Sygn. akt I ACa 347/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 14 wrzeénia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Hanna Nowicka de Poraj
Sedziowie: SSA Stawomir Jamrog
SSA Teresa Rak (spr.)
Protokolant: sekr.sadowy Katarzyna Rogowska

po rozpoznaniu w dniu 6 wrzesnia 2016 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbdztwa K. B.

przeciwko P. S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 14 grudnia 2015 r. sygn. akt IX GC 404/15

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 5400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych) tytulem
kosztéow postepowania apelacyjnego.

SSA Teresa Rak SSA Hanna Nowicka de Poraj SSA Slawomir Jamrog

Sygn. akt I ACa 347/16

UZASADNIENIE

Powéd K. B. (pierwotnie W. B.) wniosl o zasadzenie od pozwanego P. S. kwoty 81.262 z} z ustawowymi odsetkami
od dnia wniesienia pozwu oraz zasadzenie kosztow sadowych.

Na uzasadnienie podal, ze strony laczyta umowa dzierzawy. W. B. oddal w dzierzawe pozwanemu P. S. nieruchomo$é
polozona w M., na ktbérej znajduje sie dom wczasowy wraz z wyposazeniem. Pozwany na nieruchomosci tej
podjal sie prowadzenia dzialalnoéci hotelowej wraz z ustugami gastronomicznymi i rekreacyjnymi. Zobowiazal sie



pozwany do placenia czynszu dzierzawnego w kwocie 9.000 zl netto, podatku od nieruchomosci i wszystkich optat
eksploatacyjnych na podstawie faktur wystawianych przez powoda. Poczatkowo pozwany wywigzywal sie z tego
obowiazku, ale z uplywem czasu zaprzestal regulowania naleznosci. Zadluzenie wynosi 99.262 zl. OkreSlajac zadanie
pozwu powod kwote zaleglo$ci pomniejszyt o kwote kaucji w wysokoéci 18.000 zl, wplaconej przez pozwanego na rzecz
powoda w chwili podpisania umowy. Kaucja ta zostala zaliczona na poczet najdawniej wymagalnych kwot. Ostatecznie
zadluzenie wynosi wiec 81.262 zt.

Pozwany P. S. wniost o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw postepowania. Zarzucil istnienie wad prawnych
ifizycznych przedmiotu dzierzawy. Podniosl, ze poniést duze naklady na przedmiot dzierzawy by mogt on prawidtowo
funkcjonowac. Wymienil cze$é okien, naprawil nieszczelnosci w instalacji wodnej. Poniewaz brakowalo zezwolenia
Strazy(...)na uzytkowanie obiektu na cele turystyczne, hotelowo — gastronomiczne , pozwany wykorzystywal obiekt
tylko w 20 — 30%, a oplacal czynsz za calo§¢. W lutym 2012 roku po nastaniu duzych mrozéw doszlo do awarii instalacji
grzewczej poniewaz zamarzla woda na odcinku przed wejsciem do obiektu. Wskazal tez pozwany, ze zainwestowal w
obiekt ponad 200 tysiecy zlotych, a naklady te obcigzaly powoda.

Wyrokiem z dnia 14 grudnia 2015 roku Sad Okregowy w Krakowie zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote
81.262 7} z ustawowymi odsetkami od dnia 18 lipca 2013 roku do dnia zaplaty oraz kwote 4.633 z} tytulem kosztow
postepowania.

Rozstrzygniecie wydal Sad w oparciu o nastepujace okolicznosci niesporne i ustalenia faktyczne:

W dniu 26 lutego 2011 roku W. B. jako wydzierzawiajacy oddal w dzierzawe pozwanemu P. S. jako dzierzawcy
nieruchomoé¢ - dom wczasowy - polozony w M., wraz z wyposazeniem, celem prowadzenia w nim dzialalno$ci
hotelowej wraz z uslugami gastronomicznymi i rekreacyjnymi. § (...) umowy stanowi, ze pozwany mial obowiazek
uiszczaé czynsz dzierzawny w wysokos$ci 9.000 zl netto, podatek od nieruchomosci i oplaty eksploatacyjne — na
podstawie faktur wystawianych przez powoda. W §(...) umowy powod wyrazit zgode na przejsScie praw i obowigzkéw
wynikajacych z umowy na osobe trzecia wskazana przez pozwanego badZz spdtke prawa handlowego ,ktorej
wspolnikiem bedzie pozwany. Poczatkowo, na prosbe pozwanego, powod wystawial faktury na (...) Sp. z o.0. Sp. k.
Kiedy jednak pozwany zaprzestal placenia naleznosci i powod wezwal go do zaplaty, pozwany wskazal, ze dokonal
cesji umowy na Q. E. Sp. z.0.0 Sp.k, w ktérej pelni on role komplementariusza. Powod zwroécit sie do pozwanego o
dostarczenie mu dokumentu cesji wysylajac wezwanie zaréwno na adres spoiki (...) jak i pozwanego. Dokument ten
nie zostal przedstawiony. W zwigzku z powyzszym, powod dokonat korekt faktur VAT, w ktérych ostatecznie wskazatl
jako nabywce pozwanego P. S.. Skorygowane faktury zostaly przeslane pozwanemu z zadaniem ich zaplaty, co nie
nastgpito.

Na dzien wniesienia pozwu zadluzenie pozwanego wzgledem powoda wynosilo 99 262 zl. Na kwote te sklada sie
czynsz dzierzawny za miesigce: grudzien 2011 r., styczen 2012 roku po 11.070 zl miesiecznie, za luty, marzec, kwiecien,
maj i czerwiec 2012 r, po 11.546 zl miesiecznie, wyr6wnanie za styczen 2012 r. z tytulu indeksacji 476 zl, 2 raty
podatku od nieruchomosci za 2011 rok po 8.764 zl kazda, nieoplacone rachunki za ustugi telekomunikacyjne za
miesigc marzec, kwiecien, maj 2012 — 1.387,48 zl. Kwota 99.262 z} zostala pomniejszona o kwote kaucji w wysokoéci
18.000 z}l wplaconej przez pozwanego w chwili podpisania umowy. Kaucja ta zostala zaliczona na poczet najdawniej
wymagalnych kwot. Ostatecznie kwota zadluzenia wynosi 81.262 zl.

Ustalit Sad, ze pozwany przejal czynny obiekt, przedstawil tez powodowi plany remontu obiektow, a w zasadzie ich
rozbudowy. Pozwany dokonywal drobnych napraw w instalacjach i obiektach. Cze$é obiektu zostala pomalowana,
czeSciowo wymieniono panele, okna, do pokoi zakupione zostaly biurka.

Pismem z dnia 18 czerwca 2012 roku powdd ostatecznie wypowiedzial umowe bez zachowania terminéow
wypowiedzenia z powodu naruszenia § (...Jumowy oraz art. 667 § 2 ke w zw. z art. 694 kc, tj. uzywanie przedmiotu
dzierzawy w spos6b niezgodny z jego przeznaczeniem, zaniedbywanie go do tego stopnia, ze zostal on uszkodzony,
nieprzestrzegania przepiséw sanitarnych, bezpieczenstwa i przepiséw przeciwpozarowych, naruszenie art. 703 ke,



tj. zaleganie z zaplata czynszu za siedem pelnych okreséw platnosci, pomimo pisemnych wezwan wyznaczajacych
dodatkowy termin do wykonania obowiazku.

W lutym 2012 roku, przy bardzo niskiej, ujemnej temperaturze zamarzla woda w instalacji prowadzacej do budynku,
co spowodowalo awarie pieca CO, ktory sie zapalil. Pozwany nie dokonal naprawy instalacji CO i od tego czasu przestal
uzytkowac obiekt, a definitywnie go opuscil w kwietniu 2012 roku. Po opuszczeniu obiektu przez pozwanego powdd
wymienil zamki w drzwiach i przejal przedmiot dzierzawy, stwierdzajac, ze obiekt jest zdewastowany.

Ustalen Sad dokonal na podstawie dokumentéw, a to umowy, faktur, pism stron, decyzji Strazy Pozarnej. Strony
dowodow tych nie kwestionowaly tak pod wzgledem ich prawdziwosci jak i zgodno$ci z rzeczywistym stanem rzeczy.
Oparl sie Sad tez na zeznaniach §wiadkéw Z. P., R. M., E. M., D. S,, ktérych zeznania stanowia logiczna catos¢.

Zeznania pozwanego Sad ocenil jako ogoélnikowe i w Zaden sposob nie wskazujace, ktére z nakladow wedlug
pozwanego zgodnie z umowg powinny obciaza¢ powoda, a ktore pozwanego. Przyznal pozwany zawarcie umowy na
warunkach w niej opisanych, wskazywal na wady i na poniesione przez siebie naklady w kwocie okolo 100.000 zl.
Wskazal, ze naklady wymagane przez Straz (...) laczyly sie z koniecznoécia dalszych nakladéw rzedu 200.000 zl.
Przyznal, Ze na skutek zamarzniecia wody w instalacji zapalit sie piec CO i ze ostatecznie przestal uzytkowaé obiekt w
kwietniu 2012 roku. Przyznal tez, ze zalegat z zaplatg czynszu i oplat za media. Powod potwierdzil, ze przejal obiekt
po pozarze, w stanie znacznie pogorszonym.

Dokonujac oceny prawnej Sad uznal powddztwo za uzasadnione. Wskazal, ze w umowie pozwany zobowiazal sie do
wykonania wszelkich prac adaptacyjno —wykonczeniowych niezbednych do prawidlowego korzystania z przedmiotu
dzierzawy. Pozwany otrzymal pelne upowaznienie do dysponowania obiektem na cele budowlane. Jego obowigzkiem
bylo takze dokonywanie wszelkich napraw i prac konserwacyjnych wynikajacych ze zwyklego uzywania obiektu jak
roéwniez napraw instalacji i urzadzen zapewniajacych korzystanie z wszystkich niezbednych przylaczy. Podkreslil
Sad, ze zgodnie z § (...)Jumowy pozwany mial prawo dokonywaé¢ we wlasnym zakresie nakladow w tym nakladow
podwyzszajacych wartoé¢ lub powodujacych zmiane przeznaczenia przedmiotu dzierzawy na co powdd wyrazil zgode.

Zakres i wysoko$¢ nakladow miala by¢ okre$lona w zalaczniku nr 2 do umowy. Przy czym ani powod, ani pozwany
zalacznika takiego nie przedstawili i sie na niego nie powolywali, co zdaniem sadu Okregowego pozwala na
przypuszczenie, ze zalacznik taki nigdy nie powstal.

Podkreslit Sad, ze pozwany nie kwestionowat wysokosci zalegloéci tak z tytulu czynszu jak i innych obcigzajacych
go nalezno$ci. Podnosil natomiast wady prawne obiektu, ktore jego zdaniem polegaly na braku pozwolenia Strazy
Pozarnej na uzytkowanie czesci obiektu. Powolujac sie na decyzje z kontroli wskazywal, ze musialby wykonaé szereg
prac by moc korzystaé z caloSci obiektu, a poniewaz ich nie wykonal mogl wykorzystywa¢ przedmiot dzierzawy tylko
w20 — 30%.

Powolujac art. 664 ke, majacy zastosowanie do umowy dzierzawy, Sad wskazal, Ze jeéli rzecz najeta ma wady, ktore
ograniczaja jej przydatno$¢ do umowionego uzytku, najemca moze zadaé odpowiedniego obnizenia czynszu za czas
trwania wad. Czynsz przyjety przez strony byl wyliczony od calo$ci obiektu i jesli pozwany byl pozbawiony mozliwoSci
korzystania z jego czeSci zgodnie z umowa, przyslugiwalo mu uprawnienie by domagaé sie zmniejszenia czynszu
dzierzawnego. Pozwany jednak w tym zakresie oprdécz wlasnych twierdzen, nie przedstawil zadnych dowodow. Nie
podniost pozwany zarzutu potragcenia w oparciu o fakty zwigzane z brakiem zezwolen na uzytkowanie obiektu od
Strazy(...), a nawet nie okreslit wysokoSci szkody.

Zwrdcil Sad uwage, ze niesporne jest, ze od grudnia 2011 roku do lutego 2012 roku pozwany mogl bez przeszkdd
korzysta¢ z przedmiotu dzierzawy i do 20 kwietnia 2012 roku (kiedy Straz (...) dokonala kontroli) nawet nie wiedzial,
ze budynek w czeéci nie posiada pozwolenia na uzytkowanie. W takiej sytuacji prowadzenie dowodéw z decyzji
Strazy (...) lub bieglego na okolicznos$¢, iz dzierzawiony budynek nie ma pozwolenia na czeSciowe uzytkowanie
jest bezprzedmiotowe, skoro pozwany nie wykazal, jaki jest zwiazek przyczynowy miedzy ewentualnym brakiem



pozwolenia na czeSciowe uzytkowanie a prowadzona przez niego dzialalnoScia gospodarcza w dzierzawionym
budynku, w okresie objetym dochodzonym roszczeniem.

Pozwany podnosil, ze budynki mialy wady fizyczne, ktére winien byt usunaé powdd, a takze ze ponioést bardzo
duze naklady, ktore takze obcigzaly powoda. Twierdzil tez, ze niesprawna byla instalacja wodno — kanalizacyjna
czy centralnego ogrzewania, co zakonczylo sie awaria w lutym 2012 roku, byla to wada ograniczajaca zdatno$c¢
rzeczy do umoéwionego uzytku. Wskazal Sad, ze to na pozwanym spoczywal ciezar wykazania, ze w zwigzku z tym
musi dokonywaé wiekszych wydatkéw na ogrzewanie i o ile wiekszych i ze musi czyni¢ inne naklady, by utrzymac
odpowiednia temperature w pomieszczeniach, czy sprawno$¢ instalacji. Tego pozwany nie wykazal, ograniczajac
sie tylko do zarzutow. Przedstawil pozwany co prawda plik faktur, ale poza oknami kwoty wydatkowane na zakup
materialow czy narzedzi wskazuja, ze dokonywal jedynie systematycznie r6znych drobnych napraw, np. malowania,
co trudno uzna¢ za obcigzajace powoda. To samo dotyczy zakupu rzeczy do kuchni czy poscieli.

Zgodnie z art. 693 kc . przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowigzany jest oddaé¢ dzierzawcy rzecz do
uzywania i pobierania pozytkéw przez czas oznaczony lub nie oznaczony, dzierzawca zobowigzany jest placié
wydzierzawiajagcemu umoéwiony czynsz. Przedmiotem dzierzawy moze by¢ jedynie rzecz dajaca pozytki. Powdd
przekazal pozwanemu dom wczasowy, co daje mozliwo§é uzyskiwania konkretnych korzySci zwigzanych z jego
prowadzeniem , ktére nalezy traktowaé jako pozytek. Zgodnie z art. 664 § 1 ke jezeli rzecz najeta ma wady, ktore
ograniczaja jej przydatnosé do umoéwionego uzytku, najemca moze zagdaé odpowiedniego obnizenia czynszu za czas
trwania wad. Wskazywal pozwany, ze taka wada jest np. zla instalacja grzewcza powodujaca bardzo duze koszty
ogrzewania. Jednakze zdaniem Sadu pierwszej instancji wysoki koszt obstugi instalacji nie jest takg okoliczno$cig.

Uznal zatem Sad, ze powddztwo jest zasadne do kwoty 81.262 zt z odsetkami od tej naleznos$ci gtowne;.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 kpc, zgodnie z ktérymi strona przegrywajaca sprawe zobowigzana
jest zwrdcic przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony.

Apelacje od wyroku wniésl pozwany, ktory zaskarzyt wyrok w calosci, zarzucajac:
- naruszenie przepisow prawa materialnego, a w szczegblnoSci:

a/ art. 65 § 11 2 ke poprzez jego bledne zastosowanie, a to dokonanie wykladni umowy dzierzawy z dnia 26 lutego 2011
roku, z pominieciem niektorych zapiséw umowy i wbrew zgodnemu zamiarowi stron i celowi tej umowy,

b/ art. 694 w zw. z art. 664 § 1 kc poprzez ich bledna wykladnie, co skutkowalo przyjeciem, ze ewentualny brak
zadania przez pozwanego obnizenia czynszu w trakcie obowigzywania umowy dzierzawy skutkuje brakiem podstaw
do domagania sie obnizenia czynszu w okresie pdzniejszym,

- naruszenie przepisow postepowania, ktére moglo mie¢ istotny wplyw na wynik sprawy, a w szczego6lnoéci:

a/ art. 217 § 1 kpc w zw. z art. 227 kpc poprzez ich bledne zastosowanie, a to przyjecie, ze kwestia ustalenia czy
i w jakim stopniu budynki bedace przedmiotem dzierzawy maja pozwolenia na uzytkowanie na cele hotelarsko
gastronomiczne jest bezprzedmiotowe skoro pozwany nie wykazal jaki jest zwiazek przyczynowy pomiedzy brakiem
pozwolenia, a prowadzong przez niego dzialalno$cia, poprzez uznanie, ze rozstrzygniecie okolicznoéci istotnych jest
mozliwe na podstawie dotychczas zebranego materialu dowodowego, co skutkowalo pominieciem dowodow z decyzji
administracyjnych z 2007, 2008 i 2010 roku K. Miejskiej (...) w n. przestuchania §wiadka K. W. oraz z opinii bieglego
sadowego z zakresu architektury i budownictwa,

b/ art. 278 § 1 kpc poprzez jego niezastosowanie, a to niedopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu
architektury i budownictwa mimo, ze do ustalenia faktéw majacych istotne znaczenie dla sprawy wymagane byly
wiadomoSci specjalne,



¢/ art. 233 § 1 kpc poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowoddw, a to bledne przyjecie, ze pozwany
nie wykazal zwigzku przyczynowego pomiedzy brakiem pozwolen na czeSciowe uzytkowanie, a prowadzong przez
niego dzialalnoScia gospodarcza w budynku bedacym przedmiotem dzierzawy, uznanie ze awaria instalacji grzewczej
byla spowodowana warunkami atmosferycznymi oraz uznanie, ze skutki wadliwo$ci instalacji grzewczej pozwany
utozsamiat z wiekszymi kosztami ogrzewania,

d/ art. 505%7 § 3 kpc poprzez jego niezastosowanie, co skutkowalo brakiem wezwania pozwanego do uzupelnienia
sprzeciwu od nakazu zaplaty

e/ art. 328 § 2 kpc poprzez brak zawarcia w uzasadnieniu wyroku poczynionych przez Sad ustalen w zakresie
umownych obowigzkéw stron, przyczyn. Dla ktérych zeznaniom powoda w zakresie informowania o wadach budynku
odmoéwil wiarygodnodci, przyczyn , dla ktorych ustalit fakt, ze wadliwo$é instalacji grzewczej w ocenie pozwanego
skutkuje zwiekszonymi kosztami ogrzewania.

Whiosl pozwany o uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi
pierwszej instancji, przy uwzglednieniu kosztéw postepowania apelacyjnego, ewentualnie o zmiane zaskarzonego
wyroku i oddalenie powddztwa w caloSci oraz o zasadzenie na rzecz pozwanego od powoda kosztéw postepowania
za obie instancje.

Powdd wnibst o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego.
Po rozpoznaniu apelacji Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanego jako nieuzasadniona na uwzglednienie nie zastuguje.

W pierwszej kolejnoSci nalezy odnie$¢ sie do zarzutéw procesowych kwestionujgcych dokonang przez Sad ocene
dowodow oraz tych kwestionujacych zakres przeprowadzonego przez Sad Okregowy postepowania dowodowego.
Dopiero bowiem prawidlowo ustalony stan faktyczny poprzedzony niewadliwa oceng dowodéw moze stanowic
podstawe do dokonania oceny prawne;j.

Zarzutow tych Sad Apelacyjny nie podziela. Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji nie sg
obarczone bledami, zatem Sad ustalenia te podziela i przyjmuje za wlasne.

Nie znajduje tez uzasadnienia zarzut wadliwej oceny dowodéw. Sad Okregowy dokonal wszechstronnej analizy
zebranych dowoddw, nie naruszajac zasad logiki i doSwiadczenia zyciowego. Nie naruszyt wiec Sad zasad oceny
swobodnej. Zarzut naruszenia art. 233 kpc nie moze wiec zosta¢ uwzgledniony. Skuteczne postawienie takiego zarzutu
wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie
moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sagdu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Nie jest wystarczajace
natomiast przekonanie strony o innej niz przyjat Sad doniostoSci poszczegdlnych dowodoéw i ich odmiennej ocenie niz
ocena sadu (tak np. Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 6 listopada 1998 r. II CKN 4/98 — niepublikowane).

Nalezy zwroci¢ uwage, ze Sad pierwszej instancji odniost sie do przeprowadzonych dowodow, tak do dokumentow jak
i dowod6éw osobowych, wskazujac ktore dowody uznaje za wiarygodne, a ktérym wiary nie daje i z jakiej przyczyny.
Wskazac¢ trzeba, ze sprzeczno$t istotnych ustalen sadu z treScig zebranego w sprawie materialu zachodzi tylko
wtedy, gdy powstaje dysharmonia pomiedzy materialem zgromadzonym w sprawie, a konkluzja, do jakiej dochodzi
sad na jego podstawie. Jezeli natomiast sad z okre§lonego materialu dowodowego wyprowadza wnioski logicznie
poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, ocena sgdu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw i musi
sie osta¢. W sytuacji gdy na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego powod forsowal wersje wydarzen
pozostajaca w sprzecznosci z ta przedstawiang przez pozwana, to sad wedlug swobodnego uznania decyduje, ktéra
sposrod prawdopodobnych wersji uznaje za prawdziwa. Wiarygodno$¢ i moc poszczegbdlnych dowodéw nie podlega
klasyfikacji parametrycznej, stad przekonanie uczestnikow postepowania moze by¢ odmienne od przekonania sktadu
orzekajacego. Rozwigzanie pozornej sprzeczno$ci istnienia dwoch usprawiedliwionych sagdow (mnieman) tkwi w



ustawowym przyznaniu kompetencji skladowi orzekajacemu ustalenia wedtug swobodnego uznania, ktora sposréod
prawdopodobnych wersji uznaje za prawdziwa.

Naruszenia art. 233 kpc pozwany upatrywal w tym, ze w sposéb nieuprawniony Sad przyjal, ze pozwany nie wykazal
zwigzku przyczynowego miedzy brakiem pozwolen na cze$ciowe uzytkowanie, a prowadzona przez niego w budynku
dzialalnoScia gospodarcza oraz uznal, Ze awaria instalacji grzewczej spowodowana byla warunkami atmosferycznymi.

Podziela Sad ocene, ze pozwany owego zwiazku przyczynowego rzeczywiScie nie wykazal. Pozwany obiekt hotelowy
objal w uzytkowanie w lutym 2011 roku i korzystal z niego do lutego 2012 roku, a zatem przez rok. W lutym
2012 roku miala miejsce awaria instalacji grzewczej i pozwany zaprzestal dzialalno$ci. Kontrola ze strony Strazy
Pozarnej miala miejsce w kwietniu 2012 roku i woéwczas pozwany dowiedzial sie o zalecanych ograniczeniach w
korzystaniu z budynkéw, przy czym wskazywano wyraznie ze ograniczenia dotycza grup dzieci. Wezeéniej pozwany
o tych ograniczeniach nie wiedzial i korzystal z budynkéw calosci, a jedli nawet wiedzial, to nic nie wskazuje by do
ograniczen sie stosowal, a w kazdym razie nie zglaszal tego powodowi jako wydzierzawiajacemu. Zatem przyczyng
zaprzestania dzialalno$ci nie bylto ograniczenie korzystania z budynkéw, a awaria ogrzewania. Ograniczenie to zatem
nie pozostaje w zwigzku przyczynowym z zaprzestaniem dzialalno$ci. Z tego tez wzgledu czynienie szczegdtowych
ustalen czy budynki maja pozwolenie na uzytkowanie na cele hotelarsko gastronomiczne dla rozstrzygniecia sprawy
bylo niepotrzebne, dlatego pominiecie przez Sad Okregowy dowodoéw zmierzajacych do wykazania tych okolicznosci
bylo uzasadnione. Zatem roéwniez zarzut naruszenia art. 217 w zw. z 227 kpc nie jest uzasadniony.

Nie zasluguja na uwzglednienie takze zarzuty naruszenia prawa materialnego. Zwrocié nalezy uwage, ze pozwany nie
kwestionowal, Ze caly czynsz za poszczegdlne miesiace poczawszy od grudnia 2011 roku wynosil okreslone w pozwie
kwoty, nie kwestionowat tez, ze od grudnia czynszu i innych nalezno$ci nie zaplacil. W apelacji pozwany akcentowal
prawo do domagania sie obnizenia czynszu dzierzawnego, twierdzac, ze przedmiot dzierzawy mial wady. Przepis art.
664 § 11 2 ke przewiduje, ze w przypadku wad rzeczy najetej, ktére ograniczajg jej przydatno$é do umoéwionego uzytku
najemca moze zadac¢ obnizenia czynszu za czas trwania wad., jesli wynajmujacy pomimo otrzymanego zawiadomienia
wad tych nie usunal w czasie odpowiednim, albo wady usung¢ sie nie dadza, najemca moze najem wypowiedzie¢ bez
zachowania terminéw wypowiedzenia. W niniejszej sprawie nie ulega watpliwoSci, ze dzierzawca umowy dzierzawy
nie wypowiedzial, a uczynil to wydzierzawiajacy po opuszczeniu przez dzierzawce dzierzawionej nieruchomoéci i
powolujac sie takze na wielomiesieczne zaleglo$ci czynszowe.

Oczywi$cie takiego prawa do zlozenia zadania obnizenia czynszu réwniez w toku procesu nie mozna dzierzawcy
odmowié, przy czym podkresli¢ trzeba, ze po pierwsze to uprawnienie najemcy (a takze dzierzawcy) moze byc
zrealizowane tylko w czasie trwania stosunku najmu (dzierzawy), a nie po jego zakonczeniu, co wynika z istoty tego
uprawnienia, a po drugie skutki prawne okre§lone w art. 664 § 11 2 k.c. powstana, w razie wystapienia przestanek
w nich zawartych tylko wtedy, jesli najemca zlozy wynajmujacemu odpowiednie o$wiadczenie, z ktérego wynika
skorzystanie z uprawnien przyznanych tymi przepisami (tak np. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 czerwca 2013 roku
II CSK 610/12 LEX nr 1375149).

Wad przedmiotu dzierzawy pozwany upatrywal w niedostosowaniu budynkéw do przepiséw przeciwpozarowych
oraz w wadliwie wykonanej instalacji centralnego ogrzewania. Zwréci¢ nalezy uwage, ze stwierdzenie, ze budynek
nie jest dostosowany do przepiséw przeciwpozarowych i nalozenie obowiazku jego dostosowania samo w sobie nie
wylgcza budynku z uzytkowania, jedynie przypomina o obowigzkach. Ponadto zawierajgc umowe pozwany jako
profesjonalista powinien byl zachowa¢ sie starannie i uzyska¢ odpowiednie informacje o przedmiocie dzierzawy.
Poza tym jak juz wskazano, to nie niedostosowanie budynkéw do przepiséw przeciwpozarowych bylo przyczyna
zaprzestania dzialalno$ci przez pozwanego w spornym obiekcie, bowiem do czasu awarii pozwany bez ograniczenia
z budynkoéw korzystal. Jeéli za$ chodzi o stan instalacji, to pozwany z przedmiotu dzierzawy korzystat od lutego 2011
roku zatem nie moze sie powolywaé na brak wiedzy i stanie przedmiotu dzierzawy. Do lutego 2012 roku natomiast
nie domagatl sie od wydzierzawiajacego ani obnizenia czynszu, ani z uwagi na stan przedmiotu dzierzawy umowy nie
wypowiedziat.



Nie ulega tez watpliwos$ci, Ze w czerwcu 2012 roku stosunek dzierzawy pomiedzy stronami ustal, na skutek jej
wypowiedzenia przez powoda.

Gdyby za$ jednak przyjaé, ze uprawnienie dzierzawcy do zadania obnizenia czynszu trwa réwniez po zakonczeniu
umowy dzierzawy, ktérego to stanowiska Sad Apelacyjny nie podziela, to i tak pozwany nie moglby z tego uprawnienia
skorzystaé. Skutek w postaci obnizenia czynszu méglby bowiem powstaé¢ w razie wystapienia przestanek okre§lonych
w art. 664 § 1 ke tylko wtedy, gdy najemca zlozy wynajmujacemu odpowiednie o$§wiadczenie, z ktérego wynika
skorzystanie z tego uprawnienia. Tymczasem analiza tak sprzeciwu od nakazu zaplaty jak i dalszych pism pozwanego
nie wskazuje by zadanie obnizenia czynszu zostalo zgloszone. Przy czym nalezy podkresli¢, ze w toku calego
procesu pozwany byl reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika. Pozwany tylko ogblnie powolywal sie na
ujawnienie sie wad i na czynienie nakladow.

Stawianie zatem dopiero w apelacji twierdzen, ze pozwanemu chodzito o obnizenie czynszu i zarzutu naruszenia art.
664 ke nie moze odnie$¢ skutku.

W takiej sytuacji nie byto wiec tez potrzeby rozwazania jaki charakter mialy poczynione przez pozwanego nakltady i
czy byly one tego rodzaju, ze wydzierzawiajacy powinien je dzierzawcy zwrocic. Byloby to istotne tylko wtedy, gdyby
pozwany zlozyt w odniesieniu do nakladow zarzut potracenia, takiego za$ zarzutu takze nie bylo.

Brak bylo tez podstaw do uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 65 § 2 kec. Zarzucajac naruszenie tego przepisu
pozwany odnosil sie do kwestii nakladéw i ich finansowania przez obie strony oraz o§wiadczenia powoda, ze przedmiot
dzierzawy nie ma wad i nadaje sie bez ograniczen pod dzialalno$éc¢ ustugowa, hotelowa i gastronomiczng. Przy czym jak
juz wyzej wskazano kwestia naktadéw, ich rodzajow oraz to kogo one zgodnie z postanowieniami umowy obcigzaja,
w $wietle zajmowanego przez strone pozwang w procesie stanowiska i przyjetej linii obrony byly dla rozstrzygniecia
bez znaczenia. Pow6d bowiem dochodzit czynszu dzierzawnego i innych obciagzajacych pozwanego zgodnie z umowa
naleznoSci zwigzanych z korzystaniem z przedmiotu dzierzawy za okres od grudnia 2011 roku do czerwca roku 2012,
co do ktorych nie bylo sporu , Ze nie zostaly zaptacone. Pozwany za$, nie podnioést zadnych zarzutow, ktére moglyby
skutkowac¢ oddaleniem powo6dztwa przynajmniej w czeSci.

W $wietle powyzszych uwag za nieuzasadniony nalezalo takze uznaé zarzut naruszenia art. 278 kpc. Powolywanie
bieglego na okoliczno$é¢ zaréwno przydatno$ci budynku do okre§lonego w umowie uzytku jak i wadliwo$ci instalacji
centralnego ogrzewania oraz przyczyn awarii nie stluzyloby wyjasnieniu okolicznoSci, ktére mialy znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy.

Nie znajduje réwniez Sad Apelacyjny podstaw do uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 328 § 2 kpc. Zwrocic
nalezy uwage, ze z reguly naruszenie wskazanego przepisu pozostaje bez wplywu na rozstrzygniecie, poniewaz
uzasadnienie sporzadzane jest po wydaniu wyroku. Wplyw ten moze istnie¢ wyjatkowo i tylko wtedy , gdy wadliwosé
uzasadnienia jest tego rodzaju, ze uniemozliwia dokonanie oceny rozumowania Sadu, ktéry doprowadzil do wydania
wyroku. Uzasadnienie Sadu Okregowego tego rodzaju wad nie posiada i w pelni pozwala na przesledzenie i ocene
toku rozumowania Sadu. Podnoszac zarzut naruszenie powyzszego przepisu pozwany twierdzil, ze Sad nie zawartl
w uzasadnieniu ustalen w zakresie umownych obowigzkoéw stron i przyczyn, dla ktérych ustalil, ze wadliwoéc
instalacji grzewczej w ocenie pozwanego skutkuje zwiekszonymi kosztami ogrzewania. Podkre$lenia wymaga, ze
istota postepowania sagdowego nie wigze sie z ustalaniem faktow, ktore strony podnosza i ktore ich zdaniem maja
znaczenie w sprawie, ale wigze sie z urzeczywistnieniem prawa materialnego, a wiec zastosowaniem przepisow, ktore
wynikaja z norm prawnych. Nie ma wiec Sad obowiazku i potrzeby czynienia ustalen w zakresie w jakim nie maja
one znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Poczynione przez Sad Okregowy ustalenia sa wystarczajace, za$§ pozwany
podkresla okolicznoéci i domaga sie czynienia ustalen w zakresie dla rozstrzygniecia nieprzydatnym. Jeszcze raz
bowiem nalezy podkresli¢, ze w sytuacji kiedy pozwany nie mogljuz skutecznie domagaé sie obnizenia czynszu, a nawet
w procesie nie zlozyl o§wiadczenia, ze korzysta z takiego uprawnienia, tylko podnosil to dopiero w apelacji, a nadto nie
podniost zadnych zarzutéw, ktore moglyby wplywaé na wysokoéc zadania powoda, np. zarzutu potracenia zwigzanego



z czynieniem nakladow, czynienie ustalen w kierunku wskazywanym przez pozwanego bylo dla rozstrzygniecia sprawy
zbedne i bez znaczenia.

Nieuzasadniony jest réwniez zarzut naruszenia art. 505%” § 3 kpc. Pozwany zarzucil Sadowi, Ze przesylajac mu w
dniu 10 lipca 2015 roku uzupeliony pozew nie wezwal go do uzupelhieniu sprzeciwu, przez co uniemozliwit mu
ustosunkowanie sie do pozwu na pi$mie. Z akt sprawy wynika jednak, ze w dniu 3 sierpnia 2015 roku, wiec juz po
doreczeniu pozwanemu pisma powoda, wplynelo do Sadu pismo pozwanego (k. 111- 113), w ktérym pozwany zawarl
stanowisko oraz zawnioskowat liczne dowody z dokumentéw i opinii bieglego. Trudno wiec byloby dopatrze¢ sie
wplywu naruszenia na wynik postepowania.

Majagc powyzsze na uwadze Sqd Apelacyjny na podstawie art. 385 kpc apelacje pozwvanego oddalil.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc zgodnie z zasada odpowiedzialnosci za
wynik procesu.
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