Sygn. akt I ACa 776/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 10 wrze$nia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Andrzej Struzik (spr.)
Sedziowie: SSA Barbara Gérzanowska
SSO del. Krzysztof Hejosz
Protokolant: st.sekr.sadowy Beata Lech

po rozpoznaniu w dniu 10 wrzesnia 2014 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa A. P.

przeciwko (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w K.
o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 18 lutego 2014 r. sygn. akt I C 1498/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powodki kwote 2.700 zl (dwa tysiqgce siedemset zlotych)
tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 776/14

UZASADNIENIE

Powodka A. P. domagala sie zasadzenia na jej rzecz od (...) sp. z 0.0. kwoty 110.017,66 zl wraz z ustawowymi odsetkami
liczonymi: od kwoty 7.957 z} od dnia 16 kwietnia 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 7.957 zl od dnia 15 maja 2012 r. do
dnia zaplaty, od kwoty 7.957 z} od dnia 15 czerwca 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 7.957 zl od dnia 16 lipca 2012 r.
do dnia zaplaty, od kwoty 7.957 zt od dnia 16 sierpnia 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 7.957 zt od dnia 15 wrze$nia
2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 7.957 zt od dnia 16 pazdziernika 2012 r. do dnia zaptaty, od kwoty 7.957 zt od dnia
15 listopada 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 7.957 zl od dnia 15 grudnia 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 7.957 zi
od dnia 15 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty, od kwoty 10.149,22 zt od dnia 15 lutego 2013 r. do dnia zaplaty, od kwoty



10.149,22 7} od dnia 15 marca 2013 r. do dnia zaplaty, od kwoty 10.149,22 z} od dnia 15 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty
oraz zasadzenia kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych.

Na uzasadnienie swego zadania powodka podala, ze dochodzona kwota stanowi nalezny jej czynsz za okres od marca
2012r. do marca 2013 r. za dzierzawe przez strone pozwang nieruchomosci polozonej w B. przy ul. (...), skladajacej sie z
dzialek nr (...), ktérej powodka jest wspotwlascicielka w 1/3 cze$ci. Umowa dzierzawy zostala zawarta w dniu 15 lutego
2008 r. pomiedzy strong pozwanag, jako dzierzawca oraz A. K., P. N., J. P. i M. P. jako wydzierzawiajacymi, nastepnie
jednak A. K. przeniést na powddke shuzacy mu udzial w 1/3 czeSci we wspotwlasnosci tej nieruchomosci, o czym strona
pozwana zostala poinformowana pismem z dnia 31 stycznia 2012 r., a prawo powddki zostalo ujawnione w ksiegach
wieczystych. Strona pozwana, wezwana przez powodke do zaplaty czynszu na jej rzecz, zaplaty tej odméwila wobec
niewystawienia przez powodke faktury VAT, kwestionujgc tez waloryzacje czynszu przewidziana postanowieniami
umowy. Czynsz za styczen i luty 2012 r. zostal zasadzony od strony pozwanej przez Sad Rejonowy dla Krakowa-
Krowodrzy w Krakowie. Powodka, ktora do konca 2012 r. nie byla podatnikiem VAT, dochodzi za okres od marca do
grudnia 2012 r. czynszu pomniejszonego o ten podatek (nalezny jej czynsz brutto wynosi 8.251,40 zl miesiecznie),
za$ za okres od stycznia do marca 2013 r., kiedy juz wystawiala faktury VAT, czynszu w kwocie brutto (wynosi on
10.149,22 z} miesiecznie).

W dniu 26 kwietnia 2013 r. Sad Okregowy w Krakowie wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym
uwzgledniajacy roszczenie dochodzone pozwem.

W sprzeciwie od powyzszego nakazu zaplaty strona pozwana wniosta o oddalenie powbdztwa i zasadzenie od powodki
na jej rzecz kosztow procesu. Strona pozwana przyznala fakt zawarcia umowy dzierzawy, jednakze zarzucita, ze
wystawienie faktury VAT musi poprzedza¢ zaplate czynszu, skoro w umowie wskazano, ze zaplata ma nastepowac
na rachunek bankowy w fakturze VAT wskazany. Zdaniem strony pozwanej dopiero z chwila wystawienia faktury
VAT powstaje wymagalno$¢ roszczenia o zaplate. Strona pozwana wskazywala, ze powodka wstapila w prawa jej
poprzednika A. K., ktory nie byt wylaczony od obowiazku wystawiania faktur VAT. Strona pozwana zakwestionowala
takze waloryzacje czynszu zarzucajgc, ze wprawdzie waloryzacja ta byla przewidziana stosownymi postanowieniami
umowy, to jednak wszyscy wspotwlasciciele nieruchomoéci, w tym A. K., zrzekli sie roszczen dotyczacych waloryzacji
czynszu, a zrzeczenie to wywoluje skutek takze w stosunku do powddki. W odniesieniu do czynszu za okres od
stycznia do marca 2014 r. strona pozwana zarzucila, ze dokonala potracenia tychze kwot ze sluzaca jej wzgledem
powddki wierzytelnoScia o zwrot kosztow prac majacych na celu zapobiezenie dewastacji budynku znajdujacego sie
na dzierzawionej nieruchomosci. W kosztach tych w lacznej kwocie 96.974,93 zl powddka winna partycypowaé w 1/3
czesci z racji shuzacego jej udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci.

Wyrokiem z dnia 18 lutego 2014 r. Sad Okregowy w Krakowie uwzglednil powodztwo w caloéci zasadzajac od strony
pozwanej na rzecz powddki kwote 110.017,66 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi: od kwoty 7.957 zt od dnia 16
kwietnia 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 7.957 zl od dnia 15 maja 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 7.957 zl od dnia
15 czerwca 2012 1. do dnia zaplaty, od kwoty 7.957 zt od dnia 16 lipca 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 7.957 zt od dnia
16 sierpnia 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 7.957 zt od dnia 15 wrze$nia 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 7.957 zt od
dnia 16 pazdziernika 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 7.957 zl od dnia 15 listopada 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty
7.957 zt od dnia 15 grudnia 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 7.957 zl od dnia 15 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty, od
kwoty 10.149,22 7} od dnia 15 lutego 2013 r. do dnia zaplaty, od kwoty 10.149,22 zl od dnia 15 marca 2013 r. do dnia
zaplaty, od kwoty 10.149,22 z} od dnia 15 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty oraz kwote 9.118 z} tytulem kosztow procesu.

Uzasadniajac powyzsze orzeczenie sad I instancji wskazal na bezsporne fakty, a to ze powodka A. P., P. N. oraz
J. i M. P. sa wspolwlaScicielami nieruchomosci polozonej w B. przy ul. (...), sktadajacej sie z dzialek nr (...), dla
ktorej prowadzone sa ksiegi wieczyste nr (...), przy czym posiadaja oni udzialy we wspdlwlasnoéci po 1/3 czesci (J.
i M. P. na zasadzie malzeniskiej wspolnoéci ustawowej). Powddka udzialy swe nabyla umowa darowizny z dnia 26
stycznia 2012 1. od swego brata A. K., przy czym ustanowila go pelnomocnikiem we wszystkich sprawach dotyczacych
zarzadu nieruchomoscia. Na nieruchomoéci tej realizowana jest budowa dwoch hal magazynowo-produkeyjnych o

powierzchniach 445 m*i 540 m*. A. K., P.N.iJ. P. byli zarazem wspélnikami pozwanej spolki (...), jednakze w zwiazku



z zaistnialym konfliktem pomiedzy wspélnikami w pazdzierniku 2011 r. A. K. zostal odwolany z zarzadu tej spolki i
rozwigzano z nim stosunek pracy.

Nadto sad I instancji ustalil, ze w dniu 15 lutego 2008 r. A. K., P. N, J. P. i M. P. jako wydzierzawiajacy zawarli z
pozwang (...) sp. z0.0. w K. jako dzierzawca umowe dzierzawy, ktorej przedmiotem byly wyzej opisane nieruchomosci
polozone przy ul. (...) w B.. Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony (§ 4 umowy). Na jej podstawie dzierzawca

zobowiazal si¢ do placenia czynszu dzierzawnego w wysokoéci 21 zl za 1 m” plus VAT w terminie do 14-tego dnia
nastepnego miesigca, przelewem na rachunek bankowy wskazany przez wydzierzawiajacych na fakturach VAT. M. P.
miala wystawiaé faktury po przekroczeniu progu finansowego zobowiazujacego do jej wystawienia (§ 7 ust. 1 umowy).
Zgodnie z umowa, czynsz mial by¢ corocznie, z dniem 1 stycznia kazdego kolejnego roku trwania umowy, poczawszy
od 1 stycznia 2009 r., waloryzowany w oparciu wskaznik cen towardéw i ustlug konsumpcyjnych w ostatnim kwartale
roku poprzedzajacego w stosunku do ostatniego kwartalu roku bezposrednio poprzedzajacego ten rok (publikowany
przez Prezesa GUS w Monitorze Polskim). Jednocze$nie strony uzgodnily, ze iz wskazana waloryzacja ma charakter
automatyczny i nie wymaga od stron zawierania w tym zakresie dodatkowych porozumien - anekséw (§ 7 ust. 3
umowy). W umowie przyjeto, iz dzierzawca zobowigzany bedzie do dokonywania biezacych drobnych napraw na swoj
koszt celem zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym (§ 5 ust. 2 umowy), a takze ze dzierzawca
bedzie miala prawo dokonywa¢ nakladow zwiekszajacych wartoé¢ przedmiotu dzierzawy tylko za pisemna zgoda
wydzierzawiajacych (§ 5 ust. 3 umowy). Strony ustalily rowniez, iz wszelkie zmiany przedmiotowej umowy wymagaja
dla swej waznoSci formy pisemnej (§ 9 ust. 1 umowy).

Pismem z dnia 31 stycznia 2012 r. pozwana (...) sp. z 0.0. w K. zostala powiadomiona o przeniesieniu wlasnoéci 1/3
udzialéw w nieruchomoésci polozonej w B. z A. K. na A. P. na podstawie umowy darowizny z dnia 26 stycznia 2012
roku. Jednoczeénie spo6lka zostala powiadomiona o podwyzszeniu czynszu dzierzawnego o wskaznik GUS za ostatnie
cztery lata do kwoty 7.957 zl oraz wezwana do dokonywania wplat na wskazany w piSmie rachunek bankowy. W
odpowiedzi na to pismo — w piémie do A. K. z dnia 14 lutego 2012 r. - strona pozwana poprosila o przestanie kserokopii
aktu notarialnego, na mocy ktoérej przeniesiona zostala wlasno$¢ wskazanego udzialu na powodke; jednoczesnie
strona pozwana o$wiadczyla, ze nie uchyla sie od zawarcia stosownego aneksu do umowy dzierzawy obejmujacego
zmiany podmiotowe po stronie wydzierzawiajacego z zastrzezeniem, ze potrzeba ta zaktualizuje sie dopiero po
wykazaniu, iz doszlo do zmian wlaScicielskich w odniesieniu do przedmiotowego udziatu i aktualnie wspotwlascicielka
nieruchomos$ci w B. pozostaje powddka.

Pismem z dnia 28 lutego 2012 r. spoélka (...) zostala zawiadomiona o cesji pomiedzy A. K. a A. P., ktérej przedmiotem
byly naleznoSci pieniezne z tytulu czynszu dzierzawnego za styczen 2012 r. oraz z tytulu czynszu dzierzawnego za okres
styczen 2009 —styczen 2012 r. w zakresie waloryzacji czynszu. Pismem z dnia 27 lutego 2012 r. spdlka (...) zostala do
zaplaty tych nalezno$ci w terminie 5 dni od otrzymania wezwania na wskazany rachunek bankowy.

Pismem z dnia 9 marca 2012 r. strona pozwana zaproponowala powodce zmiany w umowie dzierzawy i przedstawita
projekt nowej umowy dzierzawy, na co powddka nie wyrazila zgody. Jednocze$nie strona pozwana odmowila zaplaty
czynszu dzierzawnego za miesiac styczen i luty 2012 r. podnoszac, ze kwota ta jest nienalezna z uwagi na nie
przedstawienie przez powodke faktury VAT za czynsz. Strona pozwana podniosta rowniez, ze dokonana przez powodke
waloryzacja czynszu za ostatnie trzy lata jest bezpodstawna.

Wynikajacy z treéci umowy dzierzawy czynsz na rzecz A. K., P. N. i J. P. byl regulowany przez strong pozwang po
wystawieniu przez nich faktur VAT, przy czym J. P. wystawial fakture za swoja zone M. P., ktéra nie byla platnikiem
VAT. W wystawionych fakturach nie byla uwzgledniona przewidziana w umowie waloryzacja czynszu, a to w zwigzku
z faktem, iz wspolwlasciciele nieruchomosci w B., w tym A. K., co roku w formie ustnej ustalali, ze z tejze waloryzacji
nie beda korzystaé¢ z uwagi na pogarszajaca sie sytuacje rynkowa. Wydzierzawiajacy nie sktadali jednak pisemnych
o$wiadczen w przedmiocie zrzeczenia sie waloryzacji czynszu.

Poczawszy od stycznia 2012 r. strona pozwana nie wypelnia swoich zobowigzan wynikajacych z umowy dzierzawy z
dnia 15 lutego 2008 1. i nie reguluje na rzecz powodki okre$§lonych w umowie rat czynszowych, uzasadniajac ten fakt



nie wystawianiem przez te ostatnia stosownych faktur VAT. Powddka nie wystawiala za$ takowych faktur w 2012 r.,
albowiem w okresie od 1 stycznia 2012 r. do 31 stycznia 2013 r. nie byla zarejestrowana w bazie Urzedu Skarbowego K.
jako czynny podatnik VAT - w w/w bazie powodka figuruje jako podatnik VAT czynny dopiero od dnia 1 lutego 2013
r. Za miesiace styczen-marzec 2013 r. powodka wystawila juz trzy faktury na przystugujace jej naleznos$ci czynszowe
wobec strony pozwanej na kwoty po 10.149,22 z} brutto.

Pismem z dnia 5 marca 2013 r. pelnomocnik powodki - A. K. wezwal strone pozwana do zaplaty: czynszu dzierzawnego
za okres od dnia 1 marca 2012 r. do 31 grudnia 2012 r. naleznego w oparciu o umowe dzierzawy z dnia 15 lutego 2008
r. — w lacznej kwocie 79.570,00 zl oraz czynszu dzierzawnego za okres od 1 stycznia 2013 r. do dnia 29 lutego 2013 r.
wynikajacego z faktur VAT nr (...) — w lacznej kwocie 20.298,44 zt. Kolejnym pismem z dnia 10 kwietnia 2013 r. A. K.
(jako pelnomocnik powodki ) ponownie wezwat strone pozwang do zaplaty naleznego czynszu dzierzawnego za okres
od dnia 1 marca 2012 r. do 31 grudnia 2012 r. w lgcznej kwocie 79.570,00 z1, a nadto czynszu dzierzawnego za okres
od 1 stycznia 2013 r. do dnia 31 marca 2013 r. wynikajgcego z faktur VAT nr (...) — w lacznej kwocie 30.447,66 zl.

A. K. byt inicjatorem budowy drugiej hali magazynowo-produkcyjnej o pow. 540 m?, ktéra miala zosta¢ wybudowana
przez firme (...) w ramach odpracowania zadluzenia wzgledem (...) sp. z 0.0. W szczegdlnoéci w czerwcu 2009 T.
przygotowal wstepny kosztorys tego budynku, ktéry oszacowal na pét miliona ztotych — wszyscy (...) spoiki (...) zgodzili
sie woéwczas na realizacje tej inwestycji. Na dzien 12 marca 2013 r. przedmiotowy budynek znajdowal sie w stanie
surowym zamknietym.

W pismach z dnia 20 marca 2012 r. oraz 8 maja 2012 r. skierowanych do (...) spolki (...) powddka A. P. o§wiadczyla,
ze nie wyraza zgody na wykonywanie jakichkolwiek prac na nieruchomosci przy ul. (...) w B. ani na dokonywanie
jakichkolwiek nakladow na te nieruchomoéé.

W piémie z dnia 6 czerwca 2012 r. P. N., J. P. i M. P. wnie§li do Sadu Rejonowego dla Krakowa-Krowodrzy w
Krakowie o: 1. zezwolenie im na wykonanie rob6t budowlanych w w/w budynku polegajacych na zamknieciu jego
stanu surowego, w szczeg6lno$ci montaz §lusarki aluminiowej, wykonanie pokrycia dachowego wraz z montazem
okien dachowych z kolierzami, montaz rynien oraz niezbednych obroébek blacharskich oraz 2. zobowiazanie A. P.
do wniesienia zaliczki na ten cel, platnej do rak J. P. w kwocie 75.094,00 zl - w odpowiedzi w piSmie z dnia 24
sierpnia 2012 r. A. P. wniosla o oddalenie w/w wniosku o$wiadczajac, Ze nie wyraza zgody na ponoszenie nakladow
na budynek nie posiadajacy prawomocnego pozwolenia na budowe. Postanowieniem z dnia 12 marca 2013 r., sygn.
akt I Ns 1205/12/K, Sad Rejonowy dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie umorzyl postepowanie o zezwolenie na
wykonanie w/w rob6t budowlanych wskazujac, iz prace, ktorych dotyczy wniosek, w dacie wydania orzeczenia
zostaly juz wykonane (wedtug opinii bieglego sadowego R. B.); jednocze$nie Sad wylaczyt do odrebnego rozpoznania
zadanie zobowigzania do wniesienia zaliczki jako sprawe z powddztwa wnioskodawcdw przeciwko A. P. o zaplate.
Wykonane na przedmiotowym budynku prace mialy na celu przede wszystkim zapobiezenie jego degradacji zwigzanej
z warunkami atmosferycznymi i z tego wzgledu byly uzasadnione.

W dniu 2 lutego 2013 r. pozwana (...) Sp. z 0.0. wystawila fakture VAT nr (...) na kwote 94.414,17 zl brutto, zas w dniu
2 marca 2013 r. fakture VAT nr (...) na kwote 2.560,76 z} - z tytulu wykonanych prac majacych na celu zabezpieczenie
przed dewastacja budynku posadowionego na nieruchomosci znajdujacej sie na B..

Pisemnym o$wiadczeniem z dnia 20 marca 2013 r. strona pozwana dokonala potrgcenia wierzytelnosci z tytutu wyzej
opisanych robét budowlanych na laczng kwote 96.974,93 zl (stanowiaca sume kwot wynikajacych z w/w faktur) z
wierzytelno$cia powddki wobec spdlki z tytulu czynszu dzierzawnego za okres styczen-luty 2013 r. w lacznej wysokoSci
17.589,28 7l brutto. Pisemnym oéwiadczeniem z dnia 20 kwietnia 2013 r. strona pozwana dokonata potracenia
wierzytelno$ci z tytulu wyzej opisanych rob6t budowlanych na laczng kwote 96.974,93 zl (stanowigcg sume kwot
wynikajacych z w/w faktur) z wierzytelno$cia powddki wobec sp6iki z tytulu czynszu dzierzawnego za marzec 2013 r. w
wysokosci 8.794,64 z} brutto. Pisemnym o$wiadczeniem z dnia 20 maja 2013 r. strona pozwana dokonala potracenia
wierzytelno$ci z tytulu wyzej opisanych rob6t budowlanych na laczng kwote 96.974,93 zl (stanowigcg sume kwot
wynikajacych z w/w faktur) z wierzytelnoScia powodki wobec spolki z tytulu czynszu dzierzawnego za kwiecien 2013



r. w wysoko$ci 8.794,64 zl brutto. Pisemnym oéwiadczeniem z dnia 14 czerwca 2013 r. strona pozwana dokonala
potracenia wierzytelnoSci z tytulu wyzej opisanych rob6t budowlanych na laczna kwote 96.974,93 zt (stanowiaca sume
kwot wynikajacych z w/w faktur) z wierzytelno$cia pow6dki wobec spolki z tytulu czynszu dzierzawnego za maj 2013 r.
w wysokoSci 8.794,64 zl brutto. Powodka otrzymala w/w o§wiadczenia strony pozwanej o potraceniu wierzytelnosci.

W pismach z dnia 12 kwietnia 2013 r., 28 czerwca 2013 1., 19 sierpnia 2013 r. i 23 wrze$nia 2013 r. powddka nie uznata
wierzytelno$ci strony pozwanej z tytulu wykonanych rob6t budowlanych i zakwestionowala dokonane przez strone
pozwang potracenia.

W skierowanym do Sadu Rejonowego dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie pozwie z dnia 26 lutego 2013 r. powodka
A. P. wniosla o zasgdzenie od strony pozwanej na jej rzecz kwoty 15.914 z},00 zl wraz z odsetkami tytulem zaleglego
czynszu za miesiace styczen-luty 2012 r. wynikajacego z umowy dzierzawy z dnia 15 lutego 2008 r. Wyrokiem z dnia
26 lutego 2013 1., sygn. akt I C 2042/12/K, zmienionym wyrokiem Sadu Okregowego w Krakowie Wydzial IT Cywilno-
Odwolawczy z dnia 4 grudnia 2013 r. sygn. akt II Ca 1349/13, Sad Rejonowy dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie
zasadzil od strony pozwanej na rzecz powodki kwote 6.895,00 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 15 lutego 2012
r. do dnia zaplaty, za$ w pozostalym zakresie powodztwo oddalit.

Omawiajac material dowodowy, na podstawie ktorego zostaly dokonane powyzsze ustalenia Sad Okregowy wskazal, ze
w przewazajacej czeéci byly to dokumenty urzedowe i prywatne, ktérych autentyczno$c i tre$c nie budzity watpliwosci.
Nadto sad powolal sie na zeznania $wiadkow A. K. i M. P. i zeznania stron (w odniesieniu do strony pozwanej
zeznania wiceprezesa zarzadu J. P.), zlozone na okoliczno$ci dotyczace: zrzeczenia sie przez wydzierzawiajacych
roszczen z tytulu waloryzacji oraz doliczania do czynszu stawki waloryzacyjnej, praktyki dokonywania platnoéci przez
strone pozwana na podstawie wystawionych faktur VAT, ustalenia, czy pozwana chciala z powodka uregulowac w
drodze porozumienia zmiany umowy dzierzawy, ustalenia, czy powddka zlecata lub wyrazala zgode na wykonanie
przez pozwang dodatkowych prac na nieruchomosci oraz zasadnosci dokonywanych potracen wierzytelnoéci. Sad
Okregowy stwierdzil, ze w jego ocenie osoby te wiarygodnie opowiedzialy o okolicznoéciach, w ktérych bezposrednio
uczestniczyly, przy czym niektore okolicznoSci interpretuja subiektywnie, zgodnie ze swoimi interesami.

W swych rozwazaniach prawnych sad I instancji wskazal na plynacy ze stosunku dzierzawy obowigzek zaplaty czynszu
oraz niespornoéc faktu jego nieuiszczenia za dochodzony okres. W umowie termin zaplaty zostal okreslony wprost, a to
na 14 dzien kazdego miesigca, totez samo wystawienie faktury VAT nie mialto dla okreslenia terminu platnosci zadnej
doniostoéci, za§ gdyby roszczenie o czynsz mialo by¢é wymagalne dopiero po wystawieniu faktury, wprowadzenie
do umowy konkretnego terminu platnosSci nie mialoby sensu. Wprawdzie zaplata miata nastepowac na rachunek
bankowy o numerze wskazanym w fakturze, to jednak i to postanowienie umowy nie mialo znaczenia dla uzaleznienia
platnosci od wystawienia faktury, gdyz numer rachunku bankowego byl stronie pozwanej znany, a w razie braku
stosownej wiedzy strona pozwana powinna zlozy¢ czynsz do depozytu sadowego stosownie do art. 467 pkt 4 k.c. Gdyby
wymagalno$¢ roszczenia miala by¢ powigzana z wystawieniem faktury, strony dalyby temu stosowny wyraz w umowie.
Wystawienie faktury ma znaczenie w sferze prawa podatkowego, a nie cywilnego, jednak powddka za okres, w ktérym
faktur nie wystawiala, domaga sie od strony pozwanej zaptaty kwoty netto, a zatem i ta okoliczno$¢ nie ma prawnej
doniostoéci dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Odnoénie tej czesci roszezenia powoddki, ktora wynika z faktu zwaloryzowania uméwionego czynszu, Sad Okregowy
wskazal, ze § 7 ust. 3 umowy przewidywat coroczng waloryzacje o wskazany tam wskaznik i stanowil, ze waloryzacja
ta bedzie miala charakter automatyczny i nie bedzie wymagala zawierania zadnych dodatkowych porozumien.
Wydzierzawiajacy, w tym poprzednik prawny powo6dki A. K., nie uwzgledniali waloryzacji czynszu wystawiajac faktury,
co wynikalo z podejmowanych przez nich corocznych ustalen o rezygnacji z waloryzacji ze wzgledu na pogarszajgca
sie sytuacje rynkowa. Wydzierzawiajacy nie zlozyli jednak w tym przedmiocie zadnych pisemnych o$§wiadczen, zas w
§ 9 ust. 1 umowy zastrzezono, iz wszelkie zmiany umowy beda wymagaé¢ dla swej wazno$ci formy pisemnej. Ustne
ustalenia wydzierzawiajacych dotyczace odstgpienia od waloryzacji byly w istocie modyfikacja umowy, ta za$, ze
wzgledu na niezachowanie formy pisemnej, byta niewazna (art. 76 zd. 11 art. 73 § 1 k.c.).



Odnoénie podniesionego przez strone pozwang zarzutu potracenia wierzytelnoSci rzekomo przystugujacych jej w
stosunku do powddki z tytulu wykonanych prac majacych na celu zabezpieczenie przed dewastacja jednego z
budynkow sad I instancji wskazal, ze stosownie do art. 694 w zw. z art. 676 k.c. (w uzasadnieniu oczywiScie
omylkowo wskazano na art. 677 k.c.) kwestia ewentualnych rozliczen jest mozliwa wylacznie po ustaniu stosunku
dzierzawy, a z taka sytuacja w rozpoznawanej sprawie nie mamy do czynienia. W konsekwencji brak bylo podstaw
do potracenia wierzytelnosci stosownie do art. 498 § 1 k.c. Niezaleznie od tego argumentu sad I instancji wskazal,
ze wprawdzie A. K. byl inicjatorem budowy drugiej hali magazynowo-produkeyjnej, to jednak, po przeniesieniu
wlasno$ci jego udzialu w nieruchomosci na powodke, ta w kolejnych pismach kategorycznie odmawiala zgody na
wykonywanie jakichkolwiek prac na nieruchomosci badz tez dokonywanie na nig jakichkolwiek nakladéw. W § 5
ust. 3 umowy strony jednoznacznie zastrzegly, ze pozwana spotka ma prawo dokonywaé¢ nakladéw zwiekszajacych
warto$¢ przedmiotu dzierzawy tylko za pisemna zgoda wydzierzawiajacych, zas powddka takiej zgody nie wyrazila, a
nawet zabronila wykonywania jakichkolwiek prac. Wreszcie, zgodnie z § 5 ust. 3 umowy dzierzawca byl zobowigzany
do dokonywania biezacych napraw przedmiotu dzierzawy na swoj koszt w celu zachowania przedmiotu dzierzawy
w stanie niepogorszonym, zatem jezeli strona pozwana stwierdza, ze wykonane prace mialy chroni¢ budynek przed
dewastacja, to powinna wykonac je na swoj koszt. Obowiazek taki wynika takze z przepisu art. 697 k.c.

Sad Okregowy wskazal tez, ze strona pozwana nie kwestionowala prawidlowosci wyliczenia przez powodke
zwaloryzowanej stawki czynszu, a jedynie podwazala sama zasadno$¢ doliczenia stawki waloryzacyjnej do czynszu.

Uzasadniajac orzeczenie o kosztach procesu sad I instancji powolat art. 98 § 1 k.c. oraz wskazal, ze na koszty te zlozyla
sie oplata od pozwu, koszty zastepstwa procesowego i optata skarbowa od pelnomocnictwa.

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony w caloSci przez strone pozwana. Strona pozwana wyrokowi temu zarzucita
naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez zaniechanie dokonania wszechstronnej oceny zebranego materialu dowodowego,
w wyniku czego ustalenia faktyczne przyjete za podstawe rozstrzygniecia nie sa pelne, co wyrazalo sie w blednym
ustaleniu przez sad, iz:

- brak doliczenia waloryzacji do czynszu dzierzawnego ustalony przez wydzierzawiajacych stanowil zmiane zapisow
umowy, a nie, jak wynika ze zgromadzonego materialtu dowodowego, iz byla to czynno$¢ polegajgca na zrzeczeniu
sie roszczenia, co stanowilo przejaw definitywnej rezygnacji z praw przystugujacych wydzierzawiajacym na podstawie
umowy;

- budynek biurowy, ktéry pozwana spodtka zabezpieczyla przed dewastacja, stanowil przedmiot dzierzawy, co
skutkowalo blednym przyjeciem przez sad, iz naklady poczynione na przedmiot dzierzawy moga by¢ rozliczone po
ustaniu dzierzawy badz tez nalezy je traktowaé jako biezace naprawy, ktorych koszt spotka musi ponie$¢ sama,
pomimo Ze umowa wyraznie okre$la przedmiot dzierzawy, a z zebranego w postepowaniu materialu wynika, ze
pozwana spoélka, dokonujac zabezpieczenia budynku, realizowala inwestycje zlecona przez wydzierzawiajacych;

- platnoé¢ czynszu nie musiala nastepowaé na podstawie faktur VAT, pomimo ze z materialu dowodowego wynika,
ze podstawa zaplaty czynszu byla wystawiona faktura VAT, co za tym idzie blednym przyjeciu, iz roszczenie o zaplate
miesiecznego czynszu stawalo sie wymagalne po uplywie 14 dnia kazdego miesiaca.

Nadto strona pozwana zarzucila naruszenie przepisow prawa materialnego, w odniesieniu do wykladni woli stron
umowy dzierzawy, a to art. 65 k.c. i blednym przyjeciu przez sad, ze zgodna wola stron bylo ustalenie, iz platnoéé
czynszu nie musiala nastepowaé na podstawie wystawionych faktur VAT pomimo, Ze z treéci umowy, jej literalnej
wykladni oraz zeznan stron wynika, ze zgodna wola i zamiarem stron bylo, iz podstawa zaplaty czynszu bedzie faktura
VAT.

W konkluzji skarzaca domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku i oddalenia powddztwa oraz zasadzenia kosztow
procesu za obie instancje, ewentualnie jego uchylenia i przekazania sprawy sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania, przy uwzglednieniu kosztéw postepowania odwotawczego.



Powodka w odpowiedzi na apelacje wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie na jej rzecz od pozwanej kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna.

Ustalenia faktyczne poczynione przez sad I instancji sa poprawne i znajduja oparcie w zebranym w sprawie
materiale, z tym tylko, Ze ustalenie dotyczace corocznego ustnego ustalania przez wspoélwlascicieli wydzierzawianej
nieruchomoéci, ze z przewidzianej umowa waloryzacji nie beda korzystaé¢, nalezy uzupelic stwierdzeniem, iz nie
doszlo do zlozenia w tym przedmiocie przez A. K. Zadnego o$wiadczenia woli odnoszacego sie do waloryzacji czynszu
naleznego za rok 2012. Przy uwzglednieniu tej korekty, Sad Apelacyjny przyjmuje ustalenia sagdu I instancji za wlasne
iczyni je podstawa swego orzeczenia.

Trzeba takze dostrzec, jakkolwiek nie ma to zadnego wplywu na zasadno$c zaskarzonego orzeczenia, iz wprawdzie
tak umowa dzierzawy, jak tez sad I instancji w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, okreslaja przedmiot dzierzawy
jako nieruchomo$¢, uzywajac liczby pojedynczej, to w istocie przedmiotem dzierzawy byly dwie nieruchomosci, jako
ze byly objete dwoma ksiegami wieczystymi, a to nieruchomo$c¢ objeta ksiega wieczysta nr (...) skladajaca sie z dziatek
nr (...) (odpis ksiegi wieczystej k. 18-27) i nieruchomo$c objeta ksiega wieczysta nr (...) skladajaca sie z dzialki nr (...)
(odpis ksiegi wieczystej k. 28-36).

W pelni trafnie sad I instancji ustala, ze stosownie do wyrazonej w umowie woli stron wystawienie faktury VAT
przez poszczegdlnych wydzierzawiajacych nie bylo warunkiem wymagalno$ci roszczenia o zaplate czynszu, a termin
spelnienia $wiadczenia z tego tytulu zostal jednoznacznie okre$lony na 14 dzien kazdego nastepnego miesiaca.
Argumentacja przytoczona przez sad I instancji jest w pelni trafna i pelna, a Sad Apelacyjny ja podziela. Nie ma
potrzeby powtarzania tych samych argumentow, stad tylko mozna zwréci¢ uwage na niektore okolicznosci. Przede
wszystkim dostrzec trzeba, ze wbrew zarzutowi apelacji literalne brzmienie § 7 ust. 1 umowy nie daje podstaw
do przyjecia, iz wymagalno$¢ roszczenia o zaplate czynszu byla uzalezniona od wystawienia faktury VAT. Trafnie
sad I instancji stwierdza, ze w umowie brak jakiegokolwiek sformulowania na takie uzaleznienie wskazujacego. Co
wiecej umowa jednoznacznie wskazuje jako termin zaplaty czynszu za dany miesiac 14 dzieh nastepnego miesigca.
Przedstawiona w apelacji argumentacja za przyjeciem stanowiska przeciwnego wskazuje na cel dzialania stron
dotyczacy skutkéw w zakresie mozliwo$ci odliczenia podatku VAT przez wydzierzawiajacego. Bez watpienia strona
pozwana interes w takim uregulowaniu miala, podobnie jak kazdy podatnik VAT zawierajacy umowe, na podstawie
ktorej kupuje towary lub §wiadczy ushugi. Idgc tym torem rozumowania nalezaloby doj$¢ do generalnej zasady, ze w
odniesieniu do podatnikéw VAT wymagalnoé¢ zaplaty postaje po otrzymaniu przez nich faktury. Jednakze przepisu
takiego brak i przy powszechnie wystepujacych w umowach zapisach o obowigzku wystawienia faktury VAT, sady
nie przyjmuja, aby ten wymag byl warunkiem wymagalno$ci zaplaty. Oczywicie nie ma przeszkod, aby strony przez
stosowne postanowienia umowy uzaleznily $wiadczenie od otrzymania faktury. Jednakze pisemna umowa stosownego
zapisu nie zawiera, za$ ciezar dowodu, ze zgodna wola stron umowy byla odmienna, spoczywal na pozwanej, jako
wywodzacej z tego twierdzenia skutki prawne (art. 6 k.c.). Takich dowodéw nie przedstawiono. Nawet zeznajacy
za strone pozwana wiceprezes jej zarzadu nie wskazywal na zadne fakty dotyczace treSci zgodnej woli stron w tym
zakresie, a jedynie podnosil, ze niewystawienie faktury VAT bylo przyczyna odmowy zaplaty czynszu na rzecz powddki.
Ta okoliczno$¢ nie dotyczy za$ tre$ci umowy, oSwiadczen skladanych przy jej zawarciu, zgodnego rozumienia tych
o$wiadczen przez strony, ale pdzniejszych zachowan pozwanej spoiki.

Z tych przyczyn tak zarzut dotyczacy ustalen faktycznych w tym przedmiocie, jak tez zarzut naruszenia art. 65 k.c.,
sa bezzasadne.

Odno$nie podnoszonej przez strone pozwana kwestii zrzeczenia sie przez wydzierzawiajacych roszczenia o zaplate
czeSci czynszu wynikajacej z jego corocznej waloryzacji nalezy w pierwszej kolejnoSci dostrzec, ze ciezar dowodu
w tym zakresie takze obcigzal strone pozwana, gdyz to ona wywodzila skutki prawne z takiego faktu (art. 6 k.c.).



Tymczasem zabrany material dowodowy nie dawat podstaw do przyjecia, ze do zrzeczenia sie tego roszczenia doszlo.
Przede wszystkim zauwazy¢ trzeba, ze powodka konsekwentnie przeczyla, aby czy to zrzeczenie sie roszczenia, czy tez
jakiekolwiek uzgodnienia dotyczace rezygnacji z tej czesci czynszu mialy miejsce i przeczy temu nadal w odpowiedzi
na apelacje. Jest oczywistym, ze powodka nie miata zadnego innego $rodka prawnego do zakwestionowania ustalenia
sadu I instancji co do corocznego dokonywania uzgodnienn w tym zakresie, gdyz procedura cywilna nie zna apelacji
od uzasadnienia wyroku. Sad I instancji w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku jako dowody stanowigce podstawe
tego ustalenia wskazal zeznania §wiadkéw A. K. i M. P. oraz J. P. zeznajacego za strone pozwana, a takze wyroki
Sadu Rejonowego dla Krakowa Krowodrzy w Krakowie i Sadu Okregowego w Krakowie w sprawie sygn. I C 2042/12/
K (IT Ca 1349/13). Odno$nie wskazanych wyrokow stwierdzi¢ trzeba, ze nie stanowig one materialu dowodowego
mogacego prowadzi¢ do takiego ustalenia. Wyroki te przesadzaja tylko, ze w ww. sprawie sady poczynily wskazane
w ich uzasadnieniach ustalenia faktyczne, jednak ustalenia te nie wigza sadu w sprawie obecnie rozpoznawane;j.
Sad musi samodzielnie oceni¢ zebrany material dowodowy. Dysponuje on zatem wskazanymi wyzej zeznaniami
zlozonymi w toku niniejszego postepowania, a nadto niepowolanym jako podstawa ustalen protokolem zawierajacym
zeznania M. P. zlozone przed Sadem Rejonowym dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie w sprawie sygn. I C 2612/13/
K (k. 204-205), z ktérego dowdd na okoliczno$é wiarygodnoSci zeznan tego $§wiadka zostal dopuszezony w obecnym
postepowaniu. Otéz zauwazy¢ trzeba, iz o ile obecnie §wiadek M. P. stwierdza, iz corocznie bylo ustne ustalenie
pomiedzy wszystkimi wydzierzawiajacymi odnoénie niedoliczania waloryzacji do czynszu (k. 209), to w sprawie
sygn. I C 2612/13/K zeznawala, iz wie, Ze na temat waloryzacji czynszéw nigdy nie bylo prowadzonych zadnych
rozmobw. Te dwa stwierdzenia pozostaja w oczywistej sprzecznosci, a zatem musza one wywolywaé istotne watpliwosci
co do wiarygodnosci tego $wiadka. Na fakt, ze takie ustalenia w istocie mialy miejsce moze wskazywac natomiast
niesporna praktyka wystawiania przez wydzierzawiajacych do 2011 r. faktur na niezwaloryzowana sume czynszu i
niedomaganie sie wynikajacej z waloryzacji jego czeéci za ten okres. Swiadek A. K. wyjasnia te praktyke zapomnieniem,
jednakze do$wiadczenie zyciowe prowadzi do podwazenia tego stwierdzenia, gdyz jest nieprawdopodobne, ze zaden
z wydzierzawiajacych przez okres trzech lat (2009-2011), kiedy to musial wystawi¢ 36 faktur, nie przypomnial sobie
o zapisie umowy dotyczacej waloryzacji. Bez watpienia bylo to §wiadome dzialanie wydzierzawiajacych. Stad trafnie
sad I instancji, pomimo wskazanych wyzej watpliwos$ci, dal jednak wiare zeznaniom $§wiadka M. P. zlozonym w tej
sprawie, co do corocznych ustalen dotyczacych rezygnacji z waloryzacji czynszu.

Nie spos6b jednak znalezé argumenty uzasadniajace przyjecie, ze mialy miejsce ustalenia takie z udzialem A. K.
dotyczace roku 2012. Ustalenia te musialyby mie¢ miejsce w roku 2011 lub na poczatku roku 2012. Zwykla logika
wskazuje, ze skoro ustalenia takie mialy miejsce corocznie, a waloryzacja nastepowala od poczatku nowego roku, to
byly one czynione pod koniec roku uplywajacego lub na poczatku roku, ktérego waloryzacja dotyczyla. Tymczasem
w sprawie bezspornym bylo, ze konflikt pomiedzy wspo6lnikami pozwanej sp6tki doprowadzil w pazdzierniku 2011 r.
do odwolania A. K. z zarzadu pozwanej spotki i rozwiazania z nim stosunku pracy. Jest nieprawdopodobne, azeby
w sytuacji takiego konfliktu A. K. mial rezygnowa¢ z naleznej mu z mocy umowy waloryzacji czynszu. Dostrzec przy
tym trzeba, Ze strona pozwana nie przytacza zadnych konkretnych faktéw dotyczacych spotkan wydzierzawiajacych
wspoétwlascicieli nieruchomosci (jednocze$nie wspolnikow i czlonkéw zarzadu pozwanej spotki), tresci sktadanych
wowcezas o$wiadezen i okoliczno$ci ich zlozenia, poprzestajac na stwierdzeniu, ze zrzekli sie oni definitywnie
waloryzacji, za$ $wiadek M. P., méwiac o corocznych ustaleniach, nie wskazuje kiedy i w jakich okolicznoéciach miato
miejsce ostatnie z takich spotkan wydzierzawiajacych. Wreszcie trzeba zauwazy¢, ze stwierdzenia tego Swiadka o
corocznych ustaleniach co do rezygnacji z waloryzacji pozostaja w oczywistej sprzecznoSci ze stanowiskiem strony
pozwanej o definitywnym zrzeczeniu sie roszczenia. W sprzecznosci takiej pozostaja takze kierowane do powodki
przez strone pozwang pisemne o§wiadczenia o potraceniu, wskazujace na dokonanie potracenia ze zwaloryzowana
kwote czynszu.

Istotna roznice pomiedzy zmiang umowy poprzez wyeliminowanie jej zapisu o obowiazku okreSlonego §wiadczenia
dluznika, a zrzeczeniem sie przez wierzyciela roszczenia, ktére mu na podstawie umowy stuzy, stanowi to, ze zmiana
umowy nastepuje poprzez zlozenie zgodnych o$wiadczen przez obie jej strony, natomiast zrzeczenie sie roszczenia
nastepuje poprzez zlozenie przez wierzyciela jednostronnego o$wiadczenia woli skierowanego do dluznika. W tym
drugim wypadku dluznika zadnego o$wiadczenia nie sklada, a tylko jest odbiorca oSwiadczenia wierzyciela. W



praktyce rozroznienie tych dwoch sytuacji z reguly nie nastrecza trudnoéci, gdy os§wiadczenia sg sktadane w formie
pisemnej. W wypadku o$wiadczen ustnych, skladanych w trakcie rozméw pomiedzy stronami umowy, rozroéznienie
tych dwbch sytuacji wymaga precyzyjnego odtworzenia tresci wypowiedzi obu stron umowy oraz okoliczno$ci, w
ktoérych wypowiedzi te mialy miejsce, a ktére moga mie¢ znaczenie dla wlaéciwego rozumienia ich treéci. Szczegblna
trudnos$¢ wystepuje wtedy, gdy te same osoby s jedna ze stron umowy oraz wchodza w sklad organu uprawnionego do
reprezentowania drugiej strony umowy. W takiej sytuacji rozréznienie, czy osoby te skladaja okre$lone o§wiadczenia
jako osoby fizyczne bedace strona umowy, czy tez w imieniu osoby prawnej bedacej drugg strong umowy, jest mozliwe
tylko przy bardzo precyzyjnym odtworzeniu przebiegu takiego zdarzenia. W niniejszej sprawie taka wla$nie sytuacja
ma miejsce. Wydzierzawiajacy A. K., P. N.1iJ. P. byli jednocze$nie czlonkami zarzadu spélki z 0.0. bedacej dzierzawca.
Skoro strona pozwana nie przytacza zadnych konkretnych okoliczno$ci dotyczacych zlozenia oéwiadczen woli w
przedmiocie zrzeczenia sie roszczenia o cze$¢ czynszu dzierzawnego bedaca wynikiem waloryzacji, a stosownie do art.
6 k.c. na niej spoczywa ciezar dowodu, ze do takiego zrzeczenia doszlo, zas bez zbadania tych okolicznoéci nie sposéb
ustalié¢ charakteru skladanych wowczas o§wiadczen woli, przyjaé trzeba, ze w rzeczywisto$ci zrzeczenie takie nie mialo
miejsca.

Z powyzszych przyczyn zarzut bledu w ustaleniach faktycznych dotyczacych o§wiadczenia o zrzeczeniu sie roszczenia
przez poprzednika prawnego powodki nie jest zasadny.

Odnoszac sie do zarzutu zamieszczonego w pkt I lit. b, a dotyczacego ustalenn sadu I instancji decydujacych o
nieuwzglednieniu zarzutu potracenia, wskazac¢ trzeba na oczywista bezzasadnos¢ twierdzenia, ze budynek, ktorego
naklady te dotyczyly, nie jest przedmiotem dzierzawy. Z uzasadnienia tego zarzutu zdaje sie wynikaé, ze naklady te nie
byly czynione na zaden z wymienionych w umowie budynkow (tj. hale magazynowa o pow. 445 m” i hale magazynowo
o pow. 540 m?), ale na calkiem inny obiekt okreélany jako ,zespél magazynowo-biurowy”. Pelnomocnik strony
pozwanej na rozprawie apelacyjnej wyjasnil jednak, ze chodzi tu o prace wykonywane w jednej z hal wymienionych
w umowie dzierzawy, tyle ze prowadzona rozbudowa tej hali ma uzasadniaé zawarte w apelacji stwierdzenie. Umowa
jednoznacznie okresla jako przedmiot dzierzawy nieruchomos$¢. Stosownie do art. 48 k.c., z zastrzezeniem wyjatkoéw
w ustawie przewidzianych, do czeSci skltadowych gruntu naleza w szczegdlnoSci budynki i inne urzadzenia trwale
z gruntem zwigzane. W konsekwencji, skoro z umowy nie wynika, ze z dzierzawy wylaczono jakiekolwiek czesci
nieruchomoéci, nie budzi watpliwosci, ze przedmiotem dzierzawy byly takze budynki znajdujace sie na dzierzawionym
gruncie. Gdyby nawet po zawarciu umowy przedmiotowy budynek zostal rozbudowany, to nowo wybudowane jego
czedci przez przylaczenie stawalyby sie czeScia skladowa gruntu (art. 191 k.c.), a w konsekwencji i przedmiotem
dzierzawy.

Zgodzic sie trzeba z zarzutem apelacji, iz sad I instancji bezpodstawnie zakwalifikowal jako ,naprawy” prace wykonane
w przedmiotowym budynku, wydatki na ktére przedstawiono do potracenia. Wyraz ,naprawa”, w jego znaczeniu
dotyczacym rzeczy, w jezyku polskim oznacza usuniecie usterek, przywrdcenie stanu uzywalno$ci. Tymczasem
zaréwno z twierdzen strony pozwanej, jak tez z powolywanych faktur, a przede wszystkim z wniosku ztozonego do Sadu
Rejonowego dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie do sygn. I Ns 1205/12/K i dokumentéw tam przedstawionych oraz
sporzadzonej tam opinii bieglego sadowego jednoznacznie wynika, ze przedmiotem prac nie bylo usuniecie usterek,
czy tez przywrocenie budynku do poprzednio posiadanego przezen stanu uzywalno$ci, ale kontynuacja inwestycji
poprzez pokrycie dachu blachg, wykonanie rynien i okien, to jest elementow, ktérych wcze$niej we wznoszonym
budynku nie bylo. Chodzi zatem o naklady inwestycyjne na dzierzawiona nieruchomos$é, podnoszace jej wartoSé.
Nawet jezeli na tym etapie inwestycji wykonanie tych prac bylo konieczne dla zapobiezenia niszczeniu juz wzniesionej
czesci budynku, to prace te nie staly sie przez to ,naprawami”. Skoro strony w umowie dzierzawy nie zawarty zadnych
postanowien dotyczacych sposobu finansowania takich nakladéw i ewentualnych obowiazkéw wydzierzawiajacych
z tym zwigzanych, zastosowanie znajda przepisy kodeksu cywilnego dotyczace tej kwestii. W konsekwencji trafnie
sad I instancji powolal art. 694 w zw. z art. 676 k.c., z ktérych wynika, ze ewentualne roszczenie dzierzawcy stanie
sie wymagalne dopiero w chwili zwrotu przedmiotu dzierzawy. Nie znajdzie natomiast zastosowania przepis art.
697 k.c., jako odnoszacy sie do napraw stluzacych utrzymaniu rzeczy w stanie niepogorszonym, a nie do nakladow
inwestycyjnych zwiekszajacych warto$¢ przedmiotu dzierzawy.



Z powyzszych przyczyn takze zarzut dotyczacy potracenia wierzytelnoéci z tytulu poczynionych nakladéw jest
bezzasadny. Nie budzi zatem watpliwosci, Ze zgodnie z art. 693 § 1 k.c. strona pozwana byla zobowigzana do zaplaty
umowionego czynszu, a z obowigzku tego nie wywiazala sie.

Skoro apelacja okazala sie bezzasadna, podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zasadzajac od strony pozwanej na
rzecz powoOdki zwrot kosztow zastepstwa adwokackiego w wysokoSci odpowiadajacej stawce minimalnej okreslonej
przez przepis § 6 pkt 6 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu.



