Sygn. akt VI GC 48/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 marca 2015 r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Anna Walus-Rzasa

Protokolant: st. sekretarz sgdowy Magdalena Kamuda

po rozpoznaniu w dniu 24 marca 2015 r. w Rzeszowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa: (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w S.
przeciwko: A (...) Spélce z ograniczong odpowiedzialnoScia w W.

o zaplate: 113.550,47 zi

I.zasadza od pozwanego A (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia w W. na rzecz powoda (...) Spolki z
ograniczona odpowiedzialnoScia w S. kwote 94.688,47 zt ( dziewieédziesiat cztery tysiace szeSéset osiemdziesiat osiem
zlotych 47/100) z ustawowymi odsetkami od kwoty:

- 90.119,02 zl od dnia 20 marca 2014r. do dnia zaplaty,
- 4.569,45 7z} od dnia 25 grudnia 2013r. do dnia zaplaty,
II.oddala powddztwo w pozostalej czesci,

II1.zasgdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 7.149,03 zl ( siedem tysiecy sto czterdziesci dziewieé zlotych 03/100)
tytulem kosztow procesu.

Sygn. akt VI GC 48/14
UZASADNIENIE
wyroku z dnia 27 marca 2015 r.

Pozwem wniesionym w sprawie, powod (...) Sp. z 0.0. w S., wniost o zasadzenie od pozwanego A (...) Sp.z 0.0.wW.
kwoty 113.550,47 z} wraz z odsetkami wedtug stopy 20% w stosunku rocznym:

a) od kwoty 62.953,00 z} od dnia 1 sierpnia 2013 r. do dnia zaplaty,

b) od kwoty 108.288,07 zt od dnia 1 wrze$nia 2013 r. do dnia zaplaty,

¢) od kwoty 42.036,40 z} od dnia 1 paZdziernika 2013 r. do dnia zaplaty,
d) od kwoty 26.841,55 zl od dnia 1 sierpnia 2013 r. do dnia zaplaty,

oraz odsetkami ustawowymi



e) od kwoty 4.569,45 zl od dnia 24 grudnia 2013 r. do dnia zaplaty,
) od kwoty 18.862,00 z od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.
Nadto powdd wnidst o zasadzenie kosztow postepowania wedlug norm prawem przepisanych.

W uzasadnieniu powyzszego, powod wskazal, iz jest nastepcg prawnym Hoteli (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w L. w wyniku
przejecia calego majatku ww. podmiotu na podstawie art. 492 § 1 pkt 1 k.s.h. na skutek czego, wstapil we wszystkie
prawa i obowigzki spotki przejmowanej, w tym w prawa i obowiazki wynajmujacego wynikajace z umowy dzierzawy
nieruchomoéci polozonej w K. D. obejmujacej hotele (...) i Spichlerz, zawartej z pozwanym w dniu 2 stycznia 2012
r. wraz m. in. z aneksem nr (...) z dnia 22 stycznia 2013 r. ustalajgcym wysoko$¢ czynszu dzierzawnego na rok 2013.
Wskazal, iz z uwagi na brak zaplaty czynszu za okres przekraczajacy jeden miesigc, umowa zostala rozwiazana przez
powoda ze skutkiem na 28 pazdziernika 2013 r. po uprzednim wyznaczeniu pozwanemu dodatkowego terminu do
zaplaty czynszu. Jak dalej wskazywala strona powodowa wierzytelnoéci powoda z tytutu czynszu za okres do czerwca
2013 1. zostaly zaspokojone, natomiast na skutek braku zaptaty czynszu za lipiec — w kwocie 70.000,00 zl, za sierpien
- w kwocie 90.000,00 zl, za wrzesieh — w kwocie 40.000,00 z} i za pazdziernik 2013 r. w kwocie 30.000,00 z}
(powiekszonego o podatek VAT wg stawki 23 %), laczny dlug pozwanego wobec powoda wynio6st 282.290,00 zt. Powdd
nadmienil, iz po dokonaniu potracen wierzytelno$ci wzajemnych: z tytutu ustug, rozliczenia ulgi w czynszu, rozliczenia
nalezno$ci objetej faktura nr (...), reszty kaucji wniesionej przez powoda zgodnie z § 15 ust 1 umowy w kwocie 23.147,00
7z}, cze$ciowego rozliczenia z tymi naleznoSciami wplat dokonywanych przez komornika sagdowego z postepowania
egzekucyjnego prowadzonego na podstawie tytulu wykonawczego, tj. aktu notarialnego zaopatrzonego w klauzule
wykonalnosci, powstalo po stronie pozwanego zobowiazanie z tytulu zaleglosci czynszowej w kwocie 240.119,02 zt.

Powod nadto zazadal od pozwanego zwrotu kosztdw remontu systemu ochrony przeciwpozarowej, w tym o$wietlenia
ewakuacyjnego, ktore to naprawy nalezaly do obowiazkéw pozwanego zgodnie z § 16 umowy, a z ktorych nie wywigzat
sie, mimo wezwania. Powod pokryt z wlasnych $rodkéw koszty naprawy ww. urzadzen w kwocie 4.569,45 zl juz po
rozwigzaniu umowy. Jak dalej wskazywal powdd w dniach od 28 do 30 paZdziernika 2013 r. przeprowadzono odbi6r
przedmiotu dzierzawy, podczas ktorego stwierdzono szereg nieprawidlowo$ci m. in. zniszczenie stolu bilardowego z
osprzetem, niesprawno$¢ traktorka, uszkodzenie systemu monitoringowego, uszkodzenie myjki (karcher) oraz brak
sprzetu. Po rozliczeniu inwentaryzacji powod poinformowal pozwanego o stwierdzonych niedoborach wzywajac go
do zlozenia wyjaénien. Ostatecznie w toku prowadzonej korespondencji miedzy stronami, powdd zrezygnowal z
odszkodowania za st6l bilardowy, skorygowal liczbe brakujacych 16zek, przyjal zwrécone sztuéce i myjke a zazadatl
zaplaty za: 11 16zek w cenie jednostkowej 679,00 zl i lacznej wartosci 7.469,00 zl, 5 lampek nocnych w cenie
jednostkowej 61,00 zt i lacznej wartoéci 180,00 zl, 9 sztuk termoséw w cenie jednostkowej 20,00 zl i lacznej
wartoSci 180,00 zl, za wywoz nieczystoSci stalych w kwocie 600,00 zl oraz 10.000,00 z} tytulem odszkodowania
za utracony przychod z czynszu za p6l miesigca listopada 2013 r. Powdd podniésl, iz cene 16zek, lampek nocnych
i termosow przyjat na podstawie rynkowych cen podobnych przedmiotéw oferowanych w sklepach internetowych,
koszt wywozu nieczystosci wynikal z faktury ustugodawcy, gdzie koszt wywozu jednego kontenera wynidst 200,00
zl, a wywieziono 3 pojemniki, zgodnie z ustaleniami zawartymi w protokole odbioru. Odno$nie zadania 10.000,00
z} tytulem odszkodowania za utracony przychdd z czynszu za pot miesiaca listopada 2013 r. powod podnidst, iz juz
weczesniej przygotowywal sie do zmiany dzierzawcy przewidujac, ze pozwany nie wywiaze sie ze swego zobowigzania
i 18 wrzeénia 2013 r. zawarl umowe dzierzawy tych samych nieruchomoéci z Hotelami (...) Sp. z 0.0. z siedziba w
K. D.. Nowy dzierzawca w protokole odbioru zastrzegl, iz odbiera obiekty warunkowo w tym znaczeniu, ze dopiero
od dnia naprawy systemu ochrony przeciwpozarowej, w tym o$wietlenia ewakuacyjnego bedzie mégl przystapic¢ do
eksploatacji obiektow. Z uwagi na fakt, ze pozwany nie wykonal swego obowiazku umownego w zakresie naprawy
ww. systeméw, powod wskazal, iz doznal szkody w wysokoSci roéznicy, czyli 10.000,00 zt albowiem utracony przez
powoda przychod z czeéci czynszu, ktéry mial zaplaci¢ nowy dzierzawca tj. 20.000,00 zl, jest szkoda w postaci
utraconej korzy$ci w rozumieniu art. 361 § 2 k.c. Gdyby bowiem w ocenie powoda, w chwili zwrotu, instalacja
przeciwpozarowa byla naprawiona, powod osiggnalby przychody w pelnej wysokosci, albowiem nowy dzierzawca
czynsz zaplacil zarowno za listopad jak i grudzien 2013 r. uwzgledniajac potracenia wierzytelnoSci wzajemnych. W



ocenie powoda zatem, prawdopodobienistwo uzyskania korzysci graniczace z pewnoScia, wymagane dla wykazania
szkody, zostalo przez niego wykazane. Powdd wskazal, iz wszystkie powyzsze nalezno$ci ujat w fakturze VAT nr (...) na
kwote 22.577,00 zl. Jednakze w zwigzku z okoliczno$cig, iz w przedmiotowej fakturze powod ujal takze koszt naprawy
systemu ochrony przeciwpozarowej w tym systemu o$wietlenia ewakuacyjnego, juz objete faktura nr (...), dlatego
dochodzong wierzytelnoé¢ objeta fakturg (...) pomniejszyt o kwote 3.715,00 zt stanowigcg powtérzona w niej warto$cé
naprawy systemu przeciwpozarowego, a wiec do kwoty 18.862,00 zl. Laczny dlug zatem pozwanego wobec powoda
wynosit 263.550,47 zt. Nadto powdd wskazal, iz pozwany poddal sie egzekucji w trybie art. 777 pkt 4 k.p.c. do kwoty
150.000.00 zl, a wiec nawet wyzszej, niz przewidziana w umowie. Zatem powo6d domaga sie zasadzenia tylko r6znicy
miedzy calg kwota wierzytelnoSci a kwota 150.000,00 z} czyli kwoty 113.550,47 zt.

Nadto wskazal, iz termin platno$ci czynszu w mysl § 7 umowy przypada najp6zniej na ostatni dzien miesigca, zatem
pozwany popadl w opdznienie w pierwszym dniu nastepnego miesigca i dlatego od tego dnia naleza sie powodowi
odsetki. Stopa odsetek za opdznienie w zaplacie czynszu zostala ustalona w umowie na poziomie 20% w stosunku
rocznym. Natomiast z tytulu op6znienia w zaplacie odszkodowania oraz zwrotu innych kosztéw nalezg sie odsetki
ustawowe.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz o zasgdzenie od powoda na rzecz
pozwanego kosztow sadowych wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powyzszego pozwany podnidsl, iz w powdd dochodzac od pozwanego zaplaty zaleglego czynszu
dzierzawnego, z przedlozonych przez niego faktur VAT o nr: (...), (...) (...), (...) (...) (...) (...), tylko jedna z nich
po$wiadczona jest za zgodno$¢ z oryginalem tj. faktura VAT o nr (...). Podnibsl, iz do zadnej z faktur nie dolaczono
jakiegokolwiek dowodu na to, ze pozwany faktury odebral stad powdd kwestionuje otrzymanie przedmiotowych
faktur. Nadto kwoty wskazane na fakturach nie odpowiadaja zadaniu zwartym w pkt 1 pozwu, stad trudno ustalié¢
na potwierdzenie jakich zadan zostaly one dolaczone. Wskazal, iz kwestii dokonanych przez pozwanego potracen,
pozwany szerzej nie rozwinal, przez co nie da sie w sposob jednoznaczny ustali¢ Zrodta i prawidlowo$ci roszczenia,
a zachodzi wedlug pozwanego prawdopodobienstwo, ze powod zada kwoty ustalonej zupelnie dowolnie. Podniosl, iz
pozwany nie przedstawil swojego zadania na tyle precyzyjnie aby powdd byl sie w stanie do niego odnie$¢. Nie znajduja
takze uzasadnienia w ocenie pozwanego zadania pozwu takie jak: zadanie zaplaty kwoty 7.469,00 zl za 11 16zek z tego
powodu, ze po zwrocie przedmiotu dzierzawy liczba 16zek nie byla mniejsza, anizeli w momencie jego objecia. Brak
rowniez dowodu ze strony powoda na taki stan rzeczy. Pozwany zwrdcil takze uwage na sposob skalkulowania przez
powoda ceny pojedynczego t6zka. Powdd wzigl bowiem pod uwage wyltacznie jedng oferte na zakup l6zka nowego,
ktore bez watpienia jest kilka razy drozsze, anizeli t6zka, ktére powod ,zastal” obejmujgc przedmiot dzierzawy. Nadto
w ocenie pozwanego, z tych samych powodéw, nie jest zasadne zadanie zaptaty kwoty 1.801,00 zl za 5 lampek nocnych,
czy zaplaty za 9 sztuk termosow. Pozwany zakwestionowal takze zadanie zaplaty za wywoz nieczystoSci stalych oraz za
wymiane uszkodzonego zaworu w studzience. Caltkowicie bezzasadnym jest takze w ocenie pozwanego zadanie zaplaty
kwoty 10.000,00 zt tytulem odszkodowania z tytulu utraconego przychodu z czynszu za p6l miesigca listopada 2013.

Pozwany przyznal, iz byl strona umowy dzierzawy zawartej z powodem w dniu 2 stycznia 2012 r., ktérej przedmiotem
byla dzierzawa nieruchomosci w K. D., zabudowanej (...) - Spichlerz oraz (...). Pozwany podnio6st jednoczeénie, iz
skutecznie wypowiedzial umowe dzierzawy powodowi. Przyczyny wypowiedzenia umowy dzierzawy przez pozwanego
lezaly po stronie powoda a stanowily one m. in. niepoinformowanie pozwanego o niemozliwosci wykorzystywania
jednego z wydzierzawianych obiektow Willi M. na cel, do ktorego zostala przeznaczona, co jest sprzeczne z istota
umowy dzierzawy, zatajenie przed pozwanym informacji o pracach planowanych przez Gmine M. K. D., ktére beda
skutkowac ograniczeniem dojazdu do obiektu oraz podstepnym zatajeniem przed pozwanym faktu systematycznego
zalewania piwnic w obiekcie Spichlerz, w zwigzku z czym budynek ten, nie tylko nie byt wykorzystywany lecz takze
wymagat statych nakladow, wypompowywania wody, osuszania $cian budynku, ponownego malowania i sprzatania.
Pozwany podniésl, iz powod w sposob razacy dopuscil sie naruszenia dobrych obyczajow handlowych wprowadzajac
pozwanego w blad juz na etapie zawierania umowy dzierzawy, zatajajac istotne okoliczno$ci dotyczace obiektéw,
ktbére mialy wplyw na podjecie przez dzierzawce decyzji o zawarciu dlugoterminowej umowy dzierzawy i rozpoczeciu
inwestycji na terenie obiektu. Podnio6sl nadto, iz faktyczne przekazanie (...) mialo miejsce dopiero pod koniec kwietnia



2012 r., a do tego czasu pomieszczenia w (...) byly zajmowane przez pracownikéw wydzierzawiajacego. Wskazal, ze
po wyprowadzeniu sie przez wydzierzawiajacego, kiedy dzierzawca jako pozwany objal obiekt w posiadanie powzial
wiedze, ze obiekt nie posiada sprawnego systemu ogrzewania wody, co wyklucza mozliwo$¢ eksploatacji tego obiektu
w ramach celu na jaki zostal przeznaczony, a architektura schodéw, budynku i korytarza nie spelnia wymagan
przeciwpozarowych. Wskazal, iz nabyl on piec wielofunkcyjny, niestety stan budynku, w tym niesprawna instalacja
wodno-kanalizacyjna oraz grzewcza nie pozwolila na uruchomienie i korzystanie z obiektu. Wydzierzawiajacy mimo
zapewnien, ze wykona remont budynku, najp6zniej do konica roku 2012 r. faktycznie remontu nie wykonal. Dodatkowo
pozwany wskazal, iz z tytulu wylaczenia obiektu z eksploatacji czynsz nie zostal obnizony. Pozwany swoja kalkulacje
przychodéw opieral m. in. na iloéci pokoi do wynajecia, kiedy faktycznie od momentu przekazania obiektu w
calosci okazalo sie, Ze 1/3 nie mogla by¢ uzytkowana zgodnie z przeznaczeniem. Pomimo powyzszej sytuacji powod
jako wydzierzawiajacy zadal od pozwanego czynszu w pelnej wysokoéci. Pozwany wskazal, iz wielokrotnie zadal
obnizenia czynszu, albowiem powod nie tylko nie uczynil przedmiotu dzierzawy zdatnym w catoéci do umobéwionego
uzytku ale podejmowal wszelkie czynno$ci majace na celu wyegzekwowanie zawyzonej w zastanych warunkach i
nieekwiwalentnej do swojego Swiadczenia kwoty czynszu, w tym na drodze postepowania egzekucyjnego. Pozwany
podniosl, takze, iz powod nie informujac go o tym, w miesigcu maju 2013 r. przeprowadzil przetarg na dzierzawe
(...), ktory zostal rozstrzygniety. Natomiast w momencie organizowania przetargu oraz jego rozstrzygania umowa
pomiedzy stronami pozostawala w mocy. Dodatkowo pozwany podnidsl, iz nie byl obecny w trakcie odbioru, co
potwierdza takze protokol, w nagléwku, ktérego wymienione zostaly osoby dokonujace odbioru obiektu.

Ustosunkowujac sie do odpowiedzi na pozew, powdd wyjasnil, iz dochodzona przez niego w niniejszym postepowaniu
kwota to 113.550,47 zl, a wynika ona z wyliczenia przedstawionego w uzasadnieniu pozwu, z podsumowania kwot
czastkowych, od ktérych powod zadal odsetek: powod zaznaczyl, iz od tej kwoty zostala tez obliczona i wniesiona
oplata sadowa od pozwu. Powod sprostowal takze termin, od ktérego nalezy liczy¢ odsetki od kwoty 26.841,55 z} -
zamiast od 1 sierpnia 2013 r., to od dnia 1 listopada 2013 r.

W uzasadnieniu pisma powo6d wskazal, iz Zrodtem zobowiazania do zwrotu kwot poniesionych przez powoda oraz
zaplaty odszkodowania jest nienalezyte wykonanie umowy przez pozwanego. Dodal, iz suma czynszu zaleglego
dochodzonego w niniejszym postepowaniu wynosi 282.290,00 zl i powdd mogt ograniczyé sie wylgcznie do
poprzestania na wykazaniu tej okoliczno$ci. Wskazal, iz nie zastuguja na uwzglednienie pozostale zarzuty zglaszane
przez pozwanego albowiem zarzuty potracenia lub cze$ciowego spelnienia Swiadczenia, ktére moglby pozwany
skutecznie podnosi¢ zostaly uwzglednione juz przy wnoszeniu pozwu albowiem powdd pomniejszyt zobowigzanie
z tytulu czynszu do kwoty 240.119,02 z}. Wskazal w tym zakresie, iz przedstawil on przyczyny, ktére zmniejszyly
wysoko$¢é zobowigzania pozwanego z tytulu czynszu, wiec niezaleznie od tego, czy powdd wyliczyt je prawidlowo czy
tez nie, nie maja one zadnego znaczenia dla oceny powddztwa. Powdd zaznaczyl, iz dochodzi naleznoéci czynszowej
za okres od lipca do pazdziernika 2013 r., zwrotu kosztow napraw, do ktérych zobowiazany byl pozwany oraz
odszkodowania za utracone korzys$ci. W dalszej czeSci uzasadnienia niniejszego pisma powdd ograniczyl sie do
zaprzeczenia twierdzeniom i wnioskom strony pozwanej oraz przywolaniu okoliczno$ci i twierdzen wskazujacych na
ich bezzasadnosé.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd (...) Sp. z 0.0. w S., bedacy nastepca prawnym Hoteli (...) Sp. z 0.0. w L., w wyniku przejecia calego majatku
ww. podmiotu na podstawie art. 492 § 1 pkt 1 k.s.h. wstapil we wszystkie prawa i obowiazki przejmowanej spotki, w
tym takze te prawa i obowigzki, ktére wynikaja z umowy dzierzawy zawartej pomiedzy Hotelami (...) Sp. z 0.0. w L.
a pozwanym A (...) Sp. z 0.0. w W. dnia 2 stycznia 2012 r., ktorej przedmiotem byla dzierzawa m. in.: nieruchomosci
polozonej w K. D. przy ul. (...) stanowiacej dziatke zabudowana budynkiem (...), prawa uzytkowania wieczystego
dzialki polozonej w K. D. przy ul. (...) oraz wlasno$ci spichlerza zabytkowego - (...). (§ 1 pkt 1). Dzierzawca o$wiadczyl, iz
zapoznal sie z przedmiotem dzierzawy orazjego stanem technicznym oraz o§wiadczyl, iz z tego tytulu nie bedzie wnosil
zadnych roszczen w stosunku do wydzierzawiajacego (§ 3 umowy). Na podstawie przedmiotowej umowy dzierzawca
zobowiazal sie takze, iz bedzie placi¢ wydzierzawiajagcemu czynsz dzierzawny w wysokoéci 420.000,00 zl netto za
rok 2012. Strony ustalily takze, iz w przypadku opdzZnienia sie przez dzierzawce z zapltata czynszu i innych platnosci



wynikajacych z przedmiotowej umowy wydzierzawiajacemu przysluguje prawo naliczania odsetek w wysokoéci 20
% w skali rocznej (§ 12 umowy). Natomiast zgodnie z § 13 strony uzgodnily, iz zwloka w zaplacie czynszu i innych
platnosci, o ktoérych mowa w § 16 oraz odsetek, o ktérych mowa w § 12, przekraczajaca jeden pelny okres platnosci
(1 miesiac) upowaznia wydzierzawiajacego do rozwigzania umowy w trybie natychmiastowym, jednak wymaga
uprzedzenia dzierzawcy na piSmie i udzielenia 30 dniowego terminu do zaplaty zaleglych platnosci. Dla zabezpieczenia
platnosci czynszu i oplat eksploatacyjnych oraz innych naleznoéci wynikajacych z przedmiotowej umowy dzierzawca
zobowiazany byl do wplacenia kaucji w wysokosci 65.000,00 zl (§ 15 ust 1 umowy). Nadto dzierzawca niezaleznie
od czynszu dzierzawnego zobowigzal sie do ponoszenia dodatkowo wszelkich kosztow zwiazanych z eksploatacja
przedmiotu dzierzawy a w szczegblnoSci energii elektrycznej, gazowej (wraz z ewentualnymi kosztami eksploatacji
zbiornikoéw gazowych), ogrzewania, oplat za wode i odbior $ciekow (kanalizacje) itp. (§ 16 pkt a). Zgodnie natomiast
z § 29 ust 1 umowy, zwrot przedmiotu dzierzawy nastapi¢ mial na podstawie protokolu zdawczo-odbiorczego oraz
protokolu stanu technicznego, a strony zgodnie ustalily, ze opis stanu technicznego, o ktérym mowa w ust 1 wigzacy
dla obu stron bedzie wykonany przez komisje powolana przez wydzierzawiajacego z udzialem dzierzawcy. Nadto
strony zgodnie postanowily, iz wydzierzawiajacy niezaleznie od zapisow § 13, § 36 ust 4 ma prawo wypowiedzie¢
niniejszg umowe w trybie natychmiastowym tj. bez zachowania terminéw wypowiedzenia w przypadku naruszenia
przez dzierzawce postanowien § 4 ust 1 lub § 23 (§ 48 ust 1 umowy.).

Aneksem nr (...) z dnia 22 stycznia 2013 r. strony zmienily brzmienie § 6 pkt 1 umowy dzierzawy, ustalajac, iz za
okres od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r. dzierzawca bedzie placil wydzierzawiajacemu czynsz dzierzawny w
wysoko$ci 434.000,00 zt powiekszony o nalezny zgodnie z odrebnymi przepisami podatek od towaréw i ustug VAT.
Zgodnie z przedmiotowym aneksem czynsz platny mial by¢ w dwunastu miesiecznych ratach, w tym w miesiacu lipcu w
wysoko$ci 70.000,00 zl, w miesigcu sierpniu w wysoko$ci 90.000,00 zl, w miesigcu wrze$niu w wysokosci 40.000,00
z}l, a w miesigcu pazdzierniku w wysokosci 30.000,00 zl.

Dnia 5 czerwca 2013 r. powdd poinformowal pozwanego, iz zainstalowany system sygnalizacji pozarowej w (...) jest
niekompletny i nie spelnia swojej funkcji ze wzgledu na odlgczenie centrali od monitoringu (...) w P.. Nadto powdd
wskazywal, iz ww. budynek nie posiada w pelni sprawnego oSwietlenia awaryjnego oraz aktualnej Instrukeji (...)
Pozarowego. W zwiazku z czym powod zobowigzal pozwanego do usuniecia wszystkich nieprawidlowosci z zakresu
instalacji przeciwpozarowej w obiekcie w terminie 7 dni z zagrozeniem, iz w przeciwnym wypadku, powdd usunie
nieprawidlowos$ci we wlasnym zakresie na koszt pozwanego.

Pozwany nie wywiazal sie z powyzszych obowigzkéw pomimo wezwania w zwigzku z czym powo6d pokryt z wlasnych
srodkow koszty naprawy o$wietlenia ewakuacyjnego w obiekcie oraz naprawe systemu przeciwpozarowego. Powyzsze
koszty obejmowaly kwote 4.569,45 zl.

Dnia 14 czerwca 2014 r. w zwigzku z okolicznoScia, iz w roku 2012 oraz 2013 r. dostep do nieruchomosci stanowigcych
przedmiot dzierzawy byl utrudniony z uwagi na prowadzony przez Gmine Miasto K. D. remont drogi oraz wylaczenie
z eksploatacji obiektu M. na skutek prowadzonego w ww. obiekcie remontu przez strone powodowa, powod przestat
pozwanemu propozycje obnizenia czynszu za rok 2013, uwzgledniajac przeszkody w korzystaniu z calego przedmiotu
dzierzawy wraz z projektem aneksu nr (...) do umowy dzierzawy. Prace remontowe na obiekcie M. wigzaly sie m. in.
z wymiang stolarki okiennej czy instalacji CO. Obiekt wylaczony byl z uzytku a powdd zlozyl zapytanie ofertowe na
zaprojektowanie i wykonanie zadania pn. "Termomodernizacja i remont budynku Willa M. przy ul. (...) w K. D.".

Majac na uwadze propozycje powoda w kwestii obnizenia czynszu, ktérej pozwany nie zaakceptowal, czynsz mimo
powyzszych okoliczno$ci za miesiac lipiec-sierpien 2013 r. zostal obnizony w fakturze korygujacej (...) a za wrzesien i
pazdziernik zostal uwzgledniony w treéci faktur odnoszacych sie do czynszu dzierzawnego za ww. miesiagce. W kwocie
23.147,00 zl, o ktéra powdd pomniejszyt nalezno$é czynszowa znajdowala sie, juz ulga przyznana za wylaczenie willi
M. z eksploatacji w wysokos$ci 12.226,20 zk. (faktura VAT (...)).

Pozwany mimo obowiazujacej go umowy dzierzawy z dnia 2 stycznia 2012 r. nie uiécil naleznosci czynszowych
(powiekszonych po datek VAT 23 %) za miesigc lipiec - w kwocie 70.000,00 zl, za sierpienn w kwocie - 90.000,00 zl,



za wrzesien w kwocie 40.000,00 z} i za pazdziernik 2013 r. w kwocie 30.000,00 z}. W zwiazku z powyzszym laczny
dlug wobec powoda wyniést 282.290,000 zl.

Dowod: odpis KRS powoda z dnia 30.01.2014 r., odpis KRS pozwanego z dnia 19 marca 2014 r. (k.113 -119), umowa
dzierzawy z dnia 2 stycznia 2012 r. (k. 16-29), aneks nr (...) do umowy dzierzawy z dnia 22 stycznia 2013 r. (k. 30-31),
pismo powoda z dnia 28 sierpnia 2013 r., pismo z dnia 1 pazdziernika 2013 r. stanowiace wypowiedzenie umowy
dzierzawy (k. 33-34), pismo powoda z dnia 5 czerwca 2013 r. (k. 35-38), faktura VAT nr (...) z dnia 4 lipca 2013 r. na
kwote 86.100,00 zt brutto, faktura VAT nr (...) z dnia 21 sierpnia 2013 r. na kwote 109.748,47 zl brutto, faktura VAT nr
(...) z dnia 9 wrzeénia 2013 r. na kwote 42.823,68 zl brutto, faktura VAT nr (...) na kwote 28.488,77 zl brutto, faktura
powoda nr (...) z dnia 17 grudnia 2013 r., faktura wykonawcy remontu o nr (...) z dnia 20 listopada 2013 r., faktura
wykonawcy naprawy nr (...)z dnia 3 grudnia 2013 r., pismo powoda datowane na 14 czerwca 2014 r. wraz z projektem
aneksu nr (...) (k. 188- 190), faktura VAT (...), faktury: (...), (...), (...), (...) (k. 191-196), oryginaly faktur korygujacy
VAT nr (..), (...), (...) (209-2011), zapytanie ofertowe (k. 212-218), protoké6t z przeprowadzenia inwentaryzacji
zdawczo-odbiorczej obiektow (...) zlokalizowanych w K. D. w dniach 28-30.10.2013 r. (k.219), zalacznik nr 2 do
umowy dzierzawy z dnia 18.09.2013 r. wraz z potwierdzeniem odbioru.(k.220-251), zeznania §wiadkéw G. D., D. B.,
J. Z., strony powodowej J. S., strony pozwanej A. O..

Zuwagi na okoliczno$¢, iz strona pozwana nie dokonala zaplaty czynszu za okres przekraczajacy jeden miesiac, zgodnie
zwigzgcg strony umowa dzierzawy, powdd pismem z dnia 28 sierpnia 2013 r. poinformowal pozwanego, iz na dzien 28
sierpnia 2013 r. zadluzenie pozwanego jako dzierzawcy wynosi 160.300,00 zl wraz z naleznymi odsetkami. Dodatkowo
powolujac sie na § 13 umowy dzierzawy wyznaczyl pozwanemu termin 30 dni na uregulowanie calo$ci zadluzenia,
z zagrozeniem, iz brak wplaty przedmiotowej naleznosci w wyznaczonym terminie skutkowa¢ bedzie rozwigzaniem
umowy dzierzawy w trybie natychmiastowym.

W zwiazku z brakiem reakcji na wezwanie do uregulowania zaleglego czynszu dzierzawnego pismem z dnia
1 pazdziernika 2013 r. powod wypowiedzial umowe dzierzawy ze skutkiem na dzien 28 pazdziernika 2013 r.
kiedy to mialo odby¢ sie przekazanie obiektu. Nadto powo6d wskazal, iz w celu usprawnienia oraz rzetelnego
przeprowadzenia inwentaryzacji zdawczo-odbiorczej prosi o przygotowanie obiektu poprzez m. in. posegregowanie
przedmiotéw przekazanych protokoltem inwentaryzacyjnym (posciel, zastawa stolowa, wyposazenie Willi M.). Nadto
powdd przypomnial, iz do dnia wypowiedzenia umowy dzierzawy, pozwany nie usunal nieprawidtowosci z zakresu
bezpieczenstwa pozarowego, nadmieniajac, iz w trakcie inwentaryzacji zdawczo-odbiorczej dnia 28 pazdziernika 2013
r. dokona sprawdzenia wykonania prac, a w przypadku ich nie wykonania, zleci roboty zewnetrznej firmie na koszt
dzierzawcy.

Pozwany roéwniez wypowiedzial przedmiotowa umowe dzierzawy laczgcag strony wskazujac na niemozno$c
wykorzystywania przedmiotu dzierzawy zgodnie z jego przeznaczeniem, ograniczenia w dojezdzie do obiektu oraz
zalewanie piwnic w (...). Pismem datowanym na dzien 23 pazdziernika 2013 r. powéd w odpowiedzi na zarzuty
pozwanego dot. naruszenia postanowien umowy dzierzawy z dnia 2 stycznia 2012 r. wskazal, iz przedmiotowa umowa
zostala wypowiedziana przez wydzierzawiajacego na podstawie § 13 zatem, uznal za bezskuteczne i bezzasadne jej
wypowiadanie przez dzierzawce.

W dniach od 28 do 30 pazdziernika 2013 r. odbyla sie inwentaryzacja zdawczo-odbiorcza obiektéw (...)
zlokalizowanych w K. D.. W trakcie przedmiotowej kontroli stwierdzono, iz pozwany nie dokonal naprawy systemu
sygnalizacji pozarowej i o§wietlenia awaryjnego, stwierdzono uszkodzenie systemu monitoringowego oraz karchera.
Protokél zostal podpisany przez przedstawicieli pozwanego bez zastrzezen. Po rozliczeniu inwentaryzacji powdd
poinformowal pozwanego o stwierdzonych niedoborach, wzywajac go do zlozenia wyjasnien. Strony prowadzac dalsza
korespondencje, ustalaly w niej przedmiot i warto$¢ niedoboréw. W toku wymiany korespondencji powdd ostatecznie
zazadal zaplaty za 11 t6zek w cenie jednostkowej 679,00 zl i lacznej wartoSci 7.469,00 zl, 5 lampek nocnych w
cenie jednostkowej 61,00 z} i }acznej warto$ci 180,00 zl, 9 sztuk termoséw w cenie jednostkowej 20,00 zt i 1acznej
warto$ci 180,00 zl, zwrotu kosztéw za wywoz nieczystoSci stalych w kwocie 600,00 zl oraz zwrotu kosztow za
wymiane uszkodzonego zaworu w studzience w kwocie 305,00 zl. Nadto powdd zazadal zaplaty 10.000,00 zt tytulem



odszkodowania za utracony przychéd z czynszu za pol miesiaca listopada 2013 r. Powyzsze wynikalo z tego, iz powod
majac na uwadze, iz pozwany nie wywiaze sie ze swego zobowiazania zaplaty czynszu dzierzawnego w zakreSlonym
zgodnie z umowa terminie, dnia 18 wrze$nia 2013 r. zawarl umowe dzierzawy tych samych nieruchomosci z Hotelami
(...) Sp. z 0.0. z siedziba w K. D.. W zwiazku z powyzszym przedstawiciele ww. podmiotu uczestniczyli w odbieraniu
nieruchomosci od pozwanego, przejmujac je jednocze$nie od powoda na podstawie umowy dzierzawy z dnia 18
wrze$nia 2013 r. W protokole, nowy dzierzawca zastrzegl, iz odbiera obiekty warunkowo tj. dopiero od dnia naprawy
systemu ochrony przeciwpozarowej w tym o$wietlenia ewakuacyjnego, kiedy to bedzie mogt przystapi¢ do eksploatacji
obiektow. Naprawa instalacji systemu ochrony przeciwpozarowej w tym o$wietlenia ewakuacyjnego odbywala sie
etapami w dniach 7, 13 i 20 listopada 2013 r. W zwigzku z czym dopiero 20 listopada 2013 r. nowy dzierzawca
faktycznie dysponowal pelnowarto$ciowym obiektem. Powyzsze skutkowalo tym, iz czynsz dzierzawny ustalony przez
powoda z nowym dzierzawca na kwote 20.000,00 zl, uleglt zmniejszeniu do kwoty 10.000,00 zl w zwiazku z tym, iz
przedmiot dzierzawy byt zdatny do uzytku przez nowego dzierzawce dopiero od polowy miesigca.

Wszystkie ww. naleznoé$ci powod ujal w fakturze VAT o nr (...) na kwote 22.577,00 zl. Jednakze dochodzona
wierzytelno$¢ objeta ww. faktura powod pomniejszyt o kwote 3.715,00 zl stanowiaca powtérzona w niej warto$c
naprawy systemu przeciwpozarowego a objeta fakturg (...). W zwiazku z czym kwota 22.577,00 ulegla zmniejszeniu
do kwoty 18.862,00 zt.

Cene 16zek, lampek nocnych i termoséw powdd ustalit na podstawie rynkowych cen podobnych przedmiotéow
oferowanych w sklepach internetowych. Natomiast koszt wywozu nieczystoSci wynikal z faktury ustugodawcy, gdzie
koszt wywozu jednego kontenera wynosi 200.00 zl a wywieziono 3 pojemniki, zgodnie z ustaleniami protokotu
odbioru. Odnoszac sie do wymiany uszkodzonego zaworu w studzience to powod wskazal, iz nowy dzierzawca zlecil
wymiane wszystkich zaworéow, ktorej laczny koszt wynioést 2.600,00 zl. Ze specyfikacji dolaczonej do faktury wynikalo
natomiast, iz 1 zawor kosztowal 158,00 zl. Caly koszt robocizny wynio6st z kolei 900,00 zt z czego powod 1/6 czyli150,00
przypisal wymianie jednego zaworu.

Powod pozwem wniesionym w sprawie dochodzil zaplaty naleznosci czynszowych z tytulu umowy dzierzawy za okres
od lipca do pazdziernika 2013 r., zwrotu kosztow napraw, do ktorych obowiazany byl pozwany oraz odszkodowania za
utracone korzysci. Powod w pozwie, okreélil taczny dlug pozwanego wobec powoda na kwote 263.550,47 zl na ktéry to
skladaja sie naleznoSci czynszowe za okres od lipca do pazdziernika 2013 r. zwrot kosztow napraw oraz odszkodowanie
za utracone korzy$ci. W zwiazku z okoliczno$cig, iz pozwany poddal sie zgodnie z § 277 ust 1 lit a) umowy, egzekucji w
trybie art. 777 pkt 4 k.p.c. do kwoty 150.000,00 zl, to powdd domagat sie zasgdzenia tylko réznicy miedzy cala kwota
wierzytelnoSci a kwotg 150.000,00 zl czyli kwoty 113.550,47 zl.

Nadto po rozwigzaniu umowy dzierzawy powod potracil z wniesionej przez pozwanego kaucji w wysoko$ci 65.000,00
zl, wierzytelno$ci przystugujace mu wobec pozwanego z tytulu czynszu za miesiac czerwiec 2013 r. - do kwoty 44.200
z} oraz lipiec 2013 r. do kwoty 20.800 zl z podstawowej kwoty kaucji oraz dalszej kwoty 2.347,00 zl z tytutu odsetek,
lacznie w kwocie 23.147 zt. O powyzszym potraceniu powod powiadomil pozwanego pisemnym o$wiadczeniem.

Dowod: protokol z przeprowadzenia inwentaryzacji zdawczo-odbiorczej obiektow (...) zlokalizowanych w K. D.,
przeprowadzonego w dniach 28-30 pazdziernika 2013 r. (k. 51-53), pismo powoda kierowane do pozwanego z dnia 13
listopada 2013 r. (k. 54), pismo pozwanego z dnia 28 listopada 2013 r., pismo powoda z dnia 12 grudnia 2013 r., list
elektroniczny pozwanego z dnia 1 stycznia 2014 r., pismo powoda kierowane do pozwanego z dnia 7 stycznia 2015 r.
wraz z potwierdzeniem nadania (k. 55 -62), oferty lampek, 16zek i termoséw (k.63-67), faktura VAT nowego dzierzawcy
nr (...) wraz z kopia faktury ustugodawcy, faktura nowego dzierzawcy (...) z kopia faktury i specyfikacji ( k. 68-71),
umowa dzierzawy z dnia 18 wrzeSnia 2013 r. powoda z nowym dzierzawca (k. 71-84), protokél z przeprowadzenia
inwentaryzacji zdawczo-odbiorczej obiektow (...) przeprowadzonego w dniach 28-30 pazdziernika 2013 r. (k. 85),
protokoly odbioru prac zleconych w zakresie instalacji przeciwpozarowej i o$wietlenia ewakuacyjnego (k. 86 - 89),
faktura VAT o nr (...) z dnia 19 listopada 2013 r., oraz faktura VAT o nr (...) z dnia 11 grudnia 2013 r. (nowy dzierzawca)
(k. 89 - 90), zestawienie faktur do kompensaty z czynszu za m-c grudzien 2013 r. (k. 91), faktura VAT (...) k. 94, pismo
powoda adresowane do pozwanego z dnia 23 pazdziernika 2013 r., zapytanie ofertowe na remont obiektu M. (k. 121),



pismo z dnia 4 czerwca 2013 r. Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w Kro$nie dot. zajecia wierzytelnosci
pozwanego do kwoty 150.000,00 zl. (k. 55), o§wiadczenie powoda o rozliczeniu kaucji wplaconej w dniu 31 grudnia
2011 r. w kwocie 65.000,00 zl wraz z potwierdzeniem nadania (k. 305-306), faktura VAT nr (...) i faktura VAT (...) (k.
303-304), zeznania §wiadkéow G. D., D. B., J. Z., strony powodowej J. S., strony pozwanej A. O..

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalit na podstawie powolanych wyzej dowodéw z dokumentéw oraz zeznan
wyzej wskazanych swiadkow w takim zakresie w jakim ich zeznania byly spojne, logiczne i wzajemnie sie uzupekiajace
znajdujac tym samym potwierdzenie w zebranych w sprawie dowodach z dokumentéw oraz odzwierciedlenie w
ustaleniach faktycznych poczynionych w sprawie.

Autentyczno$¢ powolanych wyzej dowoddéw z dokumentéw nie wzbudzala watpliwosci Sadu i korelowala z zeznaniami
swiadkow dlatego tez, zostaly uznane za wiarygodne i poczyniono na ich podstawie ustalenia faktyczne stosowne do
dyspozycji art. 244 i 245 k.p.c.

Na rozprawie w dniu 9 grudnia 2014 r. powdd uscislit dochodzone w niniejszym postepowaniu roszczenie wskazujac,
iz dochodzi - 90.119,02 z} tytulem zaplaty za zalegle naleznoéci tytulem czynszu dzierzawnego, - 18.862 tytulem
nalezno$ci za rzeczy ruchome, ktére zostaly objete protokolem odbioru a takze dochodzi kwoty 4.569,45 zt tytulem
naprawy systemu przeciwpozarowego i oSwietlenia ewakuacyjnego co mialo skladac sie na kwote dochodzong pozwem

tj. 113.550,47 z}.

Nadto powdd wskazal, iz kaucja, ktéra strona pozwana uiécila w wysokoéci 65.000,00 zostala zaliczona na poczet
wezedniejszych dlugow, natomiast pozostala zaliczka w czeéci zostala przeznaczona na poczet nalezno$ci objetej
sporem stad tez do zaplaty pozostala kwota wskazana w pozwie.

Na rozprawie w dniu 24 marca 2015 r. Sad postanowil oddali¢ wnioski dowodowe strony pozwanej zawarte w
piSmie przygotowawczym pozwanego z dnia 22 grudnia 2014 r. (k. 310-317) oraz wniosek dowodowy w przedmiocie
ponownego przestuchania stron, jako niemajace dla przedmiotu sprawy istotnego znaczenia i jako takie zbedne
dla rozstrzygniecia sporu, zwazywszy na tok postepowania oraz mozliwoé¢ ich zgloszenia (w zakresie dowodow
wskazanych w piémie z dnia 22 grudnia 2014 r.) przez strone pozwana na wcze$niejszym etapie postepowania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powdédztwo zastugiwalo na wwzglednienie w czesci.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy powod pozwem wniesionym w sprawie, dochodzit zasadzenia od strony
powodowej kwoty 113.550,47 zl tytulem naleznoSci czynszowej wynikajacej z umowy dzierzawy nieruchomosci
polozonej w K. D. tj. (...) oraz Spichlerza (...), zawartej z pozwanym dnia 2 stycznia 2012 r. Powod wskazywal,
iz pozwany pozostawal w zwloce z zaplata czynszu za okres od lipca do pazdziernika roku 2013 r., a laczny
dlug pozwanego wobec powoda wynosil 282.290,00 zl, ktory to dlug, po uwzglednieniu potracen wierzytelnosci
wzajemnych dokonanych przez powoda z tytulu ustug, rozliczenia ulgi w czynszu, rozliczenia z nalezno$cig objetej
faktura nr (...) reszty kaucji wniesionej przez pozwanego zgodnie z § 15 ust 1 umowy w kwocie 23.147,00 zt (z
65.000,00 kaucji ogdlem), czesciowego rozliczenia z tymi nalezno$ciami wplat dokonywanych przez komornika
sadowego z postepowania egzekucyjnego prowadzonego na podstawie tytulu wykonawczego - aktu notarialnego
zaopatrzonego w klauzule wykonalnoéci - ulegt zmniejszeniu do kwoty 240.119,02 zl. Nadto powdd dochodzil
zaplaty kwoty 4.569,45 z} tytulem zwrotu kosztéw remontu systemu ochrony przeciwpozarowej, w tym o$wietlenia
ewakuacyjnego, ktére to naprawy powod pokryl z wlasnych $rodkéw, wskazujac zarazem, iz zgodnie z umowg
dzierzawy koszty te, powinna pokry¢ jako dzierzawca strona pozwana. Dodatkowo powdd dochodzil zaplaty kwoty
18.862,00 zl, tytutem ujawnionych w trakcie komisyjnego odbioru przedmiotu dzierzawy brakéw i nieprawidlowosci,
zadajac zaplaty za 11 16zek, 5 lampek nocnych, 9 sztuk termosoéw, zwrotu kosztow tytulem wywozu nieczystosci
stalych, wymiany uszkodzonego zaworu oraz odszkodowania za utracony przychdd z czynszu za poét miesigca
listopada 2013 r., w zwigzku z okoliczno$cia, iz powdd w trakcie obowigzywania przedmiotowej umowy dzierzawy
z pozwanym z dnia 2 stycznia 2012 r. zwarl kolejng umowe dzierzawy z nowym dzierzawcg dnia 18 wrze$nia 2013



r., na podstawie ktdrej, nowy dzierzawca zobowigzat sie do uiszczenia czynszu dzierzawnego na kwote 20.000,00
zl miesiecznie jednakze, zastrzegl, iz odbiera obiekty warunkowo w tym znaczeniu, ze dopiero od dnia naprawy
systemu ochrony przeciwpozarowej i o§wietlenia ewakuacyjnego bedzie mogl przystapi¢ do ich eksploatacji, tj. do
eksploatacji przedmiotu dzierzawy. Powod w zwiazku z powyzszym wskazywal, iz poniost szkode albowiem osiagnalby
przychody w pelnej wysokosci, gdyby w chwili zwrotu instalacja przeciwpozarowa byla naprawiona, gdyz nowy
dzierzawca zaplacil zaréwno za listopad jak i grudzien 2013 r. uwzgledniajac potracenia wierzytelnoséci wzajemnych.
Skoro stalo sie inaczej, powod byl uprawniony jedynie do domagania sie od nowego dzierzawcy czynszu za polowe
miesigca tj. 10.000,00 zl, powiekszonego o podatek od towardw i ustug. Precyzujac swe roszczenie w dalszym toku
niniejszego postepowania powod wskazal, iz dochodzi kwoty 90.119,02 zt tytulem zaleglych nalezno$ci czynszowych
z tytulu umowy dzierzawy oraz 18.862,00 zl tytulem zwrotu kosztéw zwiazanych z brakami i nieprawidlowoSciami
odnoszacymi sie do rzeczy ruchomych a ujawnionych w trakcie komisyjnego odbioru przedmiotu dzierzawy oraz kwoty
4.569,45 zI tytulem naprawy systemu przeciwpozarowego.

Roszczeniu powoda strona pozwana natomiast przeciwstawiala zarzuty odnoszace sie do niewywigzania sie przez
powoda z umowy dzierzawy przedmiotowych nieruchomosci a wiec (...) i Spichlerz. Pozwany podnosil, iz powdd
wbrew postanowieniom umownym przekazal faktycznie tylko jeden obiekt, ktéry w chwili przekazania takze nie byt
w pehi zdatny do uméwionego uzytku, za$ drugiego budynku powod nie przekazal a w niniejszym postepowaniu
domaga sie zaplaty czynszu za jego dzierzawe. Nadto pozwany wskazywal na okoliczno$ci §wiadczace o niemozliwosci
wykorzystywania jednego z wydzierzawianych obiektow - Willi M. do celu dla jakiego zostal przeznaczony (remont
obiektu przez powoda), ograniczenia w dojezdzie do obiektu w zwigzku z pracami prowadzonymi przez Gmine M.
K. D. w zakresie remontu drogi, jak rowniez systematyczne zalewanie piwnic w obiekcie (...). Strona pozwana
zarzucala, iz nie mogla do konca korzysta¢ z przedmiotu dzierzawy poniewaz w tym zakresie, w szczeg6lnosci
(...), nie byl przygotowany do korzystania z niego na warunkach wskazanych w umowie i posiadal szereg usterek,
ktore czynily przedmiotowy obiekt niezdatnym do umoéwionego uzytku. W zwigzku z powyzszym strona pozwana
wskazywala, iz czynsz dzierzawny stronie powodowej sie nie nalezy tudziez w nizszej wysokosci niz przewidziana
w umowie czy tez w wysokoéci do ktérej przedmiotowy czynsz dzierzawny strona powodowa obnizyla pismem z
dnia 14 czerwca 2014 r. (obnizenie nastapilo w zwiazku z utrudnieniami w dostepie do obiektu dzierzawy z powodu
remontu drogi oraz w zwigzku z remontem Willi M.). Nadto strona pozwana wskazywala, iz nie mogla czerpa¢ z
przedmiotu dzierzawy odpowiednich pozytkow tj. dochodéw oraz zarzucila, iz powdd domagal sie od niego zwrotu
w niniejszym postepowaniu kosztéw sprzetéw zupelnie nowych, nie zwazajac, iz w przypadku zadania zaplaty kwoty
z tytulu odszkodowania nalezy bra¢ pod uwage takze stopien zuzycia rzeczy, ktéry juz w momencie obejmowania
przez pozwanego obiektu mogl by¢ znaczny. Pozwany zakwestionowat takze zadanie zaplaty za wywoz nieczystosci
stalych oraz za wymiane uszkodzonego zaworu w studzience a takze roszczenie o zaplate kwoty 10.000,00 z} tytulem
odszkodowania z tytulu utraconego przychodu z czynszu za p6l miesiaca listopada 2013 r.

Majac na uwadze caloksztalt okolicznoS$ci niniejszej sprawy i zebrany w sprawie material dowodowy, Sad Okregowy
uznal, iz stronie powodowej przystugiwalo roszczenie o zaplate czynszu dzierzawnego. Niewatpliwie naleznoSci z
tytulu czynszu dzierzawnego za miesiac lipiec, sierpien, wrzesien oraz pazdziernik roku 2013 a objete fakturami o
nr: (...) z dnia 4 lipca 2013 r. wraz z faktura korygujaca, (...)/(...) z dnia 21 sierpnia 2013 r., (...) z dnia 9 wrzeénia
2013 r. oraz (...)/(...)z dnia 2 pazdziernika 2013 r., nie zostaly przez pozwanego uiszczone. Zatem roszczenie strony
powodowej sprecyzowane na rozprawie w dniu 9 grudnia 2014 r. nalezalo w tym zakresie uwzgledni¢. Nalezato przy
tym mieé¢ na uwadze, iz powdd w wykonaniu natozonego na niego obowigzku wynikajacego z umowy dzierzawy z
dnia 2 stycznia 2012 r., wezwal strone pozwana pismem z dnia 28 sierpnia 2013 r., zgodnie z § 13 umowy dzierzawy
do uregulowania naleznoéci w terminie 30 dni od daty otrzymania przedmiotowego pisma pod rygorem rozwigzania
umowy dzierzawy w trybie natychmiastowym. W zwigzku z brakiem uregulowania przedmiotowych naleznosci
powdd wypowiedzial umowe dzierzawy pismem z dnia 1 pazdziernika 2013 r., do czego byl réwniez uprawniony
na podstawie § 48 umowy dzierzawy, wyznaczajac termin przekazania obiektu na dzien 28 pazdziernika 2013 r. W
tym zakresie, jezeli strona pozwana zarzucala powodowi jako wydzierzawiajagcemu nieprawidlowoéci w wykonywaniu
zapisOw umownych, tj. niewywiazywanie sie powoda z umowy dzierzawy w zwigzku z brakiem dostepnosci do
przedmiotu dzierzawy, utrudnieniami w pobieraniu z przedmiotu dzierzawy pozytkow co przekladalo sie takze na



dochody uzyskiwane z prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej w zwigzku z przedmiotowymi nieruchomoéciami, czy
tez powolujac sie na braki i wady jakimi obcigzony byl w ocenie strony pozwanej przedmiot dzierzawy a w szczego6lnosSci
(...), to majac na uwadze art. 694 k.c. ktory odsyla w zakresie nieuregulowanym w przepisach dot. umowy dzierzawy do
odpowiedniego stosowania przepiséw o najmie - na podstawie art. 663 k.c. strona pozwana mogla i powinna wskazac
czy tez zwrOcié uwage na przedmiotowe nieprawidlowos$ci stronie powodowej, wyznaczajac wydzierzawiajgcemu
odpowiedni termin do wykonania napraw a po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu mogla dokonaéc
koniecznych napraw na koszt wydzierzawiajacego. W rozumieniu art. 663 k.c. naprawami koniecznymi przedmiotu
najmu s3 naprawy, bez ktorych rzecz stanowiaca przedmiot najmu nie jest przydatna do okreslonego w umowie
uzytku. W takim przypadku najemcy (dzierzawcy) przystugiwaloby roszczenie o zwrot kosztéw napraw dokonanych
przez niego po uplywie terminu wyznaczonego wynajmujgcemu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 2011
r. I CSK 122/11) a takze najemca w takim wypadku moglby potraci¢ swoja wierzytelnoéé z tytulu tych napraw z
wierzytelno$cia wynajmujacego z tytutu czynszu (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 19 marca 1975 r., III CZP 13/75),
ponadto moéglby on zadaé zwrotu nakladow koniecznych na rzecz najeta takze przed jej wydaniem wlasScicielowi tj.
wynajmujacemu (wydzierzawiajacemu) (wyrok SA w Krakowie z dnia 22 kwietnia 1992 r. I ACr 94/92). W niniejszej
sprawie zadan takich strona pozwana jako dzierzawca nie kierowala do powoda, nie zwracala takze powodowi uwagi
na nieprawidlowosci w zakresie uzytkowania przedmiotowego lokalu czy tez na wady, ktore ten lokal posiadal nie
wyznaczajac zarazem wydzierzawiajacemu stosownego terminu do ich usuniecia tj. do dokonania napraw, bez ktorych
przedmiot dzierzawy nie byl zdatny do umoéwionego uzytku. Strona pozwana wskazujgc nadto na utrudnienia w
dostepie do przedmiotu dzierzawy tj. do (...) w okresie w ktérym powdd prowadzil w nim prace remontowe oraz
podnoszac niemozno$¢ korzystania w pehli z przedmiotowych dwoch nieruchomosci z uwagi na prace budowlane
zwigzane z remontem drogi a prowadzone przez Gmine M. K. D., nie skorzystala takze w tym zakresie z uprawnienia
przewidzianego w art. 664 k.c., poprzestajac jedynie na zlozeniu o§wiadczenia o odmowie przyjecia zaproponowanej
przez powoda obnizki czynszu z uwagi na powyzsze okolicznosci tj. przeszkody w korzystaniu z calego przedmiotu
dzierzawy. Zaznaczy¢ nalezy, iz art. 664 k.c. jest jednym z najistotniejszych elementéw ochrony prawnej najemcy
(dzierzawcy) przewidzianej w przepisach kodeksu cywilnego. Przepis art. 664 k.c. nie definiuje wad fizycznych i
prawnych najetej (dzierzawionej) rzeczy oraz nie odsyla do przepiséw o rekojmi rzeczy sprzedanej. Odpowiedzialno$é
z tytulu rekojmi za wady jest bowiem niezalezna od winy wynajmujacego oraz od jego wiedzy o wadach, a zatem ma
charakter obiektywny. Odpowiedzialno$c z art. 664 k.c. zalezy natomiast od tego, czy wady ograniczaja przydatno$c¢
rzeczy czy tez uniemozliwiaja jej uzywanie przewidziane w umowie. Wady, ktére uniemozliwiaja uzywanie rzeczy w
zakresie przewidzianym w umowie, moga by¢ usuwalne albo nieusuwalne, mogg istnie¢ w chwili zawarcia umowy albo
powstaé w czasie trwania najmu (dzierzawy). (G. Koziel, Komentarz do art. 664 Kodeksu cywilnego, 2014). Zaznaczy¢
jednakze nalezy, iz przepisy art. 664 k.c. nie daja najemcy prawa do wstrzymana sie w ogole z zaplata czynszu.
Uprawniajg one jedynie najemce do zadania obnizenia czynszu albo do wypowiedzenia umowy bez zachowania
terminéw wypowiedzenia. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2011 r. IT CSK 29/11). Strona pozwana
natomiast w okoliczno$ciach niniejszej sprawy powolujac sie na wady rzeczy dzierzawionej, ktére ograniczaja jej
przydatno$é do uméwionego uzytku w niniejszym postepowaniu, nie wykazala, iz zazadala odpowiedniego obnizenia
czynszu za czas trwania wad (art. 664 § 1k.c.). Przeprowadzone postepowanie dowodowe oraz realia niniejszej sprawy
nie pozwalaly rowniez na przyjecie, iz strona pozwana zgodnie z art. 664 § 2 k.c. zawiadomila powoda o wadach
uniemozliwiajacych uzywanie rzeczy zgodnie z przeznaczeniem wskazanym w umowie taczacej strony albo o wadach
powstalych p6Zniej wyznaczajac zarazem, stronie powodowej odpowiedni termin na usuniecie tychze wad. Powyzsze
uprawnialoby pozwanego do wypowiedzenia umowy dzierzawy bez zachowania terminu wypowiedzenia, gdyby powdd
przedmiotowych wad nie usunat albo jezeli wady nie dalyby sie usungé w czasie odpowiednim wyznaczonym przez
stron€¢ pozwana.

Sad Okregowy uznal takze, majac na uwadze brzmienie § 16 przedmiotowej umowy dzierzawy, zgodnie z ktérym,
dzierzawca niezaleznie od czynszu dzierzawnego ponosi dodatkowo wszelkie koszty zwigzane z eksploatacja
przedmiotu dzierzawy w tym energii elektrycznej, gazowej (wraz z ewentualnymi kosztami eksploatacji zbiornikow
gazowych), ogrzewania, oplat za wode i $ciekéw - iz roszczenie powoda w zakresie zwrotu poniesionych przez
niego kosztéw remontu systemu ochrony przeciwpozarowej, w tym o$wietlenia ewakuacyjnego zaslugiwalo na
uwzglednienie, zwazywszy, iz naprawy te, nalezaly do obowigzkoéw pozwanego jako dzierzawcy, z ktorych to pozwany



nie wywigzal sie, pomimo wezwania kierowanego do niego przez powoda datowanego na dzien 5 czerwca 2013 T.
Na powyzsze wskazuje takze przepis art. 697 k.c. wskazujacy, iz dzierzawca ma obowiazek dokonywania napraw
niezbednych do zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym. Dodatkowo zgodnie z art. 662 § 2 k.c.
w zw. z 694 k.c. drobne naklady polaczone ze zwyklym uzywaniem obciazaja najemce (dzierzawce).

Majac zatem na uwadze powyzsze okoliczno$ci, Sad uznal, iz w Swietle obowiazujacej strony umowy dzierzawy z dnia
2 stycznia 2012 r. zmienionej nastepnie aneksem nr (...) z dnia 22 stycznia 2013 r., roszczenie strony powodowej
dochodzone tytulem zaplaty za zalegly czynsz dzierzawny nalezny stronie powodowej za okres od lipca do pazdziernika
2014 r. w kwocie 90.119,02 zl oraz tytulem zwrotu kosztéw remontu systemu ochrony przeciwpozarowej oraz
o$wietlenia ewakuacyjnego co do kwoty 4.569,45 zl, zaslugiwalo na uwzglednienie, o czym Sad Okregowy orzekl w
pkt I wyroku.

Odnoszac sie natomiast do zadanych przez powoda naleznoéci zwiazanych z zastanymi w wyniku komisyjnego odbioru
przedmiotu dzierzawy w dniach 28-30 pazdziernika 2013 r. brakami w wyposazeniu, opiewajacymi na wskazang
przez powoda kwote 18.862,00 zl a objetymi fakturg (...), to w tym wzgledzie nalezalo uwzgledni¢ stanowisko
strony pozwanej albowiem powod uzasadniajgc wielko$é zadanych kwot sktadajacych sie na wyposazenie przedmiotu
dzierzawy a to cene lo6zek, lampek nocnych i termoséw oparl sie na rynkowych cenach podobnych przedmiotow
oferowanych w sklepach internetowych. Powyzszego rozliczenia nie spos6b uznaé za prawidlowe, zwlaszcza, iz
przyjeta przez pozwanego metoda ustalenia warto$ci rzeczy nie uwzgledniala stopnia ich zuzycia, ktory jak wskazal
pozwany, w momencie obejmowania przez niego obiektu dzierzawy mogl by¢ juz znaczny. Odnoszac sie do pozostatych
kosztéw a to wywozu nieczysto$ci, wymiany zawordéw oraz odszkodowania za utracone korzysci, to Sad uznal, iz
strona powodowa nieprawidlowo szkode te wyliczyla tj. w sposéb niejednoznaczny, nieprecyzyjny i uznaniowy nie
pozwalajacy Sadowi odnieé¢ sie do przedstawionych przez powoda wartoSci. W zwigzku z powyzszym Sad Okregowy
oddalil powddztwo w tejze czesci jako niewykazane o czym orzekl w punkcie IT wyroku.

W przedmiocie odsetek Sad orzekl w my$l art. 481 § 11 2 k.c. zasadzajac odsetki od naleznoéci tytutem czynszu
dzierzawnego tj. od kwoty 90.119,02 zl od dnia 20 marca 2014 r. tj. od daty doreczenia stronie pozwanej
odpisu pozwu wraz z zalagcznikami i po uplywie wyznaczonego stronie pozwanej 14 dniowego terminu do zlozenia
odpowiedzi na pozew a to wobec braku prawidlowego wezwania do zaplaty tego czynszu przez powoda. Natomiast
od kwoty 4.569,45 zt dochodzonej przez powoda tytulem zwrotu kosztéw naprawy instalacji przeciwpozarowych
oraz o$wietlenia ewakuacyjnego, Sad Okregowy zasadzil odsetki od dnia nastepnego przypadajacego po dacie
wymagalno$ci przedmiotowej naleznosci tj. od dnia 25 grudnia 2013 r.

W przedmiocie kosztow procesu, majac na uwadze wynik sprawy, Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w
zw. z art. 100 k.p.c. Zwazywszy, iz powod utrzymal sie ze swoim zadaniem w 83,38 % przy poniesionych kosztach
w wysokoSci 9.295 zl, to koszty jakie powinien ponie$¢ wynosily 7.750,17 z}. Natomiast pozwany utrzymujac sie z
zadaniem w 16,62 % ponoszac koszty w niniejszym postepowaniu w wysokosci 3.617,00 z powinien ponies¢ je w
wysokosci 601,14 zl. Zatem majac na uwadze wynik sprawy réznica w kosztach wyniklych w niniejszym postepowaniu
w wysoko$ci 7.149,03 z} podlegala zasadzeniu od pozwanego na rzecz powoda w wyniku stosunkowego rozdzielenia
kosztow, o czym Sad Okregowy orzekl w pkt III wyroku.



