Sygn. akt III Ca 1834/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 maja 2016 r.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Henryk Brzyzkiewicz

Sedzia SO Barbara Braziewicz

Sedzia SO Anna Hajda (spr.)

Protokolant Aldona Kociecka

po rozpoznaniu w dniu 11 maja 2016 r. w Gliwicach na rozprawie
sprawy z powodztwa Gminy J.

przeciwko Fundacji (...) w likwidacji w J.

o zaplate kwoty 24.311,43 z1 i o zaplate kwoty 5.068,94 z}

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Jastrzebiu-Zdroju

z dnia 23 lipca 2015 r., sygn. akt I C 197/14

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. a) zasqdza od pozwanej na rzecz powaodki:

- kwote 336,22 zl (trzysta trzydziesci szes¢ zlotych dwadziescia dwa grosze) z ustawowymi
odsetkami od dnia 11 pazdziernika 2012r. do 31 grudnia 2015r. i z ustawowymi odsetkami za
opoznienie od dnia 1 stycznia 2016r.,

- kwote 354,88 zl (trzysta piecédziesiqt cztery zlote osiemdziesiqt osiem groszy) z ustawowymi
odsetkami od dnia 11 listopada 2012r. do 31 grudnia 2015r. i z ustawowymi odsetkami za opéznienie
od dnia 1 stycznia 2016r.,

- kwote 398,38 zl (trzysta dziewiecédziesiqt osiem zlotych trzydziesci osiem groszy) z ustawowymi
odsetkami od dnia 11 grudnia 2012r. do 31 grudnia 2015r. i z ustawowymi odsetkami za opéznienie
od dnia 1 stycznia 2016r.,

- kwote 369,49 zl (trzysta szesédziesiqt dziewieé zlotych czterdziesci dziewieé groszy) z
ustawowymi odsetkami od dnia 11 stycznia 2013r. do 31 grudnia 2015r. i z ustawowymi odsetkami
za opoéznienie od dnia 1 stycznia 2016r.,

- kwote 65,91 zl (szesédziesiqt piec zlotych dziewiecédziesiqt jeden groszy) z ustawowymi odsetkami
od dnia 11 lutego 2013r. do 31 grudnia 2015r. 1 z ustawowymi odsetkami za opdéznienie od dnia 1
stycznia 2016r.,



- kwote 324,43 zl (trzysta dwadziescia cztery zlote czterdziesci trzy grosze) z ustawowymi
odsetkami od dnia 11 marca 2013r. do 31 grudnia 2015r. i z ustawowymi odsetkami za opdéznienie
od dnia 1 stycznia 2016r.,

- kwote 317,42 zl (trzysta siedemnascie zlotych czterdziesci dwa grosze) z ustawowymi odsetkami
od dnia 11 kwietnia 2013r. do 31 grudnia 2015r. i z ustawowymi odsetkami za opoznienie od dnia
1 stycznia 2016r.,

- kwote 327,12 zI (trzysta dwadziescia siedem zlotych dwanascie groszy) z ustawowymi odsetkami
od dnia 16 maja 2013r. do 31 grudnia 2015r. i z ustawowymi odsetkami za opdéznienie od dnia 1
stycznia 2016r.,

b) oddala powddztwo w pozostalej czesci;

¢) zasqdza od powéddki na rzecz pozwanej kwote 1813,70 zl (tysiqgc osiemset trzynascie zlotych
siedemdziesiqt groszy) tytultem zwrotu kosztéow procesu;

2. a) oddala powédztwo;

b) zasgdza od powddki na rzecz pozwanej kwote 1200 zI (tysiqe dwiescie zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw procesu;

II. oddala apelacje w pozostalej czesci.

SSO Anna Hajda SSO Henryk Brzyzkiewicz SSO Barbara Braziewicz

UZASADNIENIE

Powodka pozwem z 9 wrze$nia 2013r. wniosla o zasadzenie od pozwanej kwoty 24.311,43 zt z ustawowymi odsetkami
od kwot i dat sprecyzowanych w pozwie oraz zasadzenie kosztéw procesu. W uzasadnieniu zadania wskazala, ze strony
laczyla umowa nr (...) dzierzawy lokalu potozonego w J. pod skrzyzowaniem ul. (...) z al. (...) i ul. (...) zawarta na czas
oznaczony od 20 lipca 2012r. do 30 czerwca 2015r. Powodka wskazala, ze pozwana zobowiazala sie uiszczac¢ czynsz do
10-go kazdego miesigca oraz oplaty za media. Z zobowigzan tych pozwana przestala sie wywiazywaé w pazdzierniku
2012r. ZalegloSci na dzien 27 sierpnia 2013r. wynosily 24.311,43 zL. Powddka wskazala, ze kierowane do pozwanej
wezwania do dobrowolnego spelnienia §wiadczenia okazaly sie bezskuteczne.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 9 paZdziernika 2013r. w sprawie sygn. I Nc 4034/13
uwzgledniono powddztwo w calo$ci.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana domagala sie oddalenia powodztwa i zasadzenia na swoja rzecz od
powodki kosztéow procesu. Wskazala, ze umowa dzierzawy zostala rozwigzana z dniem 7 czerwca 2013r. Powodka
blednie obciazyla pozwana czynszem i kosztami eksploatacyjnymi za okresy, w ktorych pozwana faktycznie nie
mogla dysponowaé przedmiotem umowy z uwagi na wady przedmiotu dzierzawy lezace po stronie powodki. Z
ostrozno$ci procesowej pozwana podniosta zarzut potracenia kwoty 19.404,90 z} tytulem odszkodowania. Pozwana
wskazala, ze w ramach swoich zadan statutowych prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza majaca na celu miedzy innymi
przeciwdzialanie bezrobociu na terenie J.. W celu realizacji zadan statutowych zawarla z pow6édka umowe dzierzawy,
ktorej przedmiotem byly lokale polozone w Podziemnym Pasazu Handlowym A o lacznej powierzchni 419,9

m”. Lokale te mialy by¢ wynajmowane osobom rozpoczynajacym dzialalnoéé gospodarczg. W krotkim czasie po
podpisaniu umowy dzierzawy z powodka okazalo sie, ze lokale znajdujgce sie w Podziemnym Pasazu Handlowym
byly systematycznie zalewane. W zwigzku z powyzszym pozwana pismem z 6 czerwca 2013r. wypowiedziala umowe
dzierzawy. Powddka pismem z 15 lipca 2013r. wskazala, ze uwzglednia wypowiedzenie jedynie co do 5 lokali o acznej



powierzchni 92,17 m?®, a w stosunku do pozostalych lokali przyjmuje, Ze umowa ulegnie rozwigzaniu z uplywem 3-
miesiecznego terminu. Pozwana podkreSlala, ze przez znaczny okres trwania umowy nie dysponowata wszystkimi
lokalami, co znacznie utrudnialo jej prowadzenie dzialalno$ci statutowej. Stan lokali i ciggle naprawy dokonywane
przez Miejski Zarzad (...) faktycznie uniemozliwialy korzystanie z calo$ci przedmiotu dzierzawy. Pozwana wskazala,
ze przed podjeciem przez nig decyzji o rozwigzaniu umowy powddka wielokrotnie lecz bezskutecznie prébowala
dokonaé napraw dzierzawionych lokali, przy czym naprawy te ograniczaly sie do usuwania skutkoéw zalan, a nie ich
przyczyny. Jednocze$nie pozwana zaprzeczyla, by ustalona w umowie dzierzawy preferencyjna stawka czynszu za

1 m® wynikala ze zlego stanu technicznego konkretnych lokali. Wskazala, ze w trakcie trwania umowy nie mogla
korzystaé z lokali oznaczonych symbolami: B-09, D-12 w okresie od 29 pazdziernika 2012r. do 15 listopada 2012r.,
B-03, B-04, B-05, D-04, D-06 w okresie od 15 listopada 2012r. do 17 grudnia 2012r. W dniu 5 lutego 2013r.
przekazala zas powddce klucze do wszystkich lokali w celu wykonania niezbednych remontéw. Podala, ze w czasie
dokonywania napraw oplaty eksploatacyjne byly generowane przez Miejski Zarzad (...). Nadto pozwana podniosla,
ze ogrzewanie w dzierzawionych lokalach nie spelnialo swojej roli. Pozwana zwrécila sie do powodki o rozwazenie
odstgpienia od zaplaty czynszu za okres, gdy faktycznie nie mogla dysponowaé dzierzawionymi lokalami, jednak
bezskutecznie. Pozwana podkreslala, ze ciagle zalewania lokali doprowadzily do powstania wilgoci, zagrzybienia
$cian i nieprzyjemnego zapachu, ktory odstraszal potencjalnych najemecoéw. Wskazala, iz przychéd fundacji stanowila
réznica miedzy stawka czynszu ustalona w umowie dzierzawy zawarta z Miejskim Zarzadem (...), a stawka czynszu
ustalona w umowach najmu z poszczegdlnymi najemcami. Rozwigzanie uméw najmu 31 stycznia 2013r. z przyczyn, za
ktére odpowiedzialno$¢ ponosita powoddka spowodowalo powstanie po stronie pozwanej szkody w postaci utraconych
korzysSci w kwocie 19.4040,90 zl.

Powddka odnoszac sie do stanowiska pozwanej podtrzymata swoje zadanie i wskazala, ze przekazanie lokali pozwanej
nastgpito w dniu podpisania umowy, przy udziale fundacji, ktéra zapoznala sie z ich stanem faktycznym. Przyznala,
ze w trakcie trwania umowy moglo dochodzi¢ do zawilgocen niektérych pomieszczen, jednak nie na taka skale jak
wskazywala to pozwana. W ocenie powodki jedynie lokale oznaczone numerami (...) nie nadawaly sie do uzytkowania.
Podnosila, ze za stan lokali odpowiedzialna jest strona powodowa, ktdra nie byla w stanie ich w odpowiedni spos6b
zagospodarowac, wskutek czego staly zamkniete. Podkreslala, ze wszelkie naprawy wykonywala w mozliwie krotkim
czasie. Ostatecznie za usprawiedliwione uznala wypowiedzenie umowy przez pozwana jedynie co do pieciu lokali. Nie
uznala réwniez podniesionego przez pozwana zarzutu potracenia.

Pozwem z 1 kwietnia 2014r. powb6dka domagala sie zaplaty od pozwanej 5.068,94 zl z odsetkami i kosztami
postepowania. W uzasadnieniu wskazala, ze dochodzona nalezno$¢ wynika z nieoplaconych faktur szczegélowo
wymienionych w pozwie.

Nakazem zaplaty z 7 kwietnia 2014r. uwzgledniono zadanie pozwu w calo$ci.
Zarzadzeniem z 28 sierpnia 2014r. obie sprawy zostaly polaczone do wspo6lnego rozpoznania.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy oddalil powodztwo oraz zasadzil od powodki na rzecz pozwanej kwote 2.434
z} tytulem zwrotu kosztoéw postepowania.

Orzeczenie powyzsze zapadlo przy ustaleniu, ze w dniu 20 lipca 2012r. strony zawarly umowe dzierzawy lokali
polozonych w J. w obrebie Podziemnego Pasazu Handlowego A polozonego pod skrzyzowaniem ul. (...) z Aleja (...) i

ul. (...). Lokale te posiadaja laczng powierzchnie uzytkows 419,9 m®. Wyposazone s3 w instalacje elektryczng. Zgodnie
z treécia umowy pozwana (miala wykorzystywaé wydzierzawione lokale na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej
polegajacej na przeciwdzialaniu bezrobociu. Zobowiazala sie do rozpoczecia dzialalnosci w terminie miesigca od
daty obowiazywania umowy dzierzawy, pod rygorem mozliwosci rozwigzania umowy przez wydzierzawiajacego bez
zachowania okresu wypowiedzenia. W § 1 pkt 4 umowy wydzierzawiajacy zastrzegt sobie prawo zmiany wielko$ci
powierzchni lokalu, nastepujacej na skutek inwentaryzacji powierzchni, przebudowy badz zmiany rozkladu albo
funkcji.



Strony ustalily, ze pozwana fundacja miala uiszczaé wydzierzawiajacemu czynsz wedlug stawki miesiecznej 1 z1/m”

powierzchni uzytkowej lokali (...) m>, co stanowilo 419,90 zl netto miesiecznie, do 10-go dnia kazdego miesiaca.
Nadto mogla podnajmowac lokale z ograniczeniem branz, ktérym do prowadzenia dzialalno$ci w lokalu jest niezbedna
woda (np. sklep spozywczy, zaklad fryzjerski, itp.), przy czym preferencyjna stawka czynszu za pierwszy rok dla

podnajemcoéw lokali nie mogla przewyzszaé kwoty eksploatacji, ktéra za rok 2011 wynosila 22 zl netto/m?®/m-c,
natomiast w momencie pozostania najemcy w lokalu znajdujacym sie na terenie (...) dluzej niz rok, pozwana
zobowigzala sie do pokrycia réznicy miedzy czynszem ustalonym dla najemcow (...) a kosztami eksploatacyjnymi. W
sposob odrebny od czynszu pozwana miala regulowaé nalezno$ci z tytulu dostawy mediéw. Oplaty za media mialy by¢
pobierane w formie zaliczek i rozliczane w oparciu o faktury dostarczone przez dostawcéw. Umowa dzierzawy zostala
zawarta na czas okreSlony, tj. na okres od 20 lipca 2012r. do 30 czerwca 2015r. W zalgczniku do umowy okreslono,
ze przedmiotem dzierzawy byly lokale o numerach: (...)

Sad ustalil takze, ze niezwlocznie po zawarciu umowy dzierzawy z powddka fundacja podjela dzialania zmierzajgce
do pozyskania najemcoéw dzierzawionych lokali. We wrzeéniu 2012 r., zawarta 6 umoéw najmu lokali, a w listopadzie
2012 roku jedna umowe przedwstepna.

Gdy przyszedl okres jesienno — zimowy zaczelo dochodzi¢ do systematycznego zalewania niektorych z dzierzawionych
lokali. W rezultacie pozwana nie mogla dysponowac wszystkimi lokalami zgodnie z ich przeznaczeniem, co utrudnialo
prowadzenie jej dzialalno$ci statutowej. Nienalezyty stan lokali ujawnit sie juz po zawarciu umowy. Podnajemcy
skarzyli sie pozwanej na panujaca w pomieszczeniach wilgotno$¢, niska temperature i zapach stechlizny, oraz
zagrzybienie $cian. Zglaszali réwniez, ze woda zalewa ich towary. Byli takze zaskoczeni wysokoScia oplat za energie
elektryczng.

Pozwana fundacja zwracatla sie pisemnie do pow6dki z pro$ba o mozliwie szybkie przeprowadzenie niezbednych prac
remontowych w lokalach o nr (...) wskazujac, ze ich stan uniemozliwia wynajem. Powodka przystapila do napraw,
ktore polegaly m.in. na wydzieleniu dodatkowych pomieszczenn majacych oddzieli¢ Sciany, po ktérych lala sie woda
od pozostalej cze$ci pomieszczenia. Doprowadzilo to w efekcie do zmniejszenia powierzchni uzytkowej lokali w

sektorze(...) z 419,9 m'? do 388,74 m(?. powddka twierdzila, ze wydzielenie tzw. pomieszczen technicznych nie
powinno wplywaé na funkcjonalnoéé i uzyteczno$¢ wynaj-mowanych lokali. Naprawy trwaly okolo miesigca. Nie
przyniosly oczekiwanych rezultatbw. W okresach deszczowych dalej dochodzilo do zalewania lokali. W niektérych
z nich dochodzilo nawet do wycieku wody na podloge. W dzierzawionych lokalach stwierdzono réwniez liczne
zawilgocenia. Sad ustalil, Ze w czasie obowigzywania umowy dzierzawy pozwana nie mogla korzysta¢ z lokali: (...) w
okresie od 29 pazdziernika 2012r. do 15 listopada 2012r. oraz lokali (...) w okresie od 15 listopada 2012r. do 17 grudnia
2012r.

Podnajemcy mieli zastrzezenia do wysokoSci rachunkéw za energie elekiryczna i czuli sie oszukani przez pozwang
fundacje. Wedlug ustalen kazdy lokal mial swoj licznik, wedlug ktérego mialy by¢ ponoszone oplaty za prad. Pozwana
fundacja thumaczyla to faktem naliczenia takich kosztow przez powddke (np. koszty ogrzewania, wietrzenia i osuszania
pomieszczen, uzycia pomp, itp.) i konieczno$cia ich rozlozenia pomiedzy wszystkie osoby wynajmujace lokale.
Jednoczes$nie pozwana zwrocita sie do powddki o wyjasnienie kwestii podwyzszonych kosztéw za energie. Powodka
wskazala, ze sa to koszty prognozowane i wynikaja z rozliczenia I pélrocza 2012 roku.

Sad ustalil, Ze podnajemcy rozwiazali z pozwana umowy podnajmu za wypowiedzeniem. Doprowadzito to do sytuacji,
ze mimo preferencyjnych stawek nie bylo zainteresowanych wynajmem lokali w Podziemnym Pasazu Handlowym.

Celem przeprowadzenia niezbednych napraw, w dniu 5 lutego 2013r., pozwana przekazala powddce klucze do
wszystkich lokali oraz zwrdcila sie do Miejskiego Zarzadu (...) z prosba o anulowanie faktur nr (...). Pismem z 18
marca 2013r. powbdka poinformowala fundacje, ze lokale w sektorze (...) (od strony ul. (...)) sg gotowe do zwrotu od
5 marca 2013r., a lokale (...) zostaly przekazane bezpodstawnie, gdyz nie wymagaly nie stwierdzono w nich usterek.



Pozostale lokale mialy by¢ gotowe do odbioru 21 marca 2013r. Jednocze$nie powddka poinformowala pozwana o
zmianie powierzchni uzytkowej lokali.

Ponowne przekazanie pozwanej lokali nastgpilo 17 kwietnia 2013r. Fundacja odebrala wylacznie lokale o nr: (...),
odmawiajac przyjecia pozostalych pomieszczen z uwagi na wystepujace zawilgocenie. W ocenie powddki lokale:
(...)oraz (...) z uwagi na zawilgocenia majace wylacznie charakter wybarwienia posadzki (pas o szerokos$ci okolo 10
cm wzdluz §ciany zewnetrznej) moglyby by¢ eksploatowane. Jednocze$nie powodka uznala jednocze$nie stusznoséé
twierdzen pozwanej w odniesieniu do pomieszczen Bi1, Do1, Do4 gdzie wystepowaly zastoiny wody gruntowej,
zawilgocenia, woda na posadzce oraz przeciek z dylatacji.

Pismem z dnia 6 czerwca 2013r. pozwana wypowiedziala umowe dzierzawy, wskazujac, ze przyczyna wypowiedzenia
sa wady lokali, ktére uniemozliwiaja przewidziane w umowie korzystanie z powodu ich czestego zalewania, a w efekcie
zawilgocenia oraz zagrzybienia §cian. Wskazano, ze w chwili wydania lokali dzierzawca nie wiedzial o wadach, a mimo
wielokrotnych remontéw wady te nie daja sie usunac. Powodka — w piSmie z dnia 15 lipca 2013r. — wskazala, ze

uwzglednia wypowiedzenie jedynie w stosunku do 5 lokali o }acznej powierzchni 92,17 m* W stosunku do pozostatych
lokali umowa miata ulec rozwigzaniu z uplywem 3-miesiecznego terminu wypowiedzenia. W ocenie powodki jedynie
cze$¢ wynajmowanych lokali ((...)) dotknieta byla wadami nieusuwalnymi.

Z tytulu uzywania wydzierzawionych lokali powdédka wystawila faktury VAT za okres od pazdziernika 2012r. do
sierpnia 2013r. na laczna kwote 24.311,43 zl, z uwzglednieniem odliczen obnizajacych pierwotne kwoty, a wynikajace
z faktur korygujacych nr: (...) (...),(...) (...),(..) (.), (.0,(.) (..), 8/04/2012/ (...), (...), (...), (., (.) (.0, (..)
(.00 G

Powodka obciazyla pozwang rowniez faktura VAT nr (...) z dnia 02 wrzeSnia 2013r. w kwocie 1.880,55 zl. Jednocze$nie
w wyniku péZniejszego rozliczenia kosztéw i na skutek wystawienia faktury korygujacej nr(...) (...) zdnia 02.12.2103r.
pozwana zobowiazana zostala do doplaty kwoty 6.142,28 zl. ze wzgledu na wczeéniejsze zwroty wynikajace z faktur
korygujacych nr (...), (...), (...), (..), (...) wystawionych do innych faktur VAT zobowiazanie pozwanej z tytulu
faktury korygujacej nr (...) (...) pomniejszone zostalo o laczna kwote zwrotéw, tj. o kwote 2.953,89 zL W konsekwencji
powddka zobowigzala pozwana do zaplaty lacznej kwoty 5.068,94 zl, na ktora sktada sie kwota 1.880,55 zt wynikajaca
z faktury VAT nr (...) oraz kwota 3.188,39 zl jako pozostala do zaplaty czeéc z faktury korygujace;j.

Pismem z dnia 15 pazdziernika 2013r. pozwana wezwala powddke do zaplaty kwoty 19.404,90 7l tytutem szkody, jaka
poniosta w zwigzku z rozwigzaniem umoéw podnajmu z dniem 31 stycznia 2013r. W pi$mie z dnia 17 grudnia 2013r.
pozwana zlozyla o§wiadczenie o dokonaniu potracenia kwoty 19.404,90 zt z kwota 24.311,43 z1, ktérej zaplaty powodka
domagala sie od pozwane;j.

Przyjmujac powyzsze ustalenia za podstawe faktyczng rozstrzygniecia Sad Rejonowy uznal, Ze roszczenie powodki
nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Wskazal, ze ze zgromadzonego materialu dowodowego wynika jednoznacznie,
iz w okresie jesienno — zimowym cze$¢ dzierzawionych lokali byla zalewana, panowaly w nich niskie temperatury
oraz unosil sie zapach stechlizny. Sytuacja nie poprawila sie po przeprowadzeniu niezbednych remontéw. Co
istotne pozwana nie mogla dysponowa¢ wszystkimi lokalami, co utrudniato jej prowadzenie dzialalno$ci zgodnie z
celami statutowymi. Mimo poczatkowego duzego zainteresowania lokalami oferowanymi przez pozwana, wskutek
pOZniejszego ujawnienia sie ich wad oraz obciazenia podnajemcéw wyzszymi kosztami oplat za energie wbrew
pierwotnym ustaleniom, ostatecznie pozwana nie mogla prowadzi¢ swojej dzialalno$ci statutowej, z uwagi na brak
zainteresowania przedsiebiorcow. W ocenie Sadu pierwszej instancji, cho¢ zalania i zawilgocenie nie dotyczyto
wszystkich oferowanych przez powo6dke lokali, to uniemozliwialo prawidlowe korzystanie z przedmiotu dzierzawy.
W konsekwencji Sad uznal wypowiedzenie przez nia umowy dzierzawy za uzasadnione, co skutkowalo oddaleniem
powdbdztwa. W zwiazku z oddaleniem powodztwa rozpatrywanie zarzutu potracenia okazalo sie bezprzedmiotowe. O
kosztach orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 kpc, zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik postepowania.



Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla powodka zarzucajac sprzeczno$é istotnych ustalen Sadu z trescig
zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego wynikajaca z nieuzasadnionego przyjecia, ze pozwana:
byla uprawniona do skorzystania z mozliwoSci wypowiedzenia umowy dzierzawy bez zachowania terminéw
wypowiedzenia; wykazala, iz przy zawieraniu umowy dzierzawy nie miata wiedzy o mogacych wystapic¢ problemach
z zalewaniem i zawilgoceniem. Powodka zarzucila rowniez, ze Sad blednie ustalil, iz pozwana nie mogla dysponowac
przedmiotem umowy, ze wzgledu na wady przedmiotu dzierzawy lezace po stronie powddki, a lokale byly
systematycznie zalewane, co skutkowalo wypowiedzeniem umowy. W ocenie powodki pozwana przez krotki czas
trwania umowy dysponowala ograniczonym zasobem lokali, gdyz prowadzone naprawy dotyczyly gléwnie lokali
niezagospodarowanych i odnosily swoj skutek. Powodka wskazywala rowniez, ze stan techniczny lokali odpowiadat
wszelkim wymogom, a ewentualne zacieki nie uniemozliwialy normalnej eksploatacji. Powodka zarzucila réwniez
naruszenie prawa procesowego, a to art. 233 § 1 kpc oraz art. 328 § 2 kpc przez brak wszechstronnej analizy
zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego w sposo6b zgodny z zasadami wiedzy i doSwiadczenia zyciowego, a
nadto brak przekonujacego uzasadnienia przyczyn, dla ktérych Sad oddalil powodztwo.

W oparciu o tak podniesione zarzuty domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie zadania pozwu
w calo$ci i zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kwoty 29.380,37 zt z ustawowymi odsetkami oraz kosztami
procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego za obie instancje wedlug norm przepisanych. Wzglednie domagatla
sie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji przy
uwzglednieniu kosztéw postepowania apelacyjnego jako czesci kosztéw procesu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powddki odniosta czeéciowy skutek.

Podkreslenia wymaga, iz ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy i przyjete za podstawe rozstrzygniecia
sg prawidlowe i w pelni znajduja potwierdzenie w zgromadzonych dowodach. Zostaly one, wbrew zarzutom pozwanej,
poddane wnikliwej ocenie, zgodnej z wyplywajacymi z tresci art. 233 kpe dyrektywami. Z tych to przyczyn Sad
Okregowy podzielil je i przyjal za wlasne. W spos6b prawidlowy przytoczono i zastosowano réwniez przepisy prawa.

Zwrbcié nalezy uwage, ze ramy swobodnej oceny dowodéw wyznaczone sa wymogami prawa procesowego,
do$wiadczeniem zyciowym oraz regutami logicznego myslenia, wedtug ktérych Sad w sposob bezstronny, racjonalny i
wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$¢, dokonujac wyboru okre$lonych Srodkéw dowodowych i wazac
ich moc oraz wiarygodno$¢, odnosi je do pozostalego materialu dowodowego (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z
dnia 14 sierpnia 2012r. III AUa 620/12). Stawiajac zarzut naruszenia art. 233 § 1 kpc nalezy wykazaé, ze Sad uchybil
zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego. Z tych wzgledow za niewystarczajace nalezy uznaé
przekonanie strony o innej niz przyjeta przez Sad wadze (doniostoéci) poszczegélnych dowoddéw i o ich odmiennej
ocenie niz ocena dokonana przez Sad (Sad Apelacyjny we Wroctawiu w wyrokach: z dnia 1 marca 2012r. I ACa 111/12;
z dnia 3 lutego 2012r., I ACa 1407/11). Jezeli zatem Sad, ze zgromadzonego materialtu dowodowego, wyprowadza
wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem Zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul swobodnej oceny
dowodow i musi sie osta¢, chociazby w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué
wnioski odmienne (wyrok Sadu Apelacyjny we Wroclawiu z dnia 8 lutego 2012r.; I ACa 1404/11).

Ocena wiarygodno$ci i mocy dowodoéw przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote sadzenia w czeci
obejmujacej ustalenie faktow. Obejmuje ona rozstrzygniecie o przeciwstawnych twierdzeniach stron na podstawie
wlasnego przekonania sedziego powzietego w wyniku bezposredniego zetkniecia sie ze $§wiadkami, dokumentami
i innymi $rodkami dowodowymi. Powinna ona odpowiada¢ regulom logicznego rozumowania oraz uwzgledniaé
zasady do$wiadczenia zyciowego wyznaczajace granice dopuszczalnych wnioskow i stopnia prawdopodobienstwa ich
wystepowania w danej sytuacji. Jezeli wiec z okreslonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie
poprawne i zgodne z do§wiadczeniem Zyciowym to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw (art. 233
§ 1 k.p.c.). Musi sie ona zatem ostaé¢, choéby w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu dowodowego, dawaly
sie wysnu¢ wnioski odmienne.



W ocenie Sadu Okregowego apelujaca nie wykazala naruszenia zasad logicznego rozumowania, doS§wiadczenia
zyciowego, czy prawidlowego wnioskowania po stronie Sadu pierwszej instancji. Z tego tez powodu jej wnioski nie
mogly podwazy¢ w zaden sposob kluczowego dla rozstrzygniecia sprawy ustalenia, ze wady w dzierzawionych lokalach
ujawnily sie po dacie zawarcia umowy o dzierzawe i uniemozliwily prawidlowe korzystanie z przedmiotu umowy.
Nie sposob przy tym zgodzi¢ sie z twierdzeniami powddki, ktéra wywodzila, ze pozwanej znany byl stan techniczny
lokali. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze umowa byla zawierana przez strony w okresie letnim, a wiec w warunkach zgola
odmiennych niz panujace w okresie jesienno — zimowym.

Abstrahujgc od powyzszego nalezy stwierdzié, ze de facto bez wiekszego znaczenia dla oceny zasadnos$ci
wypowiedzenia umowy przez pozwang pozostawala kwestia ile lokali i przez jak dlugi okres czasu bylo niezdatnych
do wykorzystania zgodnie z przeznaczeniem. Zauwazy¢ bowiem trzeba, co wynika zreszta jednoznacznie z tredci
laczacej strony umowy dzierzawy, ze wydzierzawiajacy oddawal dzierzawcy w dzierzawe lokale polozone w obrebie
Podziemnego Pasazu Handlowego A. Przedmiotem umowy byly zatem wszystkie znajdujace sie tam lokale o
lacznej powierzchni 419,9 m®. Wady ujawnione w lokalach wchodzacych w sklad pasazu, wylaczajace z uzytkowania
poszczegoblne lokale stale lub czasowo, uniemozliwily za§ pozwanej prawidlowe prowadzenie dzialalnoéci statutowe;j.
W rzeczywisto$ci doprowadzily do sytuacji, ze jej wykonywanie okazalo sie niemozliwe z powodu znikomego
zainteresowania wynajmem pomieszczen, ktére byly nieustannie zalewane, co skutkowalo ich zawilgoceniem,
zagrzybieniem i utrzymujacym sie stale nieprzyjemnym zapachem stechlizny. Bez znaczenia pozostaje przy tym jak
wskazano, ze stan taki nie dotyczyl wszystkich lokali, bowiem przedmiotem umowy byla konkretna powierzchnia
uzytkowa a nie poszczego6lne lokale jako takie. Pozwana zawierajac umowe dzierzawy liczyla na pelne wykorzystanie
wszystkich lokali wchodzacych w sklad pasazu. Jak sama wskazala Zrodlem jej dochodu byla réznica miedzy stawka
czynszu okre$long w umowie dzierzawy a stawkami za podnajem poszczegdlnych lokali. Skoro zatem niektore z nich
byly, co przyznala sama powo6dka, dotkniete wadami nieusuwalnymi, to przedmiot umowy, juz w chwili jej zawierania
mial dla pozwanej ograniczong przydatnos¢. Powyzsze za$ uzasadnialo wypowiedzenie umowy w trybie art. 694 ke w
zw. z art. 664 § 2 ke, bez zachowania okresu wypowiedzenia. Stusznie zatem przyjat Sad Rejonowy, ze w tym zakresie
tj. co do czynszu za sporny okres roszczenia powodki podlegaly oddaleniu.

Niemniej jednak do rozwazenia pozostala kwestia oplat za media zuzyte w okresie objetym zadaniem pozwu. W ocenie
Sadu Okregowego do chwili rozwiazania umowy przez pozwana koszty te obcigzaly pozwana, ktéra wszak dysponowata
wowecezas przedmiotem umowy. Uwzgledniajac powyzsze Sad Odwolawczy zasadzil od pozwanej na rzecz powodki:

« za pazdziernik 2012r. - kwote 336,22 zl, na ktéra ztozyly sie oplaty: za zimna wode — 29,79 zl, $cieki — 46,55 zl,
$mieci — 46,44 zl, $wiatlo (po uwzglednieniu faktury korygujacej) — 18,80 zl, przylacze — 4,64 zt oraz za radiowezel
— 190 zl;

« zalistopad 2012r. — kwote 354,88 zl, na ktdra zlozyly sie oplaty: za zimna wode — 29,79 zl, §cieki — 46,55 z1, $mieci
— 79,25 zl, przylacze — 9,29 zl oraz za radiowezel — 190 zl;

 grudzien 2012r. — kwote 398,38 zl, na ktora ztozyly sie oplaty: za zimna wode — 29,79 zl, $cieki — 46,55 zl, $mieci
(po uwzglednieniu faktury korygujacej) — 5,25 zl, Swiatto — 123 zl, przylacze — 3,79 zl oraz za radiowezel — 190 zl;

« styczen 2013r. — kwote 369,49 zl, na ktora zlozyly sie oplaty: za zimna wode — 29,79 zl, Scieki — 46,55 zl, $mieci
— 46,44 71, $wiatto — 52,07 zl, przylacze — 4,64 71 oraz za radiowezel — 190 zl;

« luty 2013r. — kwote 65,91 zl, na ktora zlozyly sie oplaty: za zimna wode — 5,32 zl, Scieki — 8,31 zl, Smieci — 8,22
zl, Swiatlo — 9,30 zl, przylacze — 0,83 zl oraz za radiowezel — 33,93 zl;

« zamarzec 2013r. — kwote 324,43 zl, na ktéra zltozyly sie oplaty: za zimna wode — 29,79 zl, Scieki — 46,55 zl, Smieci —
46,44 z1, $wiatlo (po uwzglednieniu faktury korygujacej) — 7,01 zl, przytagcze — 4,64 zt oraz za radiowezel — 190 zl;



« kwiecien 2013r. — kwote 317,42 zl, na kt6ra zlozyly sie oplaty: za zimng wode — 29,79 zl, $cieki — 46,55 zl, Smieci
— 46,44 71, przytacze — 4,64 z} oraz za radiowezel — 190 zl;

+ oraz maj 2013r. — kwote 327,12 z}, na ktérg zlozyly sie oplaty: za zimna wode — 31,11 zl, $cieki — 46,71 zl, $mieci
— 2,29 zl, $wiatlo — 52,07 zl, przylacze — 4,64 zl oraz za radiowezel — 190 zk.

Stusznie oddalil Sad Rejonowy réwniez powddztwo o zaplate kwoty 5.068,94 zl z odsetkami wynikajacej z faktury
VAT nr (...), a obejmujacej nalezno$ci za wrzesien 2013r. Skoro bowiem pozwana skutecznie wypowiedziala umowe
dzierzawy pismem z 6 czerwca 2013r. to brak bylo podstaw do obciazenia jej naleznoSciami za okres po tej dacie.

Majgc na uwadze powyzsze argumenty, Sqd Okregowy uznal apelacje powodki za czesciowo
zasadng i zmienil zaskarzony wyrok, na mocy art. 386 § 1 kpc, jak w punkcie I sentencji orzeczenia,
oddalajac apelacje w pozostalym zakresie w oparciu o tresé art. 385 kpec. Majgc na wvwadze wynik
procesu odnosnie pierwszego z roszczen Sqd Odwolawczy ustalil, iz powodka winna je poniesé w
90%, a pozwana w 10%. W rezultacie zasadzono od powodki na rzecz pozwanej kwote 1.813,70 zl.
Odnosnie drugiego z roszczen, ktore zostalo w calosci oddalone, obcigzono kosztami powodke jako
strone przegrywajqcq sprawe i z tego tytutu zasqdzono od niej na rzecz pozwanej 1.200 zl tytulem
zwrotu kosztow procesu.

SSO Anna Hajda SSO Henryk Brzyzkiewicz SSO Barbara Braziewicz



