Sygn. akt I ACa 1178/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 2 grudnia 2015 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Barbara Goérzanowska (spr.)
Sedziowie: SSA Jerzy Bess
SSO del. Barbara Baran
Protokolant: st.sekr.sadowy Urszula Klosinska

po rozpoznaniu w dniu 2 grudnia 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbdztwa (...) S.A. w K.

przeciwko M. J.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 4 listopada 2014 r. sygn. akt IX GC 250/14

1. oddala apelacje;

2. zasagdza od pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 2 700 zl (dwa tysiqce siedemset zlotych)
tytultem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Jerzy Bess SSA Barbara Gérzanowska SSO (del.) Barbara Baran

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 2 grudnia 2015 .

Powod (...) S.A. w K. domagal sie zasadzenia od pozwanej M. J. kwoty 167.280,00 z} tytulem czynszu za okres od
stycznia do sierpnia 2013 r., wynikajacego z umowy dzierzawy o$rodka wczasowo-hotelowego (...) w Z., z dnia 25
marca 2011r.

W zarzutach od wydanego w sprawie nakazu zaplaty w postepowaniu nakazowym pozwana wniosta o uchylenie nakazu
i oddalenie powbdztwa podnoszac, ze dzierzawiony o$rodek wczasowo-hotelowy ma wade prawna uniemozliwiajaca



korzystanie z oérodka zgodnie umownym przeznaczeniem, a takze braki w wyposazeniu i usterki ograniczajace
przydatnoé¢ przedmiotu dzierzawy.

Wyrokiem z dnia 4 listopada 2014r. Sad Okregowy w Krakowie Wydzial IX Gospodarczy zaskarzony nakaz zaplaty
utrzymat w mocy w caloéci; ponad koszty przyznane w nakazie zaplaty zasadzil od pozwanej na rzecz powoda koszty
postepowania w kwocie 1.800 z}.

Uzasadniajac rozstrzygniecie Sad Okregowy podal, ze umowg z 25 marca 2011r. powod (...) S.A. w K. wydzierzawil
pozwanej M. J. nieruchomo$é z budynkiem wezasowo-hotelowym w zamian za czynsz 17.000 zl miesiecznie netto,
platny kwartalnie do konica danego kwartalu. Pow6d wydal pozwanemu dzierzawcy przedmiot dzierzawy protokolem
z 31 marca 2011r. W protokole dodatkowym z tego samego dnia strony zawarly spis brakéw w wyposazeniu oraz
uszkodzenn w przedmiocie najmu. W pozostalym zakresie dzierzawca potwierdzil, ze wyposazenie jest sprawne.
Protokolem z 11 maja 2011r. strony stwierdzily usuniecie czeéci usterek i brakéw. Sposréd wad wymienionych w
protokole z 31 marca 2011r. protoko6l z 11 maja 2011r. pomijal: popekane i odpadajace plytki, usterki w pokojach,
balustrady na tarasie na I p. i zacieki z tarasu, peknieta rure w piwnicy, wilgo¢ w kotlowni, popekany komin gléwny.
Pismem z 25 maja 2011r. dzierzawca podniobsl, iz cze$¢ napraw wymienionych w protokole z 11 maja 2011r. usunal na
jego zamoéwienie R. M. za wynagrodzeniem 3.210,30 z} i zazadat zaplaty tej sumy przez wydzierzawiajacego. Zazadal
takze zwrotu sumy 4.181,90 zt stanowigcej warto$¢ materialow kupionych przez dzierzawce na potrzeby prac R.
M.. Pismem z 6 czerwca 2011r. wydzierzawiajacy uznal to zadanie do sumy 1.545,69 zt stanowigcej koszt naprawy
wentylatora i elementéw instalacji elektrycznej (wydzierzawiajacy zaliczyl te sume na poczet czynszu) uznajac, ze
pozostalym zakresie prace R. M. mialy na celu przygotowanie obiektu do dzialalnoSci dzierzawcy lub stanowily naklady
obcigzajace dzierzawce na podstawie § 7 umowy. Na zamodwienie wydzierzawiajacego usterki w pokojach w lipcu
2011r. usunagl (...) s.c. za wynagrodzeniem 6.580,50 z}. Dzierzawca juz od pazdziernika 2011r. zaprzestal uiszczania
czynszu i zostal pozwany przez wydzierzawiajacego w sprawie V GC 351/12 przed Sadem Rejonowym w N.. Kolejny
pozew w sprawie IX GC 895/12 Sadu Okregowego w Krakowie obejmowal czynsz za okres od marca do lipca 2012r. W
trakcie procesu dzierzawca zaplacit cze$é czynszu i wnosil o oddalenie powodztwa w pozostalym zakresie ze wzgledu na
obnizenie czynszu o sume 35.957 zt z powodu wad oraz potracenie z wierzytelnoScia dzierzawcy w wysoko$ci 5.863 zt z
tytulu naprawy instalacji elektrycznej. Wyrokiem z 27 lutego 2013r. sad oddalil zarzut obnizenia czynszu i potracenia,
a Sad Apelacyjny w Krakowie oddalil apelacje (sygn. I ACa 1051/13). W trakcie owego procesu strony w dniu 30
pazdziernika 2012r. zawarly porozumienie o modernizacji kotlowni za sume 23.000 zl. Zaméwienie modernizacji
obcigzalo dzierzawce, lecz wydzierzawiajacy zwrocit dzierzawcy ten koszt poprzez jego zaliczenie na poczet czynszu
dochodzonego w sprawie V GC 351/12. W sprawie IX GC 339/13 Sadu Okregowego w Krakowie wydzierzawiajacy
pozwal dzierzawce o czynsz za okres od sierpnia do grudnia 2013r., a dzierzawca w odpowiedzi na pozew podniost
takie same zarzuty jak w niniejszej sprawie.

Sad Okregowy wskazal, ze powyzszy stan faktyczny byl niesporny i na podstawie art. 229 i 230 k.p.c. zostal ustalony w
oparciu o o§wiadczenia stron i niesporne dokumenty. Stwierdzil, ze pozwana w kolejnych procesach podnosi te same
wydatki (naprawe instalacji elektrycznej) obcigzajace wg niej wydzierzawiajacego. Sad zwrdcil uwage, ze w niniejszej
sprawie pozwana nie podniosla zarzutu potracenia, a jedynie zarzucita nieprzystugiwanie czynszu ze wzgledu na braki
w wyposazeniu i usterki ograniczajace przydatnosé przedmiotu dzierzawy. Takie okolicznosci moga by¢ podstawa
obnizenia czynszu (art. 664 § 1 k.c.), lecz nie moga powodowa¢ utraty przez wydzierzawiajacego prawa do czynszu.
Wydzierzawiajacy podniosl, iz dzierzawca znal wszystkie wady obiektu, a w takiej sytuacji roszczenie o obnizenie
czynszu nie przystuguje (art. 664 § 3 k.c.).

Sad pierwszej instancji zwrocil uwage, ze kwestie wad ujawnionych przy przekazywaniu obiektu w dniu 31 marca
2011r. strony rozwiazaly w ten sposob, ze wydzierzawiajacy zobowigzal sie do usuniecia wad ujawnionych w protokole
dodatkowym z 31 marca 2011r., a w razie niewykonania tego obowiazku dzierzawcy przysluguje odszkodowanie
(art. 471 K.c.), ktérego jednak nie zada. Sad podkreslil, ze nawet w razie przystlugiwania dzierzawcy roszczenia o
obnizenie czynszu obowigzkiem dzierzawcy jest jego sformulowanie w spos6b umozliwiajacy wydzierzawiajacemu
ustosunkowanie sie, a sgdowi sprawdzenie zasadno$ci. Tymczasem dzierzawca w wykazie wad majacych uzasadniaé¢
obnizenie czynszu pomieszal wady juz usuniete i rozliczone (np. niesprawno$c pieca CO rozliczona porozumieniem z



30 pazdziernika 2012r., wentylacje, ktorej koszt wydzierzawiajacy uznat i zwrocit), wady usuniete przez dzierzawce juz
w kwietniu 2011r., aczkolwiek bez zwrotu tego kosztu przez powoda (instalacja elektryczna), z innymi wadami, ktére
co do zasady moga by¢ podstawa obnizenia czynszu w razie ich dostatecznie doktadnego sprecyzowania i wywiedzenia
okre$lonego roszczenia o obnizenie czynszu. Wedlug Sadu niestawiajac sie na rozprawie pozwana pozbawila sie
mozliwo$ci wskazania, ktore wady istnieja nadal i uzasadniaja obnizenie czynszu w okresie objetym zagdaniem pozwu, a
przewodniczacy zarzadzeniem z 31 marca 2014r. wezwal pozwana do osobistego stawienia sie wskazujac cel osobistego
stawienia sie. Zlozenie wniosku o polaczenie spraw do lacznego rozpoznania nie zwalnia strony z obowiazku stawienia
sie. Odnoszac sie do podniesionego przez pozwana braku administracyjnego pozwolenia na uzytkowanie, Sad podal,
ze instytucja pozwolenia na uzytkowanie zostala wprowadzona dopiero Prawem budowlanym z 1994r. (w miejsce
zawiadomienia przez inwestora o oddaniu do uzytku). W latach 80- tych XX w. (wowczas obiekt zostal oddany do
uzytku) organ administracyjny tylko w wyjatkowych wypadkach mogl obciazy¢ inwestora obowigzkiem uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie. Dzierzawca twierdzi, ze brak pozwolenia uniemozliwia mu korzystanie z przedmiotu
dzierzawy, lecz ani nie odstapil, ani nie wypowiedzial umowy dzierzawy.

Sad podal, ze na podstawie art. 98 k.p.c. powodowi przystuguje zwrot kosztow zastepstwa w postepowaniu wywolanym
zarzutami w wysokoSci polowy stawki minimalne;.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosta pozwana M. J. zaskarzajac go w caloSci. Wyrokowi temu powddka
zarzucilta:

I. naruszenie prawa materialnego przez bledna jego wykladnie i niewlasciwe zastosowanie, a w szczegblnoSci:

1. art. 693 § 1k.c. przez bledne przyjecie, iz pozwany ma obowigzek zaplaci¢ powodowi czynsz dzierzawny w wysokos$ci
167.280 zl;

2. art. 664 k.c. w zw. z art. 694 k.c. poprzez bledne przyjecie, iz pozwany nie moze zada¢ od powoda odpowiedniego
obnizenia czynszu za czas trwania wad w przedmiocie dzierzawy;

3. art. 700 k.c. poprzez bledne przyjecie, ze pozwany nie moze zada¢ obnizenia czynszu z powodu zmniejszenia
zwyklego przychodu z przedmiotu dzierzawy wskutek okoliczno$ci za ktore dzierzawca odpowiedzialno$ci nie ponosi
i ktore nie dotycza jego osobys;

II. naruszenie przepis6w postepowania, majace istotny wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:

1. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie w sposob razaco wadliwy i oczywiScie bledny oceny dowoddéw zgromadzonych
w postepowaniu przed Sadem I instancji oraz poczynienie przez Sad Okregowy w Krakowie dowolnych ustaleni
faktycznych przyjetych za podstawe orzeczenia, przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow, a w szczegolnoSci:

a) dokonanie przez Sad Okregowy - poza materialem dowodowym sprawy - samodzielnego blednego ustalenia, ze
powdd usunal wszystkie ujawnione w obiekcie wady prawne i fizyczne;

b) dokonanie przez Sad Okregowy - poza materialem dowodowym sprawy - samodzielnego blednego ustalenia, ze
pozwany nie zlozyl o§wiadczenie o potraceniu;

c¢) dokonanie przez Sad Okregowy - poza materialtem dowodowym sprawy - samodzielnego blednego ustalenia, ze
pozwany znal wszystkie wady obiektu, i ze roszczenie o obnizenie czynszu mu nie przystuguje;

d) dokonanie przez Sad Okregowy blednego ustalenia, Ze niestawiennictwo pozwanego na rozprawie pozbawia go
mozliwo$ci, ktére wady istnieja nadal i uzasadniaja obnizenie czynszu, pozwany znal wszystkie wady obiektu, i ze
roszczenie o obnizenie czynszu mu nie przyshuguje;

e) poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow polegajace na calkowitym pominieciu dowodoéw z zeznan
Swiadka (nieprzeprowadzenie



tego dowodu pomimo wezwania §wiadka na rozprawe) oraz dowodu z opinii bieglego, a takze dowodu z przestuchania
pozwanego;

f) pozostawienie bez rozpoznania, pominiecie lub oddalenie wniosku pozwanego o polaczenie spraw do lacznego
rozpoznania

g) pozostawienie bez rozpoznania, pominiecie lub oddalenie wniosku pozwanego o przeprowadzenie dowodu z zeznan
$wiadka oraz dowodu z opinii bieglego sadowego;

h) pominiecie dowodu z twierdzeh pozwanego znajdujacych sie w zarzutach od nakazu zaplaty;

2. art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewskazanie w uzasadnieniu wyroku podstawy faktycznej rozstrzygniecia oraz
niewskazanie w uzasadnieniu wyroku przyczyn, dla ktorych Sad I instancji pomingl wniosek pozwanego o
przeprowadzanie dowodu z zeznan Swiadka oraz dowodu z opinii bieglego sadowego, przez co nie rozpoznano istoty

sprawy;

III. sprzeczno$¢ ustalen faktycznych sadu z materialem dowodowym zebranym w sprawie, w szczego6lnosci poprzez
ustalenie, ze pow6d udowodnil podstawe faktyczna i prawng swojego roszczenia.

Wskazujac na powyzsze zarzuty, powddka wnosila o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloSci i oddalenie powbdztwa,
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow procesu za I i II instancje ewentualnie uchylenie zaskarzonego
wyroku w caloSci przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania w zaskarzonej czeSci, przy uwzglednieniu kosztow
postepowania apelacyjnego

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej nie jest zasadna, a zarzuty w niej podniesione nie zasluguja na uwzglednienie. Sad pierwszej
instancji dokonal bowiem prawidlowych ustalen stanu faktycznego, a podjete rozstrzygniecie znajduje oparcie w
obowiazujacych przepisach oraz w wywiedzionych na ich podstawie niewadliwych rozwazaniach prawnych w zakresie
obejmujacym podstawy obnizenia czynszu dzierzawnego, ktore Sad odwolawczy w peli podziela i przyjmuje za
wlasne.

Nalezy podkresli¢, iz Sad Okregowy przeprowadzil ocene dowodoéw w sposob prawidlowy z punktu widzenia ich
wiarygodno$ci i mocy. Sad pierwszej instancji z przedstawionego przez strony materialu dowodowego wyciagnat
uzasadnione i logiczne wnioski. Przyjmuje sie powszechnie, ze ramy swobodnej oceny dowodow musza by¢ zakreSlone
wymaganiami prawa procesowego, doSwiadczenia zyciowego, regulami logicznego myslenia oraz pewnego poziomu
Swiadomosci prawnej, wedlug ktorych sad w sposbdb bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material
dowodowy jako calo$¢, dokonuje wyboru okre$lonych Srodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$é
odnosi je do pozostalego materialu dowodowego (zob. uzasadnienie wyroku SN z dnia 27 wrzeénia 2002 r., II CKN
817/00, LEX nr 56906; uzasadnienie wyroku SN z dnia 27 wrze$nia 2002 r., IV CKN 1316/00, LEX nr 80273).
Zarzut przekroczenia swobodnej oceny dowod6w, skutkujacej blednymi ustaleniami faktycznymi moze by¢ skuteczny
tylko wtedy, gdy skarzacy wykaze przekroczenie swobody sedziowskiej w zakresie ktérego$ z powyzej wymienionych
kryteriéw. Wymaga natomiast podkreslenia, ze samo przedstawienie przez strone odmiennych wnioskéw niz wynikaja
z oceny dokonanej przez Sad pierwszej instancji nie $§wiadczy jeszcze o przekroczeniu swobodnej oceny dowodow.
Pozwana w swojej apelacji w zaden sposob nie wykazala, ze Sad Okregowy uchybil zasadom logicznego rozumowania
lub doéwiadczenia zyciowego, dokonujac swobodnej oceny wskazanych dowodéw i czyniac na ich podstawie ustalenia.
Z uzasadnienia wyroku wynika, ze swoje ustalenia Sad oparl na o§wiadczeniach stron i niespornych dokumentach,
za$ pozwana nie wskazala w ktérym zakresie ustalenia Sadu pierwszej instancji sa z tymi dokumentami sprzeczne.
Odnoszac sie do zarzutu pominiecia dowodéw z zeznan $wiadka oraz dowodu z opinii bieglego, a takze dowodu
z przeshuchania pozwanego;, nalezy wskazaé, ze w mys§l art. 227 k.p.c. przedmiotem dowodu sa fakty majace dla
rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie. Wynika stad, ze nie wszystkie okoliczno$ci podnoszone przez strony
powinny by¢ przedmiotem postepowania dowodowego. W niniejszej sprawie pozwana wskazywala dowody z zeznan



$wiadka i pozwanej na okoliczno$¢ istnienia wad oraz wysokoS$ci kosztéow zwigzanych z usunieciem wad, jednakze
wnioski te stusznie zostaly pominiete przez Sad Okregowy, skoro pozwana nawet nie wskazala, ktére wady ujawnily
sie w okresie, ktorego dotyczy spor, a ktore nie byly objete ani protokolem z 11 maja 2011 r. ani porozumieniem
dotyczacym modernizacji kottowni. Skoro brak bylo po stronie pozwanej nalezytego sprecyzowania swoich zarzutow
dotyczacych wad dzierzawionego obiektu to brak bylo potrzeby prowadzenia postepowania na okoliczno$¢ wysokos$ci
kosztoéw usuniecia wad.

Jesli za$ chodzi o pominiecie dowodu z przestluchania pozwanej nalezy podkreéli¢, ze nieprzeprowadzenie tego
dowodu nie stanowi uchybienia procesowego Sadu pierwszej instancji, skoro pozwana pomimo wezwania jej do
osobistego stawienia nie stawila sie, nie usprawiedliwiajac swojej nieobecno$ci. Trafnie Sad Okregowy uznal, ze
nie stawiajac sie w tym dniu pozwana pozbawila sie sama mozliwoéci dowodzenia swojego roszczenia. Ponadto
przeprowadzenie dowodu z przesluchania stron jest wylacznym uprawnieniem sadu i jego przeprowadzenie, w
mys$l art. 299 k.p.c., dopuszczalne jest wyjatkowo, gdy w $wietle oceny sadu, opartej na catoksztalcie okolicznosci
sprawy, brak jest w ogoble innych $§rodkéw dowodowych albo gdy istniejace dowody okazaly sie niewystarczajace.
Dowdd ten jest dowodem o charakterze subsydiarnym i nalezy po niego siega¢ w sytuacji, w ktorej brak jest
materialu dowodowego pozwalajacego na ocene istotnych okoliczno$ci w sprawie. Z tredci art. 299 k.p.c. wynika,
ze dowdd z przestuchania stron ma charakter uzupeliajacy, gdyz przeprowadza sie go, jezeli po wyczerpaniu
srodkéw dowodowych lub w ich braku pozostaly nie wyjasnione fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy (wyrok Sadu
najwyzszego z dnia 7 grudnia 2006 r., III CSK 269.06, Lex nr 6072267).

Odnoszac sie natomiast do zarzutu pominiecia dowodu z opinii bieglego, to nalezy podkresli¢, ze dotyczyt on
ustalenia warto$ci usunietych przez pozwana wad, ktore nie zostaly rozliczone miedzy stronami. Jednakze pozwana
nie sprecyzowala o ktére wady chodzi, a nadto wskazala, ze dowdd ten ma stuzyé p6zniejszemu zlozeniu o§wiadczenia
o potraceniu. Juz z tego tylko powodu wniosek ten nie zaslugiwal na uwzglednienie. Zwazyé bowiem nalezalo, ze w
niniejszej sprawie wydany zostal nakaz zaplaty w postepowaniu nakazowy, a w takim postepowaniu, z mocy art. 493 §
3 k.p.c., do potracenia moga by¢ przedstawione tylko wierzytelnoSci udowodnione dokumentami, o ktérych mowa w
art. 485 k.p.c. Dowodzenie wzajemnej wierzytelno$ci za pomoca dowodu z opinii bieglego jest niedopuszczalne, nawet
jesliby wierzytelno$c ta zostala dokladnie okre§lona, co w niniejszej sprawie nie nastapilo.

Odnoszac sie w tym miejscu do zarzutu dotyczgcego przyjecia przez Sad Okregowy, ze pozwana nie zlozyla
zarzutu potracenia, nalezy wskazaé, ze jest on nieuzasadniony. Z akt sprawy nie wynika, by pozwana taki zarzut
sformutowata. Zarzut potracenia jest czynno$cia procesowsa, polegajaca na powolaniu sie na pewien fakt i wynikajace
z niego skutki prawne. Jako czynno$¢ procesowa zarzut ten powinien spelniaé wymagania wlasciwe dla pozwu,
a mianowicie dokladnie okreslone zadanie. O$wiadczenie o potraceniu powinno by¢ bowiem zlozone w sposob,
ktéry w dostatecznym stopniu ujawnia jego tre$é, ktora nie moze pozostawiaé watpliwosci co do tego, ktdre
wierzytelnoSci i w jakim zakresie maja zostaé umorzone na skutek potragcenia. W odpowiedzi na pozew pozwana
jedynie zastrzegla sobie prawo do zlozenia procesowego o$wiadczenia o potraceniu wzajemnych wierzytelnosci w
zalezno$ci od wynikow przeprowadzonego dowodu z opinii bieglego, o ktéry wnosila. Jak jednak wyzej wskazano,
taki dowdd w okoliczno$ciach procesowych niniejszej sprawy, nie byt dopuszczalny. Po drugie za$, pozwana powinna
najpierw sformulowaé zarzut potracenia dokladnie okreslajgc swoja wierzytelno$c tak co do zasady jak i wysokoéci, a
nastepnie dopiero wskazywaé¢ dowody na jej wykazanie. Takiego zarzutu jednak pozwana nie przedstawila.

Calkowicie chybiony jest zarzut dotyczacy nie uwzglednienia wniosku pozwanej o polaczenie sprawy niniejszej do
lacznego rozpoznania ze sprawg IX GC 339/13. Przepis art. 219 k.p.c. stanowigcy, iz sad moze zarzadzi¢ polgczenie
kilku oddzielnych spraw toczacych sie przed nim w celu ich lacznego rozpoznania lub takze rozstrzygniecia, jezeli
sq one ze soba w zwigzku lub mogly byé¢ objete jednym pozwem, nie pozostawia zadnych watpliwosci, iz jest
to uprawnienie sagdu podyktowane wzgledami technicznymi i ekonomig procesows. Laczenie sporéw nie zawsze
przyczynia sie w praktyce do przyspieszenia procesu, a czestokro¢ wprowadza do nich nielad i zamieszanie,
utrudniajac realizacje zasady rozpoznania sprawy w rozsadnym terminie. W niniejszym przypadku, sprawa IX GC



339/13 byla na znacznie dalszym etapie zaawansowania, co czynilo polaczenie jej ze sprawa objeta wnioskiem
niecelowym. Nieuwzglednienie wniosku pozwanej w zadnym za$ razie nie mialo wplywu na tres$¢ rozstrzygniecia.

Odnoszac sie do dalszych zarzutéw apelacji za prawidlowe nalezy wskazaé stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze
pozwana domagajac sie obnizenia czynszu za objety sporem okres, mogta powolywac¢ sie tylko na te wady, o ktoérych
nie wiedziala przy zawieraniu umowy i ktore nie zostaly nastepnie usuniete oraz co do ktérych pomiedzy stronami
nie zostalo zawarte zadne porozumienie. Tymczasem powodka powolywala sie na wszystkie te wady, ktére opisano w
protokole przekazania z dnia 31 marca 2011 r. oraz protokole dodatkowym, a ktére byly juz przedmiotem zarzutéw
pozwanej w dwdch poprzednich postepowaniach sagdowych toczacych sie miedzy stronami. Podkresli¢ takze nalezy, ze
pozwana przy przejeciu obiektu od powoda zlozyla o§wiadczenie, ze znany jest jej stan techniczny $rodkéow trwalych,
narzedzi i wyposazenia, ktore sg sprawne i nadajace sie do dalszego uzytkowania. Pozwana zatem, chcgc zrealizowaé
uprawnienie dzierzawcy z art. 664 § 1 k.c. powinna wskaza¢ nowe wady, ktore ujawnily sie p6Zniej i istnialy w okresie,
za ktory dochodzony jest czynsz. Pozwana tego nie uczynila, przez co jej zadanie nie poddawalo sie kontroli Sadu
pierwszej instancji. Z tych wzgledéw nie sposéb przyjaé, by podstawy do obnizenia czynszu za dzierzawiony przez
pozwana obiekt zostaly wykazane.

Brak jest takze podstaw do uwzglednienia podniesionego w apelacji zarzutu naruszenia art. 700 k.p.c. Zgodnie z tym
przepisem jezeli wskutek okolicznoSci, za ktére dzierzawca odpowiedzialno$ci nie ponosi i ktoére nie dotycza jego
osoby, zwykly przychdd z przedmiotu dzierzawy ulegl znacznemu zmniejszeniu, dzierzawca moze zadaé obnizenia
czynszu przypadajacego za dany okres gospodarczy. Jednakze pozwana nie sprecyzowala, jakie okoliczno$ci wplynely
na obnizenie jej zwyklego przychodu z przedmiotu dzierzawy, ani nie przytoczyla zadnych faktéw, z ktoérych
wynikaloby, ze do takiego obnizenia przychodéw doszlo. Dowod z opinii bieglego nie stuzy za$ ustalaniu stanu
faktycznego sprawy, lecz naswietleniu i wyjasnieniu przez sad okoliczno$ci z punktu widzenia posiadanych przez
bieglego wiadomoSci specjalnych przy uwzglednieniu zebranego i udostepnionego bieglemu materiatu sprawy (por.
wyrok SN z dnia 11 lipca 1969 r., I CR 140/69, OSNC 1970, nr 5, poz. 85; uzasadnienie wyroku SN z dnia 19
grudnia 2006 r., V CSK 360/06, LEX nr 238973). Ponadto pozwana powolala sie na ten dowod jedynie w konteksScie
ewentualnego podniesienia zarzutu potracenia, a jak wyzej wskazano, taki zarzut, oparty na dowodzie z opinii bieglego,
w postepowaniu nakazowym bylby niedopuszczalny.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny oddalil apelacje pozwanej jako nieuzasadniong, na podstawie art. 385
k.p.c.

Sad Apelacyjny w punkcie II wyroku rozstrzygnal o kosztach postepowania apelacyjnego na podstawie art. 108 § 1
k.p.c. wzw. z art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz § 6 pkt 6, § 2 pkt 3, § 13 ust. 2 i § 19 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 461).
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