Sygnatura akt VIII Ga 59/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 maja 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Piotr Salamaj

Sedziowie: SO Anna Budzynska (spr.)

SR del. Aleksandra Wojcik-Wojnowska

Protokolant: st. sekr. sagdowy Joanna Witkowska

po rozpoznaniu w dniu 30 maja 2014 roku w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Okregowej Izby (...)

wG.

przeciwko I. S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sagdu Rejonowego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 22 stycznia 2013 roku,
sygnatura akt V GC 488/12

I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 1.200 z} (jednego tysiaca dwustu zlotych) tytulem kosztéw procesu
W postepowaniu apelacyjnym.

SSO A. Budzynska SSO P. Salamaj SSR del. A. Wojcik-Wojnowska

Sygn. akt VIII Ga 59/14

UZASADNIENIE

Powdd — (...) Okregowa Izba (...) w G. wniost o zasgdzenie w postepowaniu upominawczym od pozwanej 1. S. kwoty
13.079 zlotych z ustawowymi odsetkami wraz z kosztami procesu. Uzasadniajac zadanie pozwu powdd podniosl, iz
w dniu 29 czerwca 2011 r. strony w ramach prowadzonych dzialalno$ci gospodarczych zawarly umowe dzierzawy, na
podstawie ktorej powod wydzierzawil pozwanej nieruchomo$é zabudowana budynkiem polozonym w Z. przy ulicy
(...). Pozwana zalega z platnoécig czynszu za 3 miesigce w lacznej kwocie dochodzonej pozwem. Powod wskazal,
iz pismem z dnia 13.02.2012 r. wzywal pozwang do dobrowolnego uregulowania nalezno$ci. Wezwanie do zaplaty
pozostalo jednak bezskuteczne.



Nakazem zaplaty z dnia 5 kwietnia 2012 r. (k.28) w sprawie o sygn. akt V GNc 471/12 Sad Rejonowy w Gorzowie
Wielkopolskim uwzglednil zagdanie pozwu, zasadzajac od pozwanej na rzecz powoda kwote 164 zl tytutem kosztow
sadowych oraz kwote 2 417 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Pozwana — I. S. w zlozonym sprzeciwie od nakazu zaplaty wniosta o oddalenie powbddztwa w calosci, zarzucajac
powodowi niedochowanie warunkéw umowy dzierzawy poprzez przekazanie obiektu w stanie nienadajacym sie
do umoéwionego uzytku. Zglosila ponadto zarzut potracenia z wierzytelno$cia powoda kwoty 13.097 zl stanowiacej
wierzytelno$¢ z tytulu poniesionych przez nig nakladéow na wydzierzawiong nieruchomos$é. Pozwana wskazala, ze
po odbiorze budynku od powoda ujawnily sie wady ukryte przedmiotu najmu, ktoére czynily go niezdatnym do
umoéwionego uzytku. W ocenie pozwanej poczynione przez nia naklady, szczegblnie dotyczace instalacji sanitarnych,
nie odpowiadaly uméwionym naprawom, lecz stanowily gruntowne remonty. Zarzucila , ze wskutek opisanych w
sprzeciwie wad nie mogla prowadzi¢ w przedmiotowym lokalu dzialalnoéci gospodarcze;j.

Wyrokiem z dnia 22 stycznia 2013 r. Sad Rejonowy w Gorzowie Wielkopolskim w sprawie o sygn. akt V GC 488/12
zasadzil od pozwanej I. S. na rzecz powddki (...) Okregowej Izby (...) w G. kwote 13.079,00 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od kwot: 4.375,00 zl od dnia 16.11.2011 roku do dnia zaplaty, 4.504,00 zt od dnia 16.12.2011 roku do dnia
zaplaty, 4.200,00 zl od dnia 16.01.2012 roku do dnia zaplaty. Ponadto zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote
654,00 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu oraz kwote 2.417,00 zt tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

Strony w dniu 29.06.2011 r. zawarly umowe dzierzawy nieruchomosci zabudowanej budynkiem polozonej w Z. przy

ulicy (...), na dzialce ewidencyjnej nr (...) o lacznej powierzchni 1039 m* dla ktérej Sad Rejonowy w Zielonej Gorze
Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr KW (...). Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony.
Strony ustalily miesieczny czynsz dzierzawy na kwote 4.200 zl, powiekszong o 1 % wysokoSci miesiecznego obrotu
przedsiebiorstwa pozwanej. Zgodnie z § 5 ust. 6 tejze umowy pozwana zobowigzala sie dokona¢ na wlasny koszt
przegladu urzadzen cieplnych, wodnych i elektrycznych oraz wykonac ich ewentualne naprawy. Zgodnie za$ z § 7 ust.
3 umowy, wszelkie naklady inwestycyjne ulepszajace nieruchomo$¢ wykonane zostang na koszt pozwane;j.

Celem wydzierzawienia obiektu powo6d zamie$cil na swojej stronie internetowej informacje o przetargu wskazujac,
iz kryterium wyboru oferenta stanowié¢ bedzie zaproponowana przez niego wysoko$¢ czynszu za m2. Pozwana
zaoferowala czynsz w wysokosci 4200 zt brutto powiekszony o 1 % jej miesiecznego obrotu. W przetargu wzigl udzial
rowniez inny oferent, ktory oferowal wyzszy czynsz zastrzegajac jednak, ze nie zgadza sie na poniesienie kosztow
remontow i adaptacji. Podczas negocjacji przeprowadzonych przez strony w dniu 06.06.2011 r. reprezentujacy
pozwang E. S. zaoferowal natomiast, ze dokona na swoj koszt przegladu instalacji c.o. oraz ewentualnej naprawy w
zamian za likwidacje kaucji zabezpieczajacej platno$é czynszu. Majac to na uwadze, powdd wybral oferte pozwanej,
albowiem jego zamierzeniem bylo wydzierzawienie nieruchomosci w stanie w jakim sie znajdowala i nieponoszenie
kosztow ewentualnych nakladow.

Przedmiot umowy zostal pozwanej wydany w dniu 8.07.2011r. bezpo$rednio po przeprowadzeniu ogledzin, w ktérych
udzial wzieli przedstawiciele stron. Od razu po objeciu lokalu, pozwana rozpoczela prowadzanie w nim dziatalno$ci
gospodarczej.

Z tytulu czynszu dzierzawy za miesigce pazdziernik, listopad i grudzien 2011 r. powdd wystawit pozwanej rachunki nr
(...) na kwote 4 375 z terminem platnos$ci do dnia 15.11.2011 1., nr (...) na kwote 4 504 z terminem platnosci do dnia
15.12.2011 r. oraz rachunek nr (...) na kwote 4 200 platny do dnia 15.01.2012 1.

W dniu 9.11.2011 r. strony przeprowadzily negocjacje, ktorych przedmiotem bylo odroczenie platno$ci naleznosci
wynikajacych z ww. rachunkéw oraz ewentualne rozliczenia stron z tytulu poczynionych przez pozwang nakladéw
na nieruchomo$é. W konsekwencji dokonanych ustalen powdéd w dniu 16.11.2011 r. przestal pozwanej aneks do
umowy celem jego podpisania przez pozwang. Zgodnie z aneksem, koszty nakladow ulepszajacych poniesionych przez



pozwang mialy zostac zaliczone na poczet ceny planowanej w przyszlo$ci sprzedazy wydzierzawionej nieruchomosci,
za$ koszt nakladéw koniecznych obcigzajacych powoda mialaby ponie$¢ pozwana. Akceptacja postanowien aneksu
przez pozwang wigzala sie z odroczeniem terminu platno$ci ww. rachunkéw odpowiednio do dnia 31.01.2012r.,
29.02.2012r.1 31.03.2012 1.

Pozwana nie zaakceptowala postanowien aneksu. W ocenie pozwanej optymalnym dla niej rozwiazaniem bylo bowiem
zaliczenie poczynionych przez nig naklad6w koniecznych na poczet naleznego czynszu. Skutkiem odmowy podpisania
aneksu przez pozwang, termin wymagalnoSci wierzytelnoSci powoda z tytulu czynszu dzierzawnego za miesigce
pazdziernik, listopad i grudzien 2011 r. pozostal aktualny zgodnie z terminami platnosci widniejgcymi na rachunkach.

Powod wezwat pozwang do zaplaty naleznoéci, wyznaczajac jej w tym celu dodatkowy termin. Pomimo otrzymania
pism, pozwana nie uregulowala zobowigzan. W konsekwencji, pismem z dnia 2.05.2012 r. powdd odstapil od zawartej
z nig umowy dzierzawy, domagajac sie przywrocenia stanu poprzedniego w przypadku dokonania przez pozwanag
ulepszen przedmiotu dzierzawy.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznal powoddztwo za uzasadnione. Wskazal, ze Zrodtem
roszczenia dochodzonego przez powodke byla umowa dzierzawy z dnia 29.06.2011 r., zgodnie z ktérg powdd
zobowigzal sie odda¢ pozwanej stanowigca przedmiot dzierzawy nieruchomo$é do uzywania wraz prawem do
pobierania pozytkow przez okres trwania umowy, w zamian za co pozwana zobowiazala sie uiszcza¢ powodowi
miesieczny czynsz dzierzawny w kwocie 4 200 zl powiekszonej o 1 % wysoko$ci miesiecznego obrotu przedsiebiorstwa
pozwanej. W ocenie Sadu I instancji w sprawie bezspornym byl fakt, ze pozwana zalega z platno$cia kwot objetych
powddztwem. Rozstrzygniecia wymagal jednak zarzut niewywiazania sie z umowy przez powoda tj. zbadanie, czy
lokal oddany do uzywania pozwanej nadawal sie do umoéwionego celu oraz czy w konsekwencji przeprowadzonych
w budynku prac remontowych pozwana miala prawo do potracenia z wierzytelno$ci powoda kosztéw poczynionych
nakladéw. Powdd dochodzil roszczenia w oparciu o art. 693 k.c. z zachowaniem przepiséw o dzierzawie (art.
693-709 k.c.). Do omawianego stosunku prawnego stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie (art. 694 k.c.).
Zgodnie z uregulowaniami, do ktérych odsyla powyzszy przepis rzecz oddana do uzywania powinna by¢ wydana w
stanie przydatnym do umoéwionego uzytku (art. 662 k.c.). Jezeli rzecz ma wady, najemca (dzierzawca) moze zadac
odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad. Roszczenie to jednak nie przystuguje, gdy w chwili zawarcia
umowy dzierzawca wiedzial o wadach (art. 664 § 11 3 k.c.).

Przenoszac powyzsze na grunt rozpoznawanej sprawy Sad Rejonowy wskazal, iz wbrew twierdzeniom pozwanej,
pomimo licznych wad, budynek nadawal sie do prowadzenia w nim dziatalno$ci gospodarczej, ktéra pozwana podjela
bezposrednio po odbiorze budynku, co potwierdzil przestuchiwany w charakterze $wiadka maz pozwanej — E. S.. Sad
Rejonowy nie podzielil stanowiska pozwanej, iz wady budynku mialy charakter ukryty. Przed podpisaniem umowy,
strona miala bowiem mozliwo$¢é dokladnego zbadania stanu budynku, przejrzenia operatow etc. Zawierajac umowe
z powodem miala §wiadomo$¢, iz budynek wymaga prac wiazacych sie z nakladami. Opierajac sie na zgromadzonym
materiale dowodowym Sad pierwszej instancji uwzglednil twierdzenia powoda, iz wybierajac oferte pozwanej kierowat
sie nie tylko kryterium oferowanego czynszu, ale rowniez wykonaniem we wlasnym zakresie przez oferenta prac
niezbednych do przystosowania budynku do uméwionej dzialalnosci. Sad Rejonowy wskazal, ze nie mozna na powoda
przerzucac¢ konsekwencji blednego oszacowania przez pozwang kosztéow niezbednych prac, ktorych ciezar przejela
na siebie podpisujac rzeczona umowe. Nie zachodzily zatem podstaw to tego, by uznaé, ze powod oddajac budynek
w stanie zaakceptowanym przez pozwana nie wywigzal sie z umowy, co mialo by zwalnia¢ pozwana z obowiazku
$wiadczenia wzajemnego zgodnie z zawartym kontraktem.

Sad Rejonowy podniodst jednocze$nie, ze z umowy zawartej przez strony wynika natomiast, iz koszt napraw urzadzen
cieplnych, wodnych i elektrycznych a takze koszt wszelkich nakladéw inwestycyjnych ulepszajacych przedmiot
dzierzawy ponosi dzierzawca. Sad I instancji wskazal, ze nie ma w umowie postanowien, uprawniajacych pozwang
do dokonywania jakichkolwiek potracen, w tym ewentualnych wierzytelnos$ci z tytulu poczynionych na nieruchomos$é
nakladéw. W ocenie Sadu Rejonowego - na tle wiazacej strony umowy, zachowanie pozwanej jawi sie jako
bezpodstawne i nieuprawnione, zas§ ona sama popadla w zwloke w wykonaniu istniejacego zobowigzania.



Oceniajac zgloszony zarzut potracenia -Sad pierwszej instancji odwotat sie do ograniczen dowodowych dotyczacych

zarzutu potracenia wynikajacych z treéci art.479'4§ 4 k.p.c., wskazujac, iz ztozone przez pozwana pisma nie stanowily
dowodu z dokumentu na okoliczno$¢ istnienia i wysokoSci spornej wierzytelnoSci, ktérg pozwana przedstawila do
potracenia. Zdaniem Sadu Rejonowego - za dowdd z dokumentu nie mozna uzna¢ przedlozonych przez pozwana
noty obciazeniowej czy zestawienia kosztéw prac, ktore stanowia jedynie dowdd zlozenia przez pozwana okreslonego
o$wiadczenia w przypadku noty, nie za$ istnienia wierzytelnosci. W ocenie Sadu I instancji z calg pewno$cig za dowod
na sporna okoliczno$¢ nie moze zostaé¢ uznane ,zestawienie”, ktore nawet nie obejmuje podpisu strony pozwane;j.
W konsekwencji, zdaniem Sadu Rejonowego, brak bylo w niniejszym procesie mozliwo$ci uwzglednienia zarzutu
potracenia, nawet gdyby okazal sie zasadny w Swietle pozostalych dowodéw np. zeznan §wiadkow.

Roszczenia pozwanej o obnizenie czynszu dzierzawy, zgloszony dopiero w pi$mie z dnia 22.10.2012 r. Sad I instancji

uznal za sp6zniony w éwietle regulacji art. 479'* § 2 k.p.c.

O odsetkach Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c., za$ o kosztach procesu a podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c.
oraz art. 99 k.p.c. w zw. § 6 pkt 6 rozporzadzenia z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcow prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu.

Pozwana wniosla apelacje od powyzszego wyroku, zaskarzajac go w calosci oraz zarzucajac mu bledna ocene
przedstawionych dowoddéw oraz bledne ustalenie stanu faktycznego. Skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego
wyroku poprzez uwzglednienie podniesionego przez nig zarzutu potracenia z tytulu poniesionych przez nig naktadow
koniecznych w celu przywrdcenia lokalowi cech uzytecznosci oraz zasadzenie kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu wskazala, ze Sad Rejonowy blednie ustalil stan faktyczny w sprawie wadliwie przyjmujac, iz dla
spornego lokalu prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), podczas gdy nieruchomo$¢ ta posiada ksiege wieczysta nr
(...). Pozwana podniosla, ze Sad nie uwzglednil stanu przydatnoéci tego lokalu do umdéwionego uzytku. Stwierdzila,
Ze najeta rzecz nie nadawala sie do umoéwionego uzytku, a wiec do prowadzenia w niej dzialalnoSci gospodarczej,
czego odzwierciedleniem jest protokoél przekazania nieruchomosci. Skarzaca zarzucila, iz Sad pierwszej instancji
opierajac sie na zeznaniach E. S. przyjal, ze budynek zostal wydany w stanie nadajacym sie od umoéwionego uzytku.
Podala, ze $§wiadek ten byl po operacji usuniecia nowotworu krtani, przez co nie mégl swobodnie sie wypowiedziec.
Bledy w protokole co do treéci zeznan tego Swiadka byly wynikiem niedoslyszenia czy tez nierozumienia przez Sad
jego wypowiedzi. Pozwana wskazala, ze ustalila, iz naklady konieczne bedg obcigzaé powoda. Zarzucita, ze powod
wprowadzil ja w blad co do stanu technicznego wynajetego lokalu. Podniosla takze, ze przedstawila dowody z
dokumentéw na okoliczno$¢ istnienia jej wierzytelnosci wzajemne;j.

W odpowiedzi na apelacje powdd wniost o jej oddalenie oraz zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej nie zastugiwala na uwzglednienie.

W ocenie Sadu Okregowego - Sad Rejonowy przeprowadzil postepowanie dowodowe w sprawie w sposéb
wyczerpujacy oraz prawidlowo ocenil zgromadzone w sprawie dowody - zgodnie z wymogami wynikajacymi z treSci
przepisu art. 233 § 1k.p.c. Na podstawie tej oceny trafnie ustalil, ze roszczenie dochodzone pozwem zastuguje w catosci
na uwzglednienie. Zadania powoda nie mog} niweczyé takze podniesiony przez pozwana zarzut potracenia wzajemnej
wierzytelno$ci, wywodzony z faktu poniesienia przez niag nakladéw na przedmiot najmu, okre$lanych przez pozwang
jako konieczne. Ustalenia te jak i wyprowadzone z nich wnioski prawne Sad Odwolawczy podziela i przyjmuje za
wlasne.

Stwierdzi¢ nalezy, iz zarzuty pozwanej zgloszone w toku postepowania przed Sadem I instancji jak rowniez
podtrzymane w apelacji sprowadzaly sie do wskazania, ze strona powodowa naruszyla swoje obowigzki umowne



poprzez wydanie przedmiotu umowy w stanie nieprzydatnym do umoéwionego uzytku oraz istnienia wad ukrytych
przedmiotu najmu, ktore ujawnily sie dopiero po przejeciu przez pozwana nieruchomosci.

Odnoszac sie do obowigzku wynajmujacego wydania najemcy przedmiotu najmu w stanie przydatnym do
umowionego uzytku wskazaé trzeba, ze skarzaca powoluje sie w tym wzgledzie na unormowanie wynikajgce z art.
662 § 1 k.c. w zw. z art. 694 k.c. Zgodnie z powolanym przepisem wynajmujacy powinien wydaé najemcy rzecz w
stanie przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Podnie$¢ nalezy
jednak, ze powyzszy przepis ma charakter wzglednie obowigzujacy, stad tez strony w granicach przyshugujacej im
swobody kontraktowania moga ujeta w nich materie uregulowaé¢ w odmienny sposéb. Z przepisu tego nie wynika
zatem bezwzgledny nakaz skierowany do wydzierzawiajacego, ani tez zakaz przejmowania przez najemce obowiazkow,
ktore obcigzaja wydzierzawiajacego. Takie postanowienia stosunku zobowigzaniowego nie sa sprzeczne z prawem ani
tez z istota stosunku najmu. Innymi slowy strony moga sie uméwic, ze przedmiot najmu zostanie wydany w takim
stanie, ktory bedzie wymagal dokonania okre§lonych napraw adaptacyjno - modernizacyjnych przez najemce w celu
prowadzenia zakladanej dzialalnoSci.

Z treSci umowy laczacej strony wynika, ze takie zobowigzania w tym wzgledzie przyjela na siebie pozwana. Zgodnie
bowiem z postanowieniami § 5 ust. 6 laczacej strony umowy pozwana zobowiazala sie dokona¢ na wlasny koszt
przegladu urzadzen cieplnych, wodnych i elektrycznych oraz wykona¢ ich ewentualne naprawy. Znamiennym
w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy byla okoliczno$¢, ze sama pozwana odwolywala sie do treéci tego
unormowania, cho¢ podniosla, ze strony umowy dzierzawy ustalily, ze naklady te maja by¢ kompensowane z czynszem
dzierzawy. Powyzsze nie zostalo jednakze przez nig wykazane. Przeciwnie z tresci § 5 ust. 6 wprost wynika, iz prace w
zakresie wykonania napraw wskazanych instalacji obciazaja dzierzawce. Korespondowalo to z zeznaniami §wiadkéw
A. C. oraz J. D.. Swiadek A. C. wskazal, iz ,, umowa byla tak skonstruowana zeby Izba nie ponosila kosztow i
nakladéw” (k. 185). Z kolei J. D. podnibst, ze ,,podczas wyboru oferty (..) byt inny oferent tzn. firma ktéra chciala
zrobi¢ przychodnie i zaproponowali duzo wyzszy czynsz niz pozwana - okolo 7-8 tys. zlotych ale zastrzegl, ze beda
potracaé naklady z czynszu. Te oferte odrzuciliSmy bo nie chcieli§my ponosié kosztéw nakladow. Wtedy wlasnie wyszla
ta kwestia nakladéw i wybrali$émy pania S.” (k. 185); po czym dodal, iz ,,nie zakladali$émy, ze bedziemy tam ponosié
jakie$ koszty (...) za naklady mieli placi¢ wynajmujacy” (k. 186). Sad Okregowy zauwaza, iz rowniez z zeznan $wiadka
E. S. wynika, iz ,, byla umowa, ze zrobimy to we wlasnym zakresie naktadow” (k. 184).

Reasumujgc stwierdzi¢ zatem nalezy, ze strony ustalily, iz przedmiot najmu zostanie wydany w stanie w jakim
znajdowal sie, za$ ewentualne naprawy, remonty i zwigzane z tym naklady beda obciaza¢ dzierzawce. Pozwana w
zamian zobowigzana byla oplacaé znaczgco nizszy czynsz niz oferowal powodowi drugi oferent, ktéry jednak nie godzit
sie na ponoszenie we wlasnym zakresie wydatkow na prace adaptacyjne, modernizacyjne.

W ocenie Sadu Okregowego trafnie takze Sad pierwszej instancji ustalil, Ze stan przedmiotu najmu byl znany
pozwanej. Wskazaé nalezy w tym zakresie w szczegdélnosci na tre$é przepisu art. 675 § 3 k.c., z ktérego wynika
domniemanie, ze rzecz byla wydana najemcy w stanie dobrym i przydatnym do uméwionego uzytku. W odniesieniu
do tego unormowania wskaza¢ nalezy, ze w praktyce obrotu gospodarczego w wiekszo$ci przypadkow stosuje sie
zwykle tzw. protokolarne przekazanie przedmiotu najmu najemcy. Protokoél przekazania (wydania) dokumentuje
fakt przekazania oraz stan przedmiotu najmu. Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy,
Ze w rozpoznawanej sprawie strony w dniu 8 lipca 2011 r. sporzadzily protokét zdawczo - odbiorczy na okolicznoéc
przekazania pozwanej nieruchomoséci bedacej przedmiotem umowy. W protokole szczegélowo (8 kart) opisano
stan techniczny obiektu. W dokumencie tym nie znalazly sie zadne stwierdzenia pozwanej, iz stan przekazywanego
jej obiektu jest niegodny z tym oczekiwanym, spodziewanym przez dzierzawce. Potwierdzeniem tego, ze pozwana
znala stan obiektu jest rowniez pismo z dnia 8 marca 2011 r., wystosowane do powoda przed zawarciem umowy.
W piSmie tym pozwana, wskazujac na fakt, ze obiekt stoi od dluzszego czasu, ulegajac dewastacji - zwroécila sie
o podanie wysoko$ci czynszu z uwzglednieniem koniecznych napraw i remontéow (k. 125). Zauwazy¢ réwniez, iz
z materialu dowodowego wynika, ze rOwniez maz pozwanej jak przyznal, przed zlozeniem oferty i podpisaniem
umowy kilka razy ogladal sporng nieruchomos¢ (k. 184). Dodatkowa argumentacjg przemawiajacg za stanowiskiem,
iz pozwana zapoznawala sie jeszcze przed przejeciem obiektu z jego stanem technicznym jest fakt przeprowadzenia



przez osobe uprawniona tj. inz. M. L. w dniu 7.07.2011 roku ogledzin instalacji elektrycznych oraz badania m.
in skutecznosci ochrony przeciwporazeniowej. Ze sporzadzonego — na zlecenie powoda - protokotu nr (...) z dnia
7.07.2011, stanowigcego zreszta zalacznik do protokotu przekazania obiektu pozwanej z dnia 8.07.2011 wynika, ze
instalacja na parterze budynku jako wykonana z aluminium kwalifikuje sie do remontu, za$ instalacja odgromowa
jest w ztym stanie technicznym. We wnioskach protokotu wskazano natomiast, ze instalacja elektryczna nadaje sie do
eksploatacji z wyjatkiem pomiaréw opisanych jako (...) oraz ze nalezy przewidzie¢ remont instalacji elektrycznej na
parterze oraz instalacji odgromowej (k. 63 -69).

Z tych tez wzgled6w nie mozna podzieli¢ twierdzen pozwanej o tym, iz powdd zatail wady lokalu. W §wietle bowiem
protokotu przekazania obiektu pozwanej, pisma z dnia 8 marca 2011 r., zeznan E. S. oraz zeznan Swiadkow A. C. oraz J.
D. uznaé nalezy, iz stan nieruchomosci byt pozwanej znany, wobec czego skarzaca powinna liczy¢ sie z konieczno$cia
wykonania prac modernizacyjno — adaptacyjnych, koniecznych do przystosowania lokalu na potrzeby prowadzonej
przez siebie dzialalno$ci gospodarcze;.

Wskazaé nalezy takze, ze — w Swietle materialu dowodowego zebranego w sprawie - za niewiarygodne na nalezy
uzna¢ twierdzenia apelujacej, ze stan przejetego obiektu uniemozliwial jej prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej. Z
treéci zeznan éwiadka E. S. wynika, iz pozwana od razu po przekazaniu lokalu mogla rozpoczaé dzialalnoéé. Swiadek
podal, iz ,,prowadziliSmy tam normalnie dzialalno$¢ gospodarcza” (k. 184). Pozwana zarzucila co prawda, ze zeznania
tego Swiadka zostaly zaprotokolowane w sposéb niezgodny z ich rzeczywista trescig, jednak wobec niezlozenia w
tym zakresie wniosku o sprostowanie protokotlu rozprawy z dnia 22 stycznia 2013 r., twierdzenia te nalezy uznac za
niewykazane.

Sad Okregowy podziela takze stanowisko Sadu Rejonowego, iz podniesiony przez pozwana zarzut potracenia
okazal sie nieuzasadniony. Uzupehliajac argumentacje Sadu I instancji w tym zakresie, podnie$¢ nalezy, iz
ewentualna mozliwo$¢ zadania zwrotu poczynionych nakladéw uzalezniona jest od dopelniania przez dzierzawce
okreslonych aktéw staranno$ci tj. wyznaczenia wydzierzawiajacemu odpowiedniego terminu do wykonania napraw.
Dopiero po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu dzierzawca moze dokona¢ koniecznych napraw na koszt
wydzierzawiajacego (art. 663 k.c. w zw. z art. 694 k.c.). W niniejszej za$ sprawie pozwana nie wyznaczala powodowi
takiego terminu, a jedynie kierowata do niego pisma z informacjg o wysokosci poniesionych przez siebie kosztow na
remont lokalu.

Odnoszac sie do wniosku pozwanej o obnizenie czynszu, zgloszonego w toku procesu — pismem z dnia 22 pazdziernika
2012 r. wskazac nalezy, iz wniosek ten nie mogl — niezaleznie od argumentacji Sadu I instancji - co do zasady uznany
za skuteczny. Skarzaca pomija, iz wniosla o obnizenie czynszu w sytuacji, gdy powdd wczesniej, juz pismem z dnia 2
maja 2012 roku wypowiedzial pozwanej umowe ze skutkiem natychmiastowym (k. 141).

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci nalezalo uznaé, ze zarzuty apelacji, dotyczace blednego ustalenia stanu
faktycznego jak i blednej oceny tego stanu i przedstawionych dowodéw nie zaslugiwaly na uwzglednienie. Dodac
nalezy, ze bez wplywu na rozstrzygniecie przedmiotowej sprawy pozostawal zarzut skarzacej co do blednego ustalenia
przez Sad Rejonowy stanu faktycznego sprawy poprzez wskazanie w ustaleniach faktycznych numeru ksiegi wieczystej
prowadzonej dla przedmiotu umowy jako KW (...) zamiast wlasciwego zdaniem pozwanej - KW (...). Wskazany przez
pozwang numer ksiegi wieczystej widnieje w ofercie dzierzawy obiektu stanowigcej wydruk ze strony internetowej
powoda (k. 130), natomiast zar6wno w projekcie umowy jak i umowie zawartej przez strony wskazano numer ksiegi
KW (...). Pozwana w zaden sposob nie wykazala, aby ewentualna pomylka w oznaczeniu ksiegi wieczystej w zakresie
jednej cyfry byla zamierzona i miala na celu — jak zarzucila -wprowadzenie jej w blad, tym bardziej ze prawidlowy
— jak wskazuje pozwana - numer ksiegi wieczystej wynikal z dokumentéw, ktéorymi pozwana dysponowala przed
podpisaniem umowy (vide: oferta dzierzawy obiektu z dnia 14.04.2011 (k. 130).

Z tych tez wzgledow Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalil apelacje jako bezzasadna.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu, ktore powdd wygral w caloéci, oparto na tresci art. 98 § 11 3 k.p.c. wzw. z art. 99
k.p.c.iart. 108 § 1 k.p.c. przy zastosowaniu § 12 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci



z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.



