Sygn. akt III Ca 1685/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 marca 2014 1.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Tomasz Pawlik

Sedzia SO Gabriela Sobczyk (spr.)

Sedzia SR del. Marcin Rak

Protokolant Iwona Reterska

po rozpoznaniu w dniu 5 marca 2014 r. w Gliwicach na rozprawie
sprawy z powddztwa D. P.

przeciwko K. J.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Tarnowskich Goérach

z dnia 77 czerwca 2013 1., sygn. akt I C 175/12

1 zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1.a zasqgdza od pozwanej na rzecz powoda kwote 14.564,27 zl (czternascie tysiecy pieéset
sze$cédziesiqt cztery zlote dwadziescia siedem groszy) z ustawowymi odsetkami od kwot:

- 2,078,577 zl (dwa tysiqce siedemdziesiqt osiem zlotych pieédziesiqt siedem groszy) od dnia 21
pazdziernika 2010r.,

- 2.078,57 zl (dwa tysigce siedemdziesiqt osiem zlotych pieédziesiqt siedem groszy) od dnia 21
listopada 2010r.,

- 2,078,57 zl (dwa tysiqce siedemdziesiqt osiem zlotych pieédziesiqt siedem groszy) od dnia 21
grudnia 2010r.,

- 2.082,14 z1l (dwa tysiqce osiemdziesiqt dwa zlote czternascie groszy) od dnia 21 stycznia 2011r.,
- 2.082,14 z1 (dwa tysiqce osiemdziesiqt dwa zlote czternascie groszy) od dnia 21 lutego 2011r.,
- 2,082,14 z1 (dwa tysiqce osiemdziesigt dwa zlote czternascie groszy) od dnia 21 marca 2011r.,
- 2.082,14 z1 (dwa tysiqce osiemdziesiqt dwa zlote czternascie groszy) od dnia 21 kwietnia 2011r.,

1. oddala powédztwo w pozostalej czesci;



1.a zasqdza od pozwanej na rzecz powoda kwote 585,36 zl (pieéset osiemdziesiqt pieé zlotych
trzydziesci szesé groszy) tytultem zwrotu kosztow procesu;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasqdza od pozwanej na rzecz powoda kwote 1.573 zIl (tysigc pieéset siedemdziesiqt trzy zlote)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego.

SSR del. Marcin Rak SSO Tomasz Pawlik SSO Gabriela Sobczyk

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 5 lipca 2011r. powod D. P. wniost o zasadzenie od pozwanej K. J. kwoty 15.532,01 z z ustawowymi
odsetkami od kwoty 2078,57 zl od dnia 21.10.2010r., od kwoty 2078,57 zl od dnia 21.11.2010r., od kwoty 2078,57 z}
od dnia 21.12.2010r., od kwoty 2082,14 z} od dnia 21.01.2011r., od kwoty 2082,14 z} od dnia 21.02.2011r., od kwoty
2082,14 zt od dnia 21.03.2011r., od kwoty 2082,14 zl od dnia 21.04.2011r., od kwoty 967,74 zt od dnia 21.05.2011r. W
uzasadnieniu pozwu wskazal, Ze pozwana wynajmowata lokal biurowy nr (...) w budynku polozonym w P. przy ul. (...),
ktorej jest zarzadca i wspdtwlascicielem. Dodatkowo podal, Ze pozwana zalega z zaplata czynszu i innych naleznoSci
wynikajacych z umowy najmu z dnia 29.10.2005r., ktorych zasadnosci i wysokoéci nie kwestionuje.

W dniu 16 wrze$nia 2011r referendarz sgdowy w Sadzie Rejonowym w Tarnowskich Goérach wydal nakaz zaplaty w
postepowaniu upominawczym.

W sprzeciwie od tego nakazu pelnomocnik pozwanej zaskarzyl nakaz zaplaty w calosci. Przyznal, ze strony laczyla
umowa najmu lokalu przy ul. (...) w P., jednakze zakwestionowal istnienie jakichkolwiek zalegloSci czynszowych z
tytulu najmu lokalu, wskazujac, ze miedzy stronami postepowania zawarta zostala ustna umowa, w ktorej pozwana
zobowigzala sie do poczynienia nakladéw koniecznych i innych w wynajmowanym lokalu, w wysokoéci niezbednej
do przystosowania tegoz lokalu do prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej, powdd natomiast zobowigzal sie do
rozliczenia czynszu z poniesionymi przez pozwana nakladami, czego nie dokonal. Wobec czego strona pozwana
wskazala, iz skoro poczynila naklady na lokal w wysoko$ci 18.000 zlotych, to roszczenie powoda o uiszczenie czynszu
jest nieuzasadnione.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy w Tarnowskich Goérach zasadzil od pozwanej K. J. na rzecz powoda D. P. kwote
15.532,01 zlotych z odsetkami ustawowymi: od kwoty 2.078,57 ztotych od dnia 21.10.2010 r. do dnia zaptaty, od kwoty
2.078,57 zlotych od dnia 21.11.2010 r. do dnia zaplaty, od kwoty 2.078,57 ztotych od dnia 21.12.2010 r. do dnia zaplaty,
od kwoty 2.082,14 zlotych od dnia 21.01.2011 r. do dnia zaplaty, od kwoty 2.082, 14 zlotych od dnia 21.02.2011 r.
do dnia zaplaty, od kwoty 2.082,14 zlotych od dnia 21.03.2011r. do dnia zaplaty, od kwoty 2.082,14 zlotych od dnia
21.04.2011r. do dnia zaplaty i od kwoty 967,74 zlotych od dnia 21.05.2011 r. do dnia zaplaty, a takze zasadzil od
pozwanej K. J. na rzecz powoda D. P. kwote 777,00 zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania.

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 27 sierpnia 1996r. powod D. P. zawarl z pozwana K. J. umowe najmu lokalu
polozonego w P. przy ul. (...), ktéory mial by¢ przez pozwana wykorzystywany na biuro rachunkowe. Umowa
zawarta zostala na okres od 1 wrzesnia 1996r. do 31 sierpnia 2006r. Strony ustalily wysoko§¢ czynszu na kwote
700 zl miesiecznie, natomiast za miesiac wrzesien 1996r., z uwagi na konieczno$¢ przeprowadzenia remontu
wynajmowanych pomieszczen, czynsz zostal obnizony o polowe. W dniu 29 maja 2005r. strony zawarty nowa umowe
najmu przedmiotowego lokalu uzytkowego. W paragrafie 4 nowej umowy ustalono, Ze najemca nie wnosi zastrzezen
do stanu technicznego lokalu oraz ze najemca wykona we wlasnym zakresie niezbedne remonty adaptacyjne i
biezace pomieszczen, stolarki okiennej i drzwiowej oraz instalacji wodno- kanalizacyjnej i elektrycznej w granicach
zajmowanego lokalu w uzgodnieniu z wynajmujacym. Ustalono, ze najemca bedzie placi¢ czynsz w wysokosci
1425 zl miesiecznie, z tymze, ze kwota ta zawiera w sobie oplate za centralne ogrzewanie. Ponadto najemca
zobowigzany byl do ponoszenia dodatkowych oplat eksploatacyjnych, tj. za wode z kanalizacji i nieczystosci stale
wedlug cen uslugodawcy. Strony ustalily rowniez, ze po zakonczeniu najmu najemca zwrdci przedmiot najmu w



stanie nie pogorszonym bez zwrotu poniesionych nakladéow. W dniu 15 lipca 2008r. wynajmujacy ustalil stawke
czynszu obowigzujaca od 1 wrze$nia 2009r. na kwote 2000 zl. Pozwana przeprowadzila w przedmiotowym lokalu
uzytkowym remont, ktéry trwal przez dluzszy okres trwania zaréwno pierwszej, jak i drugiej umowy pomiedzy
stronami. Naklady poczynione przez pozwana wyniosly 19173,61 zl, przy czym warto$¢ robo6t koniecznych wyniosta
17919,26zl}, z tym, ze roboty kwestionowane przez powoda, jako wykonane bezjego zgody, wyniosly 4055,57 z. Termin
wykonywania poszczegdlnych prac nie byl ustalany z powodem. Pow6d we wlasnym zakresie wymienil w czasie
trwania umowy najmu lokalu okna w przedmiotowym lokalu. Strony nie uzgodnily szczegblowo zakresu remontu.
Powdd w najmowanym przez siebie lokalu w okresie trwania zar6wno pierwszej jak i drugiej umowy bywal raz w
miesigcu w celu odbioru oplat za wynajem i akceptowal zastane w nim zmiany, nie sprzeciwiajac sie czynionym
remontom. Pozwana nie regulowala na biezgco oplat czynszowych, a od pazdziernika 2010r. zaprzestata ich placenia,
co stalo sie podstawa wypowiedzenia umowy najmu przez powoda bez zachowania terminu wypowiedzenia pismem
z dnia 12 kwietnia 2011r. pozwana zostal wezwana do wydania lokalu oraz uregulowania w terminie 7 dni zaleglo$ci
czynszowych. W dniu 29 kwietnia 2011roku pozwana opuscila lokal. Do zwrotu lokalu powodowi doszlo w dniu 5 maja
2011r.

Sad Rejonowy wskazal, ze w sprawie bezsporne bylo, ze strony zawarly pierwsza umowe najmu z 27 sierpnia 1996r.
oraz kolejng umowe z dnia 29 maja 2005r., bezsporna byla takze wysoko$¢ oplat oraz okoliczno$é, ze od pazdziernika
2010 roku pozwana zaprzestala ich uiszczania. Sad wskazal, ze pozwana nie wykazala zawarcia umowy ustnej z
powodem, zgodnie z ktora poniesione przez nig naklady na lokal mialyby zosta¢ skompensowane z zalegloSciami
czynszowymi, podczas gdy to na pozwanej, w my$l art. 6 k.c., spoczywal ciezar dowodowy w tym zakresie. Sad
zauwazyl, ze zawarcie takiej umowy pozostawaloby w sprzecznosci z treScia umowy najmu z dnia 29 maja 2005r., w
ktdrej postanowiono, ze naklady nie beda rozliczane. Sad podkreslil, ze zawarcie przytoczonego zapisu w umowie nie
jest sprzeczne z ustawa, bowiem zgodnie z przepisem art. 676 k.c., jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy,
w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzyma¢ ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej
ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrocenia stanu poprzedniego.

W ocenie Sadu I instancji dokonane przez najemce na rzecz naklady sa jej ulepszeniami, ktére w chwili wydania
rzeczy wynajmujacemu zwiekszajg jej warto$¢ lub uzytecznoéé, jednak strony w umowie najmu moga umoéwic sie,
Ze po wygasnieciu najmu naklady dokonane przez najemce przypadna wynajmujacemu. Dodatkowo, argumentujac
niewiarygodno$¢ twierdzen pozwanej o zawarciu umowy ustnej, Sad zauwazyl, ze gdyby rzeczywiscie powod mial
zwracaé koszty remontéw, to w takiej sytuacji pozwana winna bylaby nie tylko opieraé sie na ustnej zgodzie na
wykonanie remontdow, ale rowniez kazdorazowo informowac powoda, jaki bedzie zakres i kosztow przeprowadzanych
prac i na to uzyskiwaé akceptacje. Dodatkowo Sad Rejonowy podniosl, ze prace remontowe przeprowadzane byly
przez pozwang przez okres ponad 10 lat, wiec poczynione przez nig naklady nalezaloby w takim przypadku rozliczyé
rowniez pod wzgledem amortyzacji. W §wietle powyzszych rozwazan Sad Rejonowy uznal powddztwo za zasadne w
calosci, rozstrzygajac o odsetkach na podstawie art. 481 § 11 2 k.c., za$ orzeczenie o kosztach opierajac na art. 98 k.p.c

Powyzszy wyrok zostal w calo$ci zaskarzony przez pozwana, za$ apelacja zostala oparta za zarzucie btednego ustalenia
przez Sad I instancji stanu faktycznego sprawy majacego wplyw na tre$¢ wydanego orzeczenia, co w ocenie skarzacej
winno skutkowaé zmiang zaskarzonego wyroku w caloéci poprzez oddalenie powo6dztwa oraz rozstrzygniecie o
kosztach postepowania wedlug norm przepisanych. Ewentualnie pozwana wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku
w calo$ci i przekazanie sprawy Sgdowi I instancji do ponownego rozpoznania. W uzasadnieniu §rodka odwolawczego
wskazano, ze pozwana nie zalegala z platnoéciami czynszowymi, jako Zze kwota odpowiadajaca niezaplaconemu
czynszowi powinna zosta¢ skompensowana przez naklady poczynione przez pozwang, skoro byly one konieczne do
wypelniania przez lokal przeznaczenia, na jaki zostal on wynajety. Ponadto podniesiono, ze pozwana zajmowata lokal
jedynie do 29 kwietnia 2011 roku i w tym dniu lokal zostal przez nig opuszczony, zatem mylne jest zasgdzanie od niej
czynszu za maj 2011 roku, kiedy lokal nie byl juz przez nig wynajmowany.

Powdd, w odpowiedzi na apelacje, wnidst o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow
postepowania wedlug norm przepianych, zgodnie ze spisem kosztow, jesli zostanie od zlozony.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.

Apelacje pozwanej uznaé nalezalo czeSciowo za zasadna, co skutkowaé¢ winno zmiana wyroku wydanego przez Sad I
instancji.

W pierwszej kolejnoéci nalezy wskaza¢, ze ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy byly prawidlowe i
oparte o zgromadzony material dowodowy.

Uzupei¢ je nalezalo jedynie ustaleniem, ze w dniu opuszczenia lokalu, tj. 29 kwietnia 2011r. maz pozwanej jej
imieniem kontaktowal sie telefonicznie z powodem, wykazujac gotowosé pozwanej do wydania lokalu powodowi.
Powod w tym dniu uméwil sie ze strong pozwana odno$nie odbioru lokalu na poczatku maja( zeznanie pozwanej k. 55)

Ze wskazanym uzupeklieniem Sad Okregowy podziela ustalenia Sadu Rejonowego i czyni je wlasnymi.

Z dokonanych ustalen faktycznych wynika zatem, ze zwrot lokalu uzytkowego dopiero w dniu 5 maja 2011 roku nie
wynikal ze zwloki pozwanej albowiem skarzaca oprdznila pomieszczenia juz w dniu 29 kwietnia 2011 roku i byla
wowczas gotowa do zwrotu lokalu poprzez oddanie kluczy wlascicielowi. Fakt ten wynika z przytoczonej tre$ci zeznania
pozwanej na rozprawie w dniu 9 lipca 2012 roku(k. 55). Powdd, obecny na tej rozprawie, nie zajal odmiennego
stanowiska w tym przedmiocie, nie zaprzeczyl, milczaco potwierdzajac ten fakt, co stosownie do tresci art. 230 k.p.c.
stanowi podstawe do uznania tych faktéw za przyznane. W konsekwencji, skoro pozwana chciata zwrocié¢ lokal w
posiadanie wlasciciela juz w dniu 29 kwietnia 2011 roku, to zwloka wierzyciela w tym zakresie, stosownie do tresci
art. 486 § 2 k.c., nie moze skutkowa¢ odpowiedzialnoécia odszkodowawcza pozwanej za okres przypadajacy od
zadeklarowanej checi zwrotu lokalu (dnia 29 kwietnia 2011 roku) do podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego (dnia
5 maja 2011 roku).

Wskazana powyzej okoliczno$é, podnoszona przez skarzaca w apelacji, skutkowa¢ musiala oddaleniem roszczenia w
zakresie oplaty czynszowej na miesigc maj 2011 roku. Ma to tym wieksze znaczenie, iz zgodnie z § 5 punktem 4 umowy
z dnia 29 pazdziernika 2005 roku z chwila uplywu terminu wypowiedzenia, w razie dalszego uzytkowania lokalu,
stawka czynszu podlega trzykrotnemu podwyzszeniu do czasu opuszczenia lokalu przez pozwana. Tymczasem od dnia
29 kwietnia 2011 roku do dnia 5 maja 2011 roku dysponowala ona lokalem wylacznie z powodu zwloki wierzyciela, a
zatem niezasadnym bylo zasadzanie od pozwanej za wskazany okres dochodzonej przez powoda kwoty. We wskazanej
zatem czesci apelacja pozwanej odniosta skutek. Zatem w tym zakresie wyrok na podstawie art. 386§1kpc zmieniono.

W pozostalej czeéci zarzuty apelacji okazaly sie bezzasadne. Niezasadny byl zarzut skarzacej, iz zaleglo$ci czynszowe
dotyczace wynajmowanego lokalu nie istnialy, wobec koniecznoéci ich skompensowania z nakladami poczynionymi
na wskazang rzecz. Sad I instancji stusznie przyjal, iz zawarcie pomiedzy stronami ustnej umowy dopuszczajacej
potracenie wierzytelnoSci wynikajacych z tytulu zalegloSci czynszowych oraz poczynionych nakladéw w zaden sposéb
nie zostalo przez strone pozwana wykazane. Stosownie do treéci zgromadzonych w sprawie dokumentow zauwazyc
nalezy, ze zgodnie z § 10 umowy najmu lokalu z dnia 27 sierpnia 1996 roku strony uzgodnily obnizenie czynszu
za miesigc wrzesien 1996 roku o polowe, z uwagi na konieczno$¢ przeprowadzenia remontu wynajmowanych
pomieszczen. Z kolei zgodnie z umowa najmu z dnia 29 pazdziernika 2005 roku pozwana zobowigzana byla do
uiszczania oplat czynszowych w wysokos$ci 1.425,00 zlotych do 20 dnia kazdego miesiaca bez osobnego wezwania,
przy czym w § 4 ust. 2 niniejszej umowy najemca zobowiazal sie do wykonania we wlasnym zakresie niezbednego
remontu adaptacyjnego i biezgcego pomieszczen, stolarki okiennej i drzwiowej oraz instalacji wodno-kanalizacyjnej,
c.o. i elektrycznej w granicach zajmowanego lokalu w uzgodnieniu z wynajmujacym, za§ w § 9 tej umowy najemca
zobowigzal sie po zakonczeniu najmu zwrdci¢ przedmiot w stanie niepogorszonym bez zwrotu nakladéw. Tym
samym dolaczone dokumenty w jakimkolwiek zakresie nie potwierdzaja stanowiska pozwanej. Ponadto nie zostaly
zgromadzone jakiekolwiek dowody wskazujace na mozliwo§é zawarcia umowy ustnej, albowiem jedyny material, ktory
moglby uprawdopodabniac taki fakt, stanowilo przestuchanie powddki i zeznania jej meza. Nalezy jednak podniesé,
iz nawet te dowody nie wskazywaly kategorycznie na zawarcie takiej umowy - J. J. zeznal: "(...)MieliSmy umowe z
panem P., Ze jako$ sie rozliczymy za zrobiony remont(...)" (k. 49), za$§ w czasie przestuchania pow6dka o$wiadczyla:



"(...) Opieralam sie na ustnych zapewnieniach powoda, ze zwré6ci mi te naklady"” (k. 55), tak pozwana, jak i jej maz
nie wskazywali kategorycznie na zawarcie umowy dotyczacej mozliwo$ci skompensowania spornych naleznoéci. Tym
samym w ocenie Sadu Odwolawczego nie udowodniono skompensowania naleznoéci z tytulu niezaptaconego czynszu
z poniesionymi nakladami na lokal, za$ ciezar ten, stosownie do art. 6 k.c., spoczywal na pozwane;j.

Z opisanych powodéw zadanie oddalenia powddztwa ze wzgledu na poczynione naklady nie moglo zostaé
uwzglednione.

Z tych powodow w pozostalej czesci apelacja jako niezasadna podlegata oddaleniu na podstawie art.385 kpc. W
konsekwencji, wobec przegrania przez pozwang sprawy w 94%, winna ona, stosownie do treéci art. 100 k.p.c.
partycypowaé w kosztach postepowania we wskazanym powyzej zakresie. Przy stosunkowym rozdzieleniu kosztow
zasadzono zatem od pozwanej na rzecz powoda kwote 585,36 zl.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art.100 kpe w zw. z art. 391§1kpc. Wobec przegrania
przez pozwana postepowania odwolawczego w 94%, nalezalo zasadzi¢ od pozwanej na rzecz powoda kwote 1.573
zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego. W uzasadnieniu tego rozstrzygniecia wskazaé nalezy, ze
na koszty te po stronie pozwanej zlozyly sie kwoty 777 zlotych (oplata od apelacji) oraz 1200 zlotych (50% minimalnego
wynagrodzenia adwokackiego), a po stronie powodowej kwota 1800 zlotych (75% minimalnego wynagrodzenia radcy
prawnego, gdyz pelnomocnik ten nie wystepowal w postepowaniu pierwszoinstancyjnym), a tym samym wszystkie
koszty w sprawie wyniosly 3777 zlotych. Skoro wiec pozwana winna ponie$¢ wskazane nalezno$ci w wysokosci 3550
z}( po zaokragleniu do pelnych zlotych), a poniosta koszty w wysokoéci 1977 zl, to uzasadnione bylto zasadzenie réznicy
miedzy tymi kwotami na rzecz powoda.

Z tych powoddéw orzeczono jak w sentencji.

SSR(del.) Marcin Rak SSO Tomasz Pawlik SSO Gabriela Sobczyk



