Sygn. akt IT Ca 1575/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 lutego 2014 r.

Sad Okregowy w Kielcach IT Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Mariusz Broda

Sedziowie: SO Magdalena Bajor-Nadolska

SO Rafal Adamczyk (spr.)

Protokolant: protokolant sagdowy Agnieszka Baran

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 12 lutego 2014 r. w Kielcach
sprawy z powodztwa A. W.

przeciwko G. K.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron od wyroku Sadu Rejonowego w Skarzysku - Kamiennej
z dnia 22 maja 2013 r., sygn. I C 51/12

oddala obie apelacje, znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.

II Ca 1575/13

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 8 sierpnia 2011 r. powdédka A. W. domagala sie zasadzenia na jej rzecz od pozwanego G. K.
kwoty 4921,48 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 1 czerwca 2011 r. do dnia zaplaty - tytulem zwrotu nakladow
poczynionych przez powoddke jako najemce na lokal uzytkowy polozony w S. przy ulicy (...). W uzasadnieniu zgdania A.
W. wskazala, iz umowa najmu zawarta miedzy stronami na czas nieokres§lony wygasta w dniu 31 maja 2011 r., wdniu 1
czerwca 2011 r. powddka przekazala pozwanemu protokoél zdawcezo - odbiorezy lokalu i w zwiazku z tym, ze dokonata
ulepszen w lokalu na kwote 4921,48 zl, na ktéra zlozyly sie wydatki na zakup materialow, koszt sporzadzenia projektu
technicznego sklepu oraz wykonania prac, A. W. domagala sie zasadzenia od pozwanego tej kwoty na podstawie art.
676 k.c.

Pozwany G. K. wnio6st o oddalenie pow6dztwa podnoszac, ze powodka nie ulepszyta lokalu, a jedynie dostosowata go
do prowadzonej przez siebie dzialalno$ci, gdyz lokal byl wezeéniej wyremontowany. Pozwany zarzucil tez, iz powodka
sama zdecydowala sie na zakonczenie dzialalnoSci, A. W. i jej maz nie uzgadniali z G. K. rozmiaru prowadzonych prac,
tylko informowali o nich pozwanego, czego on nie kwestionowal.

Wyrokiem z dnia 22 maja 2013 r. Sad Rejonowy w Skarzysku - Kamiennej zasadzil od pozwanego G. K. na rzecz
powddki A. W. kwote 1632 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 26 wrzesnia 2011 r. do dnia zaplaty, oddalil powddztwo
w pozostalym zakresie i zniost wzajemnie koszty postepowania miedzy stronami.



Sad Rejonowy ustalil, Ze w dniu 1 kwietnia 2010 r. pomiedzy G. K. (wynajmujacym) a A. W. (najemcg) zostala

zawarta na czas nieokresélony, nie krétszy niz rok, umowa najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 26 m>, polozonego
w S. przy ulicy (...). W umowie wskazano dwumiesieczny okres wypowiedzenia, zastrzezono forme pisemna
wypowiedzenia pod rygorem niewazno$ci oraz ustalono, iz wynajmowane pomieszczenia beda uzytkowane przez
najemce bez prawa dokonywania w ich substancji istotnych zmian, natomiast ewentualne planowane adaptacje
powinny by¢ kazdorazowo uzgadniane z wynajmujacym. Po zakonczeniu najmu, najemca zostal zobowigzany do
zwrotu najmowanego pomieszczenia w stanie niepogorszonym, a lokal mial by¢ umalowany i posprzatany. A. W. na
podstawie projektu technologicznego opracowanego przez rzeczoznawce przystosowala lokal do prowadzenia w nim
dzialalnoSci gospodarczej — sklepu monopolowego. W lokalu wydzielono pomieszczenie do sprzedazy wyposazone
w lade podawcza, regaly na artykuly alkoholowe i tytoniowe, chlodziarke na zimne napoje oraz lodéwki na artykuly
monopolowe; wc z szafkg na $rodki czystoSci, umywalka i muszlg; pomieszczenie socjalne z szafg na ubrania dla
personelu, wieszak na ubrania dla sprzedawcy, stolik i umywalke oraz korytarz z miejscem do przechowywania
zapasoéw towaru. Przed wynajeciem lokalu przez powodke mial w nim siedzibe oddzial banku, w zwigzku z czym
$ciany pomieszczenia byly pomalowane zmywalnag farba, podloga byla wytozona lenteksem, a §ciany w tazience zostaly
oblozone boazeriag pomalowana zmywalnym lakierem; lazienka byla wyposazona w umywalke, sedes i przeplywowy
ogrzewacz wody. Wykonane przez A. W. prace obejmowaly: zerwanie lenteksu z podlogi i polozenie na jej calosci
terakoty, dobudowanie $cianki z plyt kartonowo - gipsowych i wydzielenie w ten sposéb pomieszczenia socjalnego,
gdzie na $cianach do wysokoSci 1,4 m zostala polozona glazura, zamontowanie umywalki, wymiane muszli sedesu
i kompaktu oraz zerwanie boazerii, a w jej miejsce polozenie glazury w lazience, zalozenie klimatyzacji w lokalu,
dokonanie przerébek instalacji elektrycznej, zamontowanie profili aluminiowych do mocowania regaléw i rolety
antywlamaniowej na oknie w cze$ci stuzacej do sprzedazy. Warto$¢ prac, lacznie z materialami, wyniosta niespelna
5000 zl. Pozwany wiedzial, Zze pow6dka dostosowuje lokal do charakteru prowadzonej tam dzialalno$ci, byt obecny
przy wykonywaniu prac, nie kwestionowal ich przebiegu. Strony nie uzgadnialy ewentualnych rozliczen za wykonane
prace i poniesione naklady, pozwany twierdzil, iz ,jako$ sie dogadaja i nie beda sie wloczy¢ po sadach”. W marcu
i kwietniu 2011 r. powodka nie uiécila czynszu najmu. Pozwany wezwal A. W. w dniu 11 kwietnia 2011 r. do
uregulowania zaleglego czynszu w wysokosSci 3000 zl z ustawowymi odsetkami, wskazujgc termin zaplaty na 20
kwietnia 2011 r. i informujac, ze nieuregulowanie nalezno$ci bedzie skutkowalo rozwigzaniem umowy w trybie
natychmiastowym z dniem 30 kwietnia 2011 r. A. W. wydala G. K. lokal w dniu 1 czerwca 2011 r., zabierajac
wyposazenie, a pozostawiajac elementy, ktorych nie dalo sie wymontowaé — glazure, terakote, Scianke dzialowa
wydzielajgca pomieszczenie socjalne, czeéc instalacji klimatyzacji. W Scianach pozostaly otwory po montazu regalow,
aw oknie po rolecie antywlamaniowej, ktéra powodka zabrala. Pozwany nie zadal naprawy tych uszkodzen, obawiajac
sie jako$ci ich wykonania przez pow6dke. Prace wykonane przez A. W. w wynajmowanym lokalu przyczynily sie do
wzrostu jego warto$ci o0 1632 zl.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy przyjal, ze do rozliczenia nakladéw poniesionych przez powodke ma
zastosowanie przepis art. 676 k.c., bowiem strony nie uméwily sie co do rozliczenia dokonywanych ulepszen. Zdaniem
Sadu pierwszej instancji, A. W. nalezy sie r6znica pomiedzy warto$cia lokalu przed dokonaniem nakladéw i po ich
dokonaniu - ktora zostala ustalona na podstawie opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci i wynosi 1632
z}. Sad zaznaczyl, ze wartosSci ulepszen nie mozna utozsamiaé¢ z sumg wydatkéw przeznaczonych na ich dokonanie i
dlatego oddalil powo6dztwo w pozostalej czesci.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosly obie strony.
Powddka zaskarzyla wyrok w czeSci oddalajacej powddztwo, zarzucila rozstrzygnieciu Sadu pierwszej instancji:

- sprzeczno$¢ ustalen opartych na opinii bieglego ze stanem faktycznym (pominiecie zlego stanu technicznego lokalu
przed wynajmem, braku mozliwoséci prowadzenia w nim jakiejkolwiek dzialalnoSci oraz faktu, ze po zakonczeniu
umowy najmu przez powddke w lokalu bez powazniejszych remontéw byl prowadzony gabinet badan laboratoryjnych
a nastepnie garmazeria; sporzadzenie opinii bieglego przy przyjeciu do poréwnania lokali znajdujacych sie w centrum
miasta, ktore sg drozsze);



- naruszenie art. 233 i 232 k.p.c. wobec zbyt swobodnej oceny wiarygodno$ci stanowiska pozwanego; dowolne
uwzglednienie opinii bieglego przy pominieciu zastrzezen powodki (oparcie sie przez Sad na zeznaniach pozwanego
na temat otwor6w w Scianach i oknie, ktérych nie bylo, poniewaz zostaly zaslepione w sposoéb profesjonalny przez
wyspecjalizowana firme montujaca rolete; niewlaéciwe przyjecie, ze warto$¢ rynkowa nakladéow stanowi tylko 27 %
kosztow ich wykonania);

- naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. przez brak odniesienia sie do wszystkich dowodéw przeprowadzonych w sprawie
(pominiecie dowodu z zeznan $wiadkow, ze zagospodarowany lokal daje mozliwo§¢ prowadzenia réznorodnej
dzialalnoSci gospodarczej, nie wymaga praktycznie zadnych nakladoéw ze strony kolejnych najemcow i whasciciela,
co sprawia, iz jest atrakcyjny i to podnosi jego warto$¢; pominiecie w uzasadnieniu zeznan $wiadkéw J. W. i S. O.;
niewziecie pod uwage, ze pozwany nieprawnie wypowiedzial powo6dce lokal);

- naruszenie zasady bezstronno$ci sedziego.

A. W. domagala sie zmiany wyroku w punkcie pierwszym i zasadzenia w caloSci dochodzonej pozwem kwoty,
ewentualnie uchylenia wyroku w zaskarzonej cze$ci i przekazania sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego
rozpoznania, przy uwzglednieniu kosztéw postepowania odwotawczego.

Pozwany zaskarzyl wyrok Sadu Rejonowego w czeéci uwzgledniajgcej powddztwo, zarzucajac:

- razace naruszenie prawa materialnego przez bledna wykladnie i niewlasciwe zastosowanie art. 676 k.c. — bezzasadne
przyjecie, ze naklady poczynione przez powodke stanowig ulepszenie lokalu, podczas gdy istniejace dotychczas dobre
i funkcjonalne materialy zostaly zamienione na inne bez takiej potrzeby i wyraznej zgody wynajmujacego;

- razace naruszenie art. 675 § 3 k.c. przez pominiecie domniemania, ze lokal byl wydany najemcy w stanie dobrym i
przydatnym do uméwionego uzytku;

- blad w zakresie ustalen faktycznych i nieuprawnione przyjecie, z pominieciem postanowien § 6 umowy, ze wykonane
adaptacje zostaly uzgodnione z wynajmujacym, podczas gdy powddka wykonywala prace na wlasny koszt i ryzyko,
bowiem strony ustalily, iz A. W. wykorzysta naklady do ich calkowitego zuzycia, umowa byla zawarta na czas
nieokreslony, a powodka doprowadzila do rozwigzania umowy po bardzo krotkim okresie jej trwania;

- naruszenie prawa procesowego — art. 233 § 11 2 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow i
dokonanie wykladni umowy z 1 kwietnia 2010 r. w oparciu o zeznania §wiadkéw, ktorych laczyt z G. K. stosunek najmu
o zupelnie innej tresci;

- naruszenie prawa procesowego — art. 328 § 2 k.p.c. przez niewskazanie w uzasadnieniu wyroku faktéw dotyczacych
sposobu rozwigzania umowy najmu, co ma istotne znaczenie dla merytorycznego rozstrzygniecia;

- sprzeczno$¢ ustalen Sadu zawartych w uzasadnieniu wyroku przez uznanie, ze na skutek prac wykonywanych przez
powddke zmienil sie standard i funkcjonalno$é lokalu, a jednoczeénie przyjecie, iz sama warto$¢ wykonywanych prac
nie ma bezpoéredniego znaczenia dla wzrostu standardu czy funkcjonalnosci lokalu.

Pozwany wniést o zmiane wyroku Sadu pierwszej instancji i oddalenie pow6dztwa w caloéci, ewentualnie o uchylenie
wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Obie apelacje sa bezzasadne.

Sad Rejonowy poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, wyrazajac oceny, ktoére nie pozostaja w sprzecznos$ci z
regulami logicznego myslenia, wlasciwego kojarzenia faktow czy z zasadami doswiadczenia zyciowego. Dokonana
przez Sad pierwszej instancji ocena dowodéw nie nasuwa zastrzezen i nie wykracza poza uprawnienia wynikajace



z przepisu art. 233 § 1 k.p.c. Dla skutecznoéci zarzutu naruszenia tego przepisu nie jest wystarczajace przekonanie
strony o innej niz przyjal Sad donioslosci poszezegélnych dowodéw i ich odmiennej interpretacji (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 6 listopada 1998 r., III CKN 4/98, LEX nr 50231; wyrok Sadu Najwyzszego z 10 kwietnia 2000 ., V CKN
17/2000, OSNC 2000/10/189; wyrok Sadu Najwyzszego z 5 sierpnia 1999 r., IT UKN 76/99, OSNP 2000/19/732).
Ustalenia Sadu Rejonowego nie budza przy tym watpliwosci co do ich zgodno$ci z rzeczywistym stanem rzeczy, totez
Sad Okregowy akceptuje je i przyjmuje za podstawe wlasnego rozstrzygniecia. Wypada zauwazy¢, ze obowigzkiem
Sadu jest prowadzenie postepowania dowodowego tylko na okoliczno$ci majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia
sprawy (art. 227 k.p.c., art. 217 § 3 k.p.c.), dlatego podnoszone w obu apelacjach kwestie dotyczace sposobu i przyczyn
rozwigzania umowy najmu nie mialy wpltywu na wyrok wydany przez Sad pierwszej instancji, skoro bezspornym byto,
izumowa przestala wigzaé strony ijuz sam ten fakt rodzit koniecznoéc rozliczenia ulepszen dokonanych przez najemce.
Trafne jest ustalenie Sadu Rejonowego, ze powddka i pozwany nie uregulowali umownie sposobu takiego rozliczenia
i wbrew stanowisku G. K. brak jest podstaw do twierdzenia, by wymienione rozliczenie moglo nastapi¢ wylacznie w
razie wypowiedzenia umowy przez pozwanego, a nie przez A. W., badz tez, by powodka miala wykorzystaé¢ naklady az
do ich calkowitego zuzycia — taki wniosek nie wynika ani z treSci umowy, ani z innych przeprowadzonych dowodow.
Sad pierwszej instancji nie dokonywal wykladni umowy z 1 kwietnia 2010 r. w oparciu o zeznania S$wiadkow, ktérych
laczyl z G. K. stosunek najmu o innej treéci — przeciwnie, Sad Rejonowy wyraZnie zaznaczyl w uzasadnieniu wyroku,
iz $wiadkowie A. D. i R. R. nie znali szczegdéldw umowy zawartej przez strony procesu ani uzgodnien dotyczacych
rozliczenia dokonanych prac i ich wartoéci, natomiast widzieli lokal przed dokonaniem ulepszen przez powddke i po
ich dokonaniu i tylko co do tych ostatnich okoliczno$ci Sad uwzglednil zeznania §wiadkéw (uzasadnienie — k. 219).
W toku postepowania pozwany wskazywal, ze powodka i jej maz informowali go o zakresie i celu wykonywanych
w lokalu prac (konieczno$¢ dostosowania lokalu do projektu uwzgledniajacego wymagania sanitarne zwigzane z
prowadzona dzialalnoécig), a G. K. nie zglaszal sprzeciwu w tej kwestii (k. 64), stad chybione jest powolywanie sie
przez pozwanego w apelacji na naruszenie przez powodke postanowien § 6 umowy, zgodnie z ktérymi ewentualne
adaptacje powinny by¢ kazdorazowo uzgadniane z wynajmujacym, a tym samym nie zastuguje na uwzglednienie
twierdzenie G. K., ze lokal byl w pelni przydatny do umoéwionego uzytku. Sad Rejonowy prawidlowo zastosowal
przepis art. 676 k.c. Przewidziane w tym przepisie uprawnienia dotycza ulepszen przedmiotu najmu i powstaja
wowczas, gdy strony nie uregulowaly tych kwestii w umowie. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze ulepszeniami rzeczy
najetej sg dokonane na te rzecz przez najemce naktady, ktére w chwili wydania rzeczy wynajmujacemu zwiekszaja
jej warto$é lub uzyteczno$é (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 30 czerwca 1999 r., III CKN 271/98, LEX nr 1212986).
Stusznie zatem wskazywal Sad pierwszej instancji, iz — wbrew stanowisku powd6dki - wartoSci ulepszen nie mozna
utozsamiaé w prosty sposob z suma wydatkow przeznaczonych na ich dokonanie; w takiej sytuacji okresla sie bowiem
wzrost warto$ci rzeczy z chwili jej zwrotu (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 9 listopada 2000 r., II CKN 339/00,
LEX nr 536762; wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z 25 kwietnia 2012 r., I ACa 284/12, LEX nr 1238474),
totez nie ma sprzecznoéci w przytoczonym w apelacji pozwanego stwierdzeniu Sadu Rejonowego, ze na skutek prac
wykonywanych przez powodke zmienil sie standard i funkcjonalno$é lokalu, ale sama warto$é wykonywanych prac
nie ma bezposredniego znaczenia (czyli przelozenia wprost) na wzrost tego standardu czy funkcjonalno$ci. Wartosé
ulepszen byla okoliczno$cia wymagajaca wiadomosci specjalnych i zostala prawidlowo ustalona przez Sad pierwszej
instancji na podstawie opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomos$ci — A. B., a nie w oparciu o dowody z
zeznan §wiadkéw i stron, co jest bezzasadnie zarzucane w apelacjach. Biegly wykorzystal dokumenty znajdujace sie
w aktach sprawy, fotografie lokalu, przeprowadzil ogledziny i obmiar przy udziale stron, odnidst sie do zgloszonych
przez powodke zarzutow i przekonujgco wyjasnil, jakie cechy lokalu mialy decydujacy wplyw na dokonane wyliczenia
oraz wskazal na korekty zwigzane z innym polozeniem lokali przyjetych do poréwnania. Po udzieleniu przez bieglego
odpowiedzi na zadane mu na rozprawie pytania, powddka nie zglaszala uwag do opinii, nie wnosila o dopuszczenie
dowodu z opinii innego bieglego, a ustne wyjasnienia zlozone przez biegltego sa zgodne z zasadami logicznego myslenia
iwiedzy powszechnej (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z 9 lipca 2003 r., IV CKN 327/01, LEX nr 602295),
dlatego tez — w ocenie Sadu Okregowego — przedmiotowa opinia mogla stanowié¢ podstawe ustalen faktycznych w
sprawie. Zawarte w apelacji pow6dki zarzuty do opinii bieglego stanowig wyraz subiektywnej oceny skarzacej co do
cech lokalu i jego atrakcyjno$ci, a powolana tam argumentacja nie neguje miarodajnos$ci opinii bieglego A. B.. A. W.
odwoluje sie ,,dokumentu prywatnego, podwazajacego racjonalno$¢ opinii bieglego”, jednak nie podaje nawet autora
tego dokumentu, a taki dokument, powstaly na zlecenie powddki, nie moze mie¢ warto$ci opinii bieglego. Powodka



nie wyjasnia, na czym mialoby polega¢ naruszenie przez Sad Rejonowy art. 232 k.p.c. Przepis ten stanowi, ze strony sa
obowigzane wskazywaé dowody dla stwierdzenia faktow, z ktorych wywodza skutki prawne; sad moze dopusci¢ dowod
niewskazany przez strone. Jak juz podniesiono, A. W. nie domagata sie dopuszczenia dowodu z opinii innego bieglego,
a nie bylo tez podstaw, by taki dowdd dopusci¢ z urzedu. Nie mozna przyjac, ze sad jest obowigzany dopuéci¢ dowdd z
opinii kolejnych bieglych w kazdym wypadku, gdy zlozona opinia jest niekorzystna dla strony; odmienne stanowisko
oznaczaloby konieczno$¢ przyjecia, iz nalezy przeprowadzi¢ dowod z wszelkich mozliwych bieglych, by sie upewnié,
czy niektorzy z nich nie byliby takiego zdania jak strona (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 10 stycznia 2002 r., IT CKN
639/99, LEX nr 53135, orzeczenie Sadu Najwyzszego z 15 lutego 1974 r., IT CR 817/73, niepublikowane i z 18 lutego
1974 1., II CR 5/74, Biuletyn SN 1974/4/64). Chybione sg rowniez zarzuty naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Uzasadnienie
wyroku Sadu pierwszej instancji zawiera wszystkie wymienione w tym przepisie elementy, to jest wskazanie podstawy
faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie faktow, ktore sad uznatl za udowodnione, dowodéw, na ktérych sie
oparl, i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odmowil wiarygodnoéci i mocy dowodowej, oraz wyjasnienie podstawy
prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa. Odczytanie sfery motywacyjnej wyroku nie nastrecza trudnosci i
daje mozliwo$¢ poddania orzeczenia ocenie instancyjnej. Zarzucane w apelacji powodki nieodniesienie sie przez Sad
Rejonowy do zeznan $wiadkow J. W. i S. O., ktoérzy mieli potwierdzi¢, ze pozwany zakazal dokonywania remontu
przez R. W., nie wplynelo na tre$¢ rozstrzygniecia, bowiem okoliczno$ci te nie mialy znaczenia dla wyliczonej przez
Sad pierwszej instancji warto$ci ulepszen dokonanych w lokalu wynajetym przez A. W.. Niezrozumialy jest, a takze
w zaden sposéb nieumotywowany zawarty w apelacji pow6dki zarzut ,,naruszenia zasady bezstronnoéci sedziego”. W
tym miejscu nalezy tylko zauwazyé, iz zlozony przez A. W. w toku postepowania przed Sagdem Rejonowym wniosek o
wylaczenie Sedzi rozpoznajacej sprawe zostal prawomocnie oddalony (k. 131).

Z przyczyn wskazanych wyzej Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil obie apelacje.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., znoszac wzajemnie te koszty
miedzy stronami.

Zarzadzenie:

(...)



