosci chodzito o zawilgocenie $cian, to jednak pozwana nie udowodnila, ze wystapienie tych wad nie bylo w
ogoble zwigzane z jej dzialaniem lub zaniechaniem. Przeciwnie, ze zgromadzonych dowodéw wynikatlo, ze to dzialania
jej pracownikéw doprowadzily do uszkodzenia instalacji wodociggowej, z ktérej woda wydostawata sie do wnetrza
budynku hotelu. Ponadto pozwana zaakceptowala stan budynkéw w momencie ich przekazania w zwigzku z zawarta
umowa dzierzawy i nie wnosila w tym zakresie zastrzezen ani nie kwestionowala mozliwo$ci prowadzenia w nich



dzialalnoSci. Zaakceptowala tez sposdb usuwania wad mimo, ze nie usunieto wszystkich przyczyn wad, lecz jedynie
ich skutki. W ocenie Sadu Okregowego pozwana winna byla liczy¢ sie z tym, ze takie rozwigzanie po jakim$ czasie
spowoduje ponowne pojawienie sie wad i koniecznoéé¢ dalszych remontéw. Dodatkowo podkreslil, ze w okresie
objetym pozwem pozwana korzystala

z terenu (...). Z zebranego materialu dowodowego wynikalo takze, ze wystepujace wady mialy charakter nieistotny i
byly usuwane na biezaco, a tym samym nie uniemozliwialy calkowitego korzystania z obiektow przez okres od kwietnia
2013r. do lipca 2013r. Mimo wystepowania wad, obiekty byly uzytkowane przynajmniej czeSciowo, np. budynek
hotelu, w ktérym przebywali goécie, a okresy wylgczenia

z uzytkowania dotyczyly kazdorazowo pojedynczych budynkéw, nie za$ calego obiektu i byly stosunkowo krétkie bo
kilkudniowe. Sad Okregowy zauwazyt nadto, ze dla oceny zasadnoSci podnoszonych przez pozwana zarzutdéw bez
znaczenia pozostaje okres od 1 listopada 2012r. do 31 marca 2013 r., w ktérym dokonywano usuwania wad. Podkreslil
jednak, ze w tym czasie powodka zaakceptowala fakt wpltywu prowadzonych prac remontowych

na uzytkowanie obiektu i wyrazila zgode na obnizenie czynszu, co pozwana zaakceptowala. Sad stwierdzil tez, ze
pozwana nie udowodnila, ani nie zglosila zadnych wnioskéw dowodowych celem wykazania ze w okresie od kwietnia
2013r. do lipca 2013r. zaistnialy takie wady, ktére uniemozliwialy korzystanie ze wszystkich obiektow i cale (...)
przez caly wskazany okres bylo nieczynne, a pozwana nie uzyskiwala zadnych przychodéw lub zmniejszyly sie one
znacznie. Oceniajac zarzuty pozwanej na gruncie art.664 k.c. w zwiazku z art. 694 k.c. stwierdzil, ze dzierzawca
moze zadac obnizenia czynszu dzierzawnego w wypadku wystapienia wady przedmiotu dzierzawy, ktéra spowodowata
zmniejszona uzyteczno$é rzeczy do umoéwionego uzytku, a przestankami odpowiedzialno$ci wydzierzawiajacego za
wady na podstawie powyzszego przepisu s3: wina wydzierzawiajacego, ograniczenie przydatnoSci rzeczy czy tez
uniemozliwienie jej uzywania przewidzianego w umowie wskutek wad usuwalnych albo nieusuwalnych, istniejacych
w chwili zawarcia umowy albo powstalych w czasie trwania najmu. Sad Okregowy stwierdzil, ze powolane przepisy
nie daja najemcy prawa do powstrzymania sie w ogole z zaplata czynszu, a jedynie uprawniaja dzierzawce do zadania
obnizenia czynszu albo do wypowiedzenia umowy bez zachowania termindéw wypowiedzenia. Takze i w odniesieniu
do tego zarzutu — w ocenie Sadu Okregowego — pozwana nie uczynila zado$é obowiazkom dowodowym poniewaz nie
wykazata wplywu wad na mozliwo$é¢ korzystania i pobierania pozytkow z calego obiektu lub poszcezegdlnych budynkow
w zestawieniu z czasem trwania stanu niekorzystania. Nie udowodnila tez, ze wady mialy charakter istotny

itrwaly gdy tymczasem z zebranego materiatu dowodowego wynikalo, ze wystepujace wady mialy charakter nieistotny
i byly usuwane na biezaco. Ostatecznie zatem Sad Okregowy uznal, ze obowiazkiem pozwanej byla zaplata czynszu
dzierzawnego poniewaz nie udowodnila ona by zaistniala jakakolwiek okolicznoé¢ uzasadniajaca powstrzymanie
sie od zaplaty czynszu w caloSci czy tez czeéci. Tym samym roszczenie powddki zastugiwalo na uwzglednienie.
Uwzgledniajac modyfikacje roszczenia powodki Sad Okregowy uznal potracenie wierzytelnosci powodki wynikajacych
czynszu dzierzawnego z wierzytelno$cig pozwanej za skuteczne w $wietle art.499 zdanie 1 k.c. Wobec faktu, ze
o$wiadczenie o kompensacie nalezno$ci obejmowalo jedynie cze$é¢ czynszu za lipiec 2013r. w kwocie 139.953,57zl,
Sad Okregowy zasadzil od pozwanej na rzecz powodki pozostalg cze$¢ nalezno$ci za ten miesigc, to jest 72.631,41zl
i w tym zakresie oddalil Zadanie ustalenia skutecznos$ci potracenia jako niezasadne. W odniesieniu do naleznoSci za
maj 2013r. Sad Okregowy stwierdzil, dokonane potracenie jest skuteczne, a zatem uwzglednil powddztwo o ustalenie
poza kwota 25.000zl, nie objeta potraceniem. Podobnie rozstrzygnal w odniesieniu do pozostalych nalezno$ci, co
znalazlo swo6j wyraz w kolejnych punktach wyroku. Jednocze$nie — uznajac, ze wobec dokonanego potracenia zadanie
zaplaty okazalo sie bezprzedmiotowe — umorzyt postepowanie w tym zakresie. O kosztach procesu kazdorazowo
rozstrzygnieto na podstawie art.98 k.p.c.

W apelacji od tego wyroku, skierowanej przeciwko calo$ci rozstrzygniecia, pozwana zarzucila nierozpoznanie istoty
sprawy poprzez uwzglednienie roszczenia powo6dki o ustalenie skuteczno$ci dokonanego potracenia mimo braku
zbadania interesu prawnego powddki, a takze bezpodstawne pominiecie zgloszonego przez pozwana roszczenia
o obnizenie czynszu dzierzawnego na podstawie art.664 § 1 k.c. ze wzgledu na wady ograniczajace przydatnosci
przedmiotu dzierzawy do umoéwionego uzytku, a nadto naruszenie przepisow postepowania, ktoére mialo istotny
wplyw na wynik sprawy, a to: art.156 k.p.c. w zwiazku z art.217 § 1 k.p.c. oraz art.227 k.p.c. przez nieodroczenie
rozprawy mimo wystapienia waznej ku temu przyczyny, art.233 k.p.c. przez sprzeczno$¢ istotnych ustalen stanu
faktycznego z treScig materialu dowodowego, a takze przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow, zaniechanie



wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i niewyjasnienie wszystkich istotnych dla sprawy okolicznos$ci
faktycznych. Skarzaca zarzucila takze naruszenie prawa materialnego, to jest art.189 k.p.c. i art.664 § 1 k.c. Na tej
podstawie domagala sie zmiany wyroku poprzez oddalenie powodztwa w kazdej sprawie powyzej kwoty 114.184,98z1
(przy twierdzeniu o bezskutecznoS$ci potracenia) oraz oddalenia powddztwa o ustalenie, ewentualnie wniosta o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu, domagala sie
takze zasadzenia kosztow postepowania za obie instancje.

Powddka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje.
Apelacja musi odnieé¢ skutek, choé nie wszystkie podniesione w niej zarzuty sg zasadne.

Na wstepie nalezy wskazac, ze przedmiotem rozstrzygniecia w niniejszej sprawie, a precyzyjniej: w czterech sprawach
potaczonych do wspdlnego rozpoznania i rozstrzygniecia, byla w pierwszej kolejnosci ocena czy zadanie powddki o
zaplate czynszu w wysoko$ci wynikajacej z laczacej strony umowy dzierzawy bylto zasadne, czy tez przedmiot umowy
dotkniety byl wadami uniemozliwiajgcymi korzystanie zen w sposoéb przewidziany w umowie, a tym samym czy
wystapily przestanki uzasadniajace obnizenie czynszu i do jakiej wysokoSci. Nalezy tez mie¢ na uwadze, ze badaniu
podlega tylko okres objety pozwem, to jest od kwietnia do lipca 2013r.

W opisanym wyzej zakresie istotnym dla rozstrzygniecia sprawy ustalenia faktyczne, jakie poczynit Sad Okregowy,
sq prawidlowe poniewaz znajduja w pelni oparcie w zgromadzonych dowodach, ktére poddano ocenie spelniajacej
wymogi z art.233 § 1 k.p.c. Ustalenia te obejmuja przede wszystkim tres¢ laczacego strony stosunku prawnego
(okolicznoéci te mialy zreszta bezsporny charakter), obnizenie czynszu dzierzawnego za okres do marca 2013r.
wlacznie, spowodowany ujawnieniem sie wad i koniecznoécia ich usuniecia, a takze stan przedmiotu dzierzawy w
okresie objetym pozwem i ewentualny wplyw ujawniajacych sie wad na mozliwo$¢ korzystania z obiektu zgodnie z
umowa.

Jak wynika ze zgromadzonych w sprawie dowodow, w dniu 18 listopada 2011r. strony zawarly umowe dzierzawy, ktorej
przedmiotem byla nieruchomo$¢ polozona w Z., zabudowana 14 obiektami skladajacymi sie na park rozrywki, to jest
(...). Umowa zostala zawarta na 18 lat i zgodnie z jej postanowieniami pozwana jako dzierzawca byla zobowiazana do
uiszczania czynszu w wysokosci 2.000.000zl netto, ktéry wraz z zaleznym podatkiem od towaréow i uslug platny byl
w 12 réwnych miesiecznych ratach po 212.584,98z} (niesporne). Pomiedzy stronami niesporne tez bylo, ze niektore
obiekty znajdujace sie na terenie parku rozrywki, dotkniete byly wadami wplywajacymi na mozliwo$¢ korzystania z
nich, a strony osiggnely porozumienie polegajace na obnizeniu czynszu za wrzesien 2012r. (do kwoty 74.999,99z}),
pazdziernik 2012r. (73.148,02z}1) oraz za okres od listopada 2012r. do marca 2013r. (po 80.000z} netto). W okresie
zimowym 2012/2013 obiekty wylaczano z uzytkowania z uwagi na trwajace prace budowlane zwiazane z usuwaniem
wad. Wady te zostaly opisane w prywatnej ekspertyzie sporzadzonej przez M. C. na zlecenie pozwanej (niesporne). Po
zakonczeniu prac budowlanych, co doprowadzilo do usuniecia ujawnionych skutkéw wadliwego wykonania obiektow,
w kwietniu 2013r. park rozrywki wznowil dzialalno$c¢ i kontynuowal ja co najmniej do pazdziernika 2013r. W okresie
objetym pozwem funkcjonowaly wszystkie obiekty i atrakcje parku, jedynie na okres okolo trzech dni z uzytkowania
zostal wylaczony budynek hotelu. Po kilku miesiacach, na przelomie lipca i sierpnia 2013r. ponownie zaczely ujawniaé
sie te same wady, ktore wystepowaly poprzednio. Poczatkowo przybieraly one posta¢ zawilgocenia niektorych Scian,
co jednak w okresie objetym pozwem nie przeszkadzalo w prowadzeniu dzialalno$ci. Wady poglebily sie w sierpniu
2013r., skutkiem czego we wrzesniu tego roku zamknieto obiekt malej gastronomii, to jest budynek nr (...) (zlozone
na rozprawie w dniu 9 grudnia 2013r. zeznania §wiadkéw B. J., 00:59:20-01:07:50 oraz M. C., 00:33:00-00:40:50).
Cho¢ drugi ze wskazanych $wiadkow wskazywal istniejace wedlug niego wady obiektéw, to — pomingwszy, ze nie
wystepowal on w charakterze bieglego — takze i on potwierdzil, ze wszystkie obiekty parku rozrywki funkcjonowaty
i bylo duzo odwiedzajacych. Wprawdzie Swiadek ten podal tez, ze na pewien czas zostala zablokowana ujezdzalnia,
zalana woda z ulicy, jednak z zeznan tych, ani innych dowoddw, nie wynika co bylto przyczyna zalania i przez jaki czas
— jesli w ogoble — obiekt ten byl faktycznie wylgczony z uzytkowania. Na te okoliczno$é nie wskazal bowiem $wiadek B.



J., zatrudniony u pozwanej od stycznia 2013r. w charakterze dyrektora ds. technicznych, a zatem z racji pelnionych
obowiazkoéw zaznajomiony z biezaca dzialalno$cia obiektu.

Na podstawie opinii Polskiego Instytutu Inzynieréw i Technikoéw Budownictwa Oddziat w G. ustalono, ze w dacie jej
sporzadzenia (sierpien 2014r.) nastepujace obiekty (...) dotkniete sa wadami:

- budynek nr (...) — (...) - nawierzchnia brukowana z elementéw betonowych, przylegajaca do $cian zewnetrznych
budynku, cechuje sie w cze$ci malym spadkiem ,,od budynku”, spadek ten wynosi od 0,5% do 1,0%,

- budynek nr (...) — (...)- nawierzchnia brukowana z elementéw betonowych, przylegajaca do $cian zewnetrznych
budynku, w czesci ulozona jest z malym spadkiem ,,od budynku”, a wymiary schodow i ich nawierzchnia nie spelniaja
wymagan przepisow techniczno — budowlanych,

- budynek nr (...) — (...) - nawierzchnia brukowana z elementéw betonowych, przylegajaca do $cian zewnetrznych
budynku, w czeéci ulozona jest ze zréznicowanym spadkiem, na elewacji ponizej poziomu przylegajacych schodow
zewnetrznych budynku nr (...) wystepuja zacieki; spadek terenu przy Scianach zewnetrznych wynosi od 0% do 3,5%,
a w odleglosci okoto 2m od budynku wystepuje miejscowe obnizenie bruku betonowego spowodowane wadliwym
osadzeniem studzienki kablowej,

- budynek nr (...) — (...) — wystepuja plamy wilgociowe przy stlupach i Scianach zewnetrznych pod schodami
zewnetrznymi,

- budynek nr (...) — (...) — nawierzchnia przylegajaca do $cian zewnetrznych budynku nie jest utwardzona,

- budynek nr (...) — (...)- nawierzchnia brukowana z elementéw betonowych, przylegajaca do $ciany zewnetrznej
wschodniej budynku, nie ma spadku ,,od budynku”,

- budynek nr (...) — (...) - nawierzchnia brukowana z elementéw betonowych, przylegajaca do $cian zewnetrznych
budynku, w czesci ulozona jest ze spadkiem ,,do budynku”, pod schodami widoczne sa zawilgocenia elewacji,

- budynek nr (...) — (...) oraz budynek nr (...) — (...)— zawilgocenie elewacji ponizej schodéw zewnetrznych,

- budynek nr (...) — (...) — nie stwierdzono uszkodzen, ale - jak zaznaczono — ,teren wokot budynku nie gwarantuje
odplywu wody od budynku”

- budynek nr (...) — (...) — nawierzchnia z elementéw betonowych, przylegajaca do $cian zewnetrznych budynku,
ulozona jest ze zréznicowanym spadkiem, izolacja przeciwwilgociowa pozioma w $cianach zewnetrznych w czesci
budynku znajduje sie ponizej poziomu terenu, a wymiary stopni schodéw znajdujacych sie w klatce schodowej
zlokalizowanej miedzy osiami I-J/3-6 nie spelniaja wymagan przepiséw techniczno — budowlanych.

W budynkach nr (...) (S.), nr (...) ((...), nie stwierdzono uszkodzen i wad. Ta wady, ktérych wystepowanie zostalo
potwierdzone, nie mialy jednak istotnego charakteru w tym znaczeniu, ze nie utrudnialy korzystania z obiektu i byly
mozliwe do usuniecia (dowod: opinia (...) z sierpnia 2014r., w zalaczeniu oraz wyjasnienia do opinii zlozone na
rozprawie w dniu 19 stycznia 2015r., 00:22:27-00:52:33). Opinia ta w sposo6b jasny udziela odpowiedzi na stawiane
bieglym pytania, istotne dla rozstrzygniecia sprawy. Zasadnie zatem Sad Okregowy oddalil wniosek pozwanej o
dopuszczenie dowodu z kolejnej opinii. Odmiennie bowiem niz twierdzi skarzaca, dla rozstrzygniecia sprawy nie
byt istotny koszt usuniecia wad, skoro i tak obciazal on wykonawce rob6t budowlanych, a nie pozwana. Wniosek
bieglych o tym, ze wady nie byly istotne, znajduje potwierdzenie w zeznaniach wskazanych wyzej $§wiadkéw, osob
zwigzanych z pozwang, ktorzy potwierdzili, ze w od kwietnia do lipca 2013r. park rozrywki funkcjonowal w praktycznie
pelnym zakresie, jesli nie liczy¢ trzydniowego wylaczenia z uzytkowania obiektu hotelowego. Podkreslié tez trzeba,
ze oceniajac przydatno$é przedmiotu dzierzawy do uméwionego uzytku nie mozna utozsamiaé przyczyn wadliwosci
obiektow znajdujacych sie na terenie parku rozrywki z ich skutkami. Sam fakt np. nieprawidlowego polozenia izolacji
przeciwwilgociowej, choé niewatpliwie wplywa na jako$¢ budowli i jej trwalo$¢, ma w sprawie znaczenie tylko o ile



stanowi zrédlo dalszych wad w postaci zawilgocenia $cian czy fundamentéw, gdyz dopiero one obnizaja przydatno$cé
obiektu do uméwionego uzytku, a ta podlega badaniu jako przestanka obnizenia naleznego czynszu po myéli art.664
§1k.c.

Podsumowujac — ustalenia faktyczne, poczynione przez Sad Okregowy we wskazanym zakresie, uzupeklnione w
postepowaniu odwolawczym, okazaly sie prawidlowe, wobec czego Sad Apelacyjny w pelni je akceptuje i czyni
wlasnymi, nie podzielajac tym samym zarzutéw podniesionych w tej materii przez pozwana.

Racje ma natomiast skarzaca, gdy twierdzi, ze w sprawie naruszono art.156 k.p.c. poprzez odmowe odroczenia
rozprawy choé pozwana zglosila stosowny wniosek wobec dokonanej przez powodke modyfikacji zadania pozwu.
Rozszerzenie zadania pozwu poprzez zgloszenie zadania ewentualnego o ustalenie skutecznoéci dokonanego
potracenia nastgpilo w pisémie procesowym doreczonym pelnomocnikowi pozwanej na rozprawie poprzedzajacej
wydanie zaskarzonego wyroku. W realiach niniejszej sprawy nie ma jednak podstaw aby przyjaé, ze uchybienie to
miato wplyw na treé¢ wydanego rozstrzygniecia skoro juz na rozprawie pelnomocnik pozwanej przedstawil stanowisko
reprezentowanej przez siebie strony. Ostatecznie zatem zarzuty naruszenia prawa procesowego nie odniosly skutku.

Gdy natomiast idzie o prawidlowo$¢ zastosowania prawa materialnego — zgodnie z art.664 § 1 k.c., na ktérym
pozwana opiera swe zarzuty (w zwigzku z art.694 k.c.), jezeli rzecz dzierzawiona ma wady, ktére ograniczajg jej
przydatnosé¢é do umoéwionego uzytku, dzierzawca moze zadaé¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad.
Na dzierzawcy spoczywa zatem ciezar wykazania, ze przedmiot dzierzawy mial wady, ktore w czasie obowigzywania
umowy (,w czasie trwania wad”) ograniczaly jej przydatno$¢ do zrealizowania celu, jaki strony okreélily w umowie
dzierzawy. Zgodnie z § 4 umowy dzierzawy z dnia 18 listopada 2011r., dzierzawca zobowiazal sie korzystaé¢ z
nieruchomosci oraz (...) w celu prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej polegajacej na prowadzeniu (...). Jak wynika
z poczynionych ustalen faktycznych, w okresie objetym pozwem park rozrywki funkcjonowal w pelnym zakresie
(z zastrzezeniem trzydniowej przerwy w dzialalnoéci obiektu hotelowego). Przeszkoda ku temu nie bylo wadliwe
wykonanie schodéw w budynku hotelowym, nieprawidlowe uksztaltowanie nachylenia powierzchni wokdt czeSci
obiektéw czy nieprawidlowe wykonanie izolacji przeciwwilgociowej. Poniewaz przeprowadzone wcze$niej prace
naprawcze nie usunely przyczyny zawilgocenia, to jednak zwiazane z tym wady zaczely ponownie pojawiaé sie
dopiero na przelomie lipca i sierpnia 2013r., a tym samym w okresie objetym pozwem nie mialy wplywu na
mozliwo$§¢ prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej przez pozwang. Niezaleznie od tego trzeba wskazaé, ze pozwana
nie zaoferowala zadnych dowodoéw, ktoére pozwolilyby na ustalenie zakresu ewentualnej nieprzydatnosci obiektu w
zwigzku z celem umowy, a to dla potrzeb ustalenia stopnia obnizenia czynszu. Samo odwolanie sie do wcze$niej
zawartego przez strony porozumienia i wysoko$ci przewidzianego tam czynszu (80.000zl netto miesiecznie) jest
o tyle niezasadne, ze zostalo ono zawarte w innych okolicznoSciach — obiekty znajdujace sie na terenie parku
rozrywki byly dotkniete licznymi wadami, ktére wymagaly przeprowadzenia prac remontowych, co tez w istocie
na przelomie lat 2012 i 2013 mialo miejsce. Zakres tych wad byl zdecydowanie wiekszy od stwierdzonego obecnie
na podstawie opinii bieglych. Podsumowujac te rozwazania podzieli¢ nalezy stanowisko Sadu Okregowego, ze
pozwana nie wykazala by wystgpily okoliczno$ci uzasadniajace uwzglednienie jej zadania obnizenia czynszu w oparciu
o art.664 § 1 k.c. w zwigzku z art.694 k.c., co czynilo slusznym zadanie zasadzenia czynszu. Odrebng kwestig
pozostaje jednak zasadno$¢ tego roszczenia wobec dokonanego przez powddke potracenia wierzytelnosci z tego tytulu
z wierzytelnoécia przystugujaca pozwanej. Jak ustalil Sad Okregowy, czego strony nie kwestionowaly, potracenie
mialo za przedmiot dochodzone we wszystkich czterech sprawach naleznosci czynszowe, z tym, Ze nie objelo kwoty
72.631,41z}. Ustalenie to znajduje oparcie w o$wiadczeniu o kompensacie z 13 grudnia 2013r. (k.916), podpisanym
przez K. S., prezesa jednoosobowego zarzadu powodki (odpis z KRS, k.9) i kierowanym do pozwanej. Sama pozwana
w toku postepowania nie kwestionowala, ze o§wiadczenie takie zostalo jej zlozone, jednak twierdzila, ze jest ono
bezskuteczne z uwagi na przystugujacy jej zarzut powstrzymania sie ze Swiadczeniem wzajemnym (art.488 § 2 k.c.),
co z kolei mialo by¢ zwigzane z niewykonaniem przez powodke §wiadczenia polegajacego na wydaniu przedmiotu
dzierzawy zdatnego do umoéwionego uzytku. Jak juz o tym byla mowa, okolicznos$ci faktyczne stanowiace podstawe
tego zarzutu, przywolywane obecnie na poparcie roszczenia z art.664 § 1 k.c., nie mialy miejsca, a zatem juz z tej tylko
przyczyny nie mozna odmoéwié wierzytelnos$ci powoddki waloru wymagalnosci. Skoro obie strony byly wobec siebie



wzajemnie wierzycielem i dluznikiem, obie wierzytelno$ci mialy pieniezny charakter, byly wymagalne (cho¢ wymog
ten w zasadzie dotyczy tylko wierzytelnoSci potracajacego) i nadawaly sie do dochodzenia przed sadem, skladajac
o$wiadczenie o potraceniu powddka doprowadzila do skutku w postaci umorzenia sie obu wierzytelno$ci do wysoko$ci
nizszej z nich (art.498 § 1i 2 k.c.). Tym samym — skoro zrealizowala sie lgczona z potraceniem funkcja zaptaty —
dochodzone roszczenie wygasto, a obowigzkiem powodki bylo cofniecie pozwu. Wprawdzie co do zasady cofniecie
pozwu traktowane jest jako przegranie sporu, wyjatkiem pozostaje jednak sytuacja gdy — jak w niniejszej sprawie
— nastepuje to na skutek spelnienia $wiadczenia. Mimo uzyskania zaspokojenia pow6dka nadal popierala zadanie
pozwu, co prowadzi¢ musialo do jego oddalenia (a nie umorzenia jako bezprzedmiotowego, jak nietrafnie stwierdzil
Sad Okregowy).

Oddalenie powddztwa gléwnego z kolei prowadzi do koniecznoSci zbadania zasadno$ci zadania ewentualnego,
opartego na art.189 k.p.c. Przepis ten, cho¢ zamieszczony w akcie procesowym, zawiera norme o charakterze
materialnoprawnym. Przewidziane w nim powodztwo o ustalenie moze byé wytoczone wtedy, gdy powod ma w tym
interes prawny. W orzecznictwie i judykaturze powszechnie przyjmuje sie, ze przez pojecie to nalezy rozumieé potrzebe
uzyskania rozstrzygniecia okreslonej tre$ci. Jednocze$nie omawiane powddztwo stanowi tzw. ultima ratio, a zatem
strona moze wystapi¢ z zagdaniem ustalenia istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa gdy nie stluzy jej
dalej idacy Srodek prawny. W niniejszej sprawie powddka uzasadniala potrzebe zapewnienia sobie ochrony prawnej
kwestionowaniem przez pozwana zlozonego oswiadczenia o potraceniu. Stanowisko to nie jest zasadne juz chociazby
z tej przyczyny, ze skuteczno$é dokonanego potracenia podlegala badaniu przy ocenie zasadno$ci popieranego nadal
powbdztwa o zaplate, w ktérym jedng z przestanek rozstrzygniecia jest istnienie dochodzonej wierzytelnoSci. Uznanie,
ze potracenie wywarlo skutek, o jakim mowa w art.498 § 2 k.c., prowadziloby do oddalenia powo6dztwa o zaplate,
a odmienna ocena — do jego uwzglednienia. Tym samym slusznie zarzucala skarzaca, ze powodka nie ma interesu
prawnego w zadaniu ustalenia, a uwzgledniajac to zadanie Sad Okregowy naruszyt art.189 k.p.c.

Z podanych wyzej przyczyn apelacja pozwanej, w czesci, w jakiej kwestionowala uwzglednienie powodztwa o zaplate
(pkt L.a.1) okazala sie niezasadna i jako taka podlegala oddaleniu po my$li art.385 k.p.c. W zakresie, w jakim
kwestionowala uwzglednienie pow6dztw ewentualnych o ustalenie okazala sie zasadna, co prowadzi¢ musialo do
zmiany zaskarzonego wyroku w oparciu o art.386 § 1 k.p.c. i odmiennego rozstrzygniecia o kosztach procesu.

W sprawie o sygnaturze X GC 397/13 powddka domagala sie zasadzenia kwoty 212.584,98z1, a ostatecznie utrzymala
sie ze swym roszczeniem co do kwoty 72.631,41z1, co stanowi 34%. W takim zatem zakresie koszty wywolane tym
powdbdztwem obcigzaja pozwang, a powodke w 66%. Koszty poniesione przez powodke wynosza ogolem 17.847z1, na
co sklada sie oplata od pozwu (10.630z}) i wynagrodzenie jej pelnomocnika, zgodne z obowigzujacymi stawkami wraz
z oplata skarbowa od pelnomocnictwa (7.217z1), koszty poniesione przez pozwana wynosza natomiast 12.998zl. Na
kwote te sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej wraz z opltata skarbowa od pelnomocnictwa (7.217z}) oraz
/4 wydatkéw poniesionych z tytulu wynagrodzenia za opinie bieglych. Koszt jej sporzadzenia — pokryty z zaliczki
uiszczonej przez pozwang — wyniost 23.124zk Sad Apelacyjny uznal, ze skoro we wszystkich czterech sprawach
zachodzila potrzeba dopuszczenia tego dowodu, zwigzane z nim koszty winny zosta¢ podzielone pomiedzy te sprawy
iw nich rozliczone stosownie do wyniku sporu. Czwarta cze$¢ wydatkow na opinie wynosi 5.781z1 i taka kwota zostala
w tej sprawie uwzgledniona. Suma kosztéw zwiazanych ze sprawa X GC 397/13 wyniosta 30.845zt (17.847 + 12.998),
z czego 34% to kwota 10.487,30zk. Tym samym powodka winna zwrdci¢ pozwanej — na podstawie art.100 zdanie
drugie k.p.c. — kwote 2.510,70z} jako réznice pomiedzy kosztami poniesionymi, a tymi, ktére obcigzaly ja stosownie
do wyniku sporu (12.998 — 10.487,30).

W pozostalych sprawach (X GC 457/13, X GC 84/14, X GC 121/14) ostatecznie — wobec tego, ze dochodzone przez
powddke wierzytelno$ci w calo$ci wygasty, powodztwo o zaplate nie zostalo cofniete, a Zadanie ustalenia skutecznoéci
potracenia oddalono, proces wygrala pozwana, ktorej po mysli art.98 k.p.c. nalezy sie zwrot poniesionych kosztéw. Na
zasadzone kwoty po 9.381zl sklada sie odpowiednia czes¢ wydatkéw na opinie bieglych (5.781z1) oraz wynagrodzenie
pelnomocnika pozwanej w wysokoéci 3.600z1. Orzekajac w przedmiocie wysokoSci wynagrodzenia pelnomocnika
pozwanej Sad Apelacyjny mial na uwadze, ze kazda sprawa — mimo polgczenia do wspolnego rozpoznania i
rozstrzygniecia — zachowala swoj odrebny byt procesowy, co uzasadnialo przyznanie w kazdej z nich odrebnych



kosztéow procesu w wysokoSci po 7.200z}, zgodnie z § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28
wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jedn. Dz.U. z 2013r., poz.490). Z
uwagi na to, ze podnoszone przez strony twierdzenia i zarzuty byly tozsame we wszystkich sprawach, Sad Apelacyjny,
majac na uwadze zwigzany z tym naklad pracy pelnomocnika pozwanej, uznal za zasadne obnizenie naleznego mu
wynagrodzenia do polowy obowiazujacej stawki, to jest do kwoty 3.600z1 w kazdej ze spraw.

W pozostalej czeéci apelacja jako niedopuszczalna podlegala odrzuceniu na podstawie art.373 k.p.c. w zwigzku
z art.370 k.p.c. Jak wynika bowiem z treSci apelacji, pozwana, reprezentowana przez profesjonaliste, zaskarzyla
wyrok w calosci (co zostalo odrebnie podkreslone), a zatem takze w tej czeSci, w jakiej powddztwa oddalono lub
postepowanie umorzono. Skarzaca nie wykazala na czym polega pokrzywdzenie tymi orzeczeniami (gravamen),
stanowigce przestanke dopuszczalno$ci Srodka odwolawczego (uchwala Sadu Najwyzszego — 7 sedzidw — zasada
prawna z dnia 15 maja 2014r., III CZP 88/13).

Z uwagi na wynik postepowania apelacyjnego, w ktéorym kazda ze stron utrzymala sie w zblizonej czeéci swoich
zadan, przy uwzglednieniu, ze odrzucenie apelacji jest tozsame z przegraniem sporu w tej czeéci, poniesione przez
strony koszty postepowania apelacyjnego zostaly wzajemnie zniesione na podstawie art.100 zdanie pierwsze k.p.c. W
konsekwencji na podstawie art.113 ust.1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych
(tekst jedn. Dz.U. z 2016r., poz.623) nakazano pobraé¢ od powodki na rzecz Skarbu Panstwa polowe naleznej oplaty
od apelacji, od uiszczenia ktorej pozwana byla zwolniona.

SSO del. Katarzyna Sznajder SSA Janusz Kiercz SSA Aleksandra Janas



