Sygn. akt ITI Ca 544/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem zaocznym z dnia 4 kwietnia 2013 roku Sad Rejonowy dla L.odzi — Widzewa w Lodzi, VIII Wydzial Cywilny
w sprawie o sygnaturze akt VIII C 2776/12 z powodztwa J. M. (1) i A. M. przeciwko (...) Spolce Jawnej G. P., R. P. wA.
o wydanie nieruchomo&ci i o zaplate: 1. nakazal pozwanej (...) Spolce Jawnej G. P., R. P. w A. wydanie powodom J. M.
(1) iA. M. solidarnie lokalu uzytkowego polozonego na nieruchomosci przy ulicy (...) w L., dla ktorej Sad Rejonowy dla
Lodzi — Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...); 2. zasadzil od pozwanej (...) Spotki Jawnej
G.P.,R. P. w A. na rzecz powodéw J. M. (1) i A. M. solidarnie kwote 22.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
1 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty; 3. zasadzit od pozwanej (...) Spolki Jawnej G. P., R. P. w A. na rzecz powodow J.
M. (1) i A. M. solidarnie kwote 3.517 z} tytulem zwrotu kosztow procesu w calo$ci; 4. nadal wyrokowi w punkcie 1i 2w
stosunku do pozwanej rygor natychmiastowej wykonalno$ci, 5. nakazal pobra¢ od pozwanej (...) Spolki Jawnej G. P.,
R. P.w A. narzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi kwote 300 z} tytulem nieuiszczonej
czesci oplaty od pozwu. /wyrok zaoczny z dnia 4 kwietnia 2013 roku — k. 48/

Sprzeciw od powyzszego wyroku zaocznego z dnia 4 kwietnia 2013 roku wniosla spétka (...). P., R. Pielo$ w likwidacji.
Pozwana podniosla zarzut nieskutecznego wypowiedzenia umowy najmu tj. naruszenia art. 687 k.c. poprzez: a) nie
uprzedzenie najemcy na piSmie o zamiarze wypowiedzenia umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia i nie
udzielenie mu dodatkowego terminu miesiecznego do zaplaty zaleglego czynszu, b) fakt nieistnienia na moment
dojécia do wiadomosci najemcy o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu stanu zwloki z zaplata czynszu za
co najmniej 2 okresy platnosci wobec wplaty w dniu 29 sierpnia 2011 roku przez najemce kwoty 6.000,00 zlotych
za miesigce IV, V i VI 2011 roku. Nadto pozwana podniosta zarzuty: - potracenia wierzytelnosci przystugujacej
pozwanej w kwocie 200.000,00 z} z tytulu nakladu poczynionego przez pozwana spdtke na sporna nieruchomosc, z
wierzytelno$cia przystugujaca powodom w kwocie 22.000,00 zl, - brak mozliwo$ci opréznienia lokalu przez pozwana
spotke ze wzgledu na uniemozliwienie dostepu do ww. nieruchomosci przez powodéw od poczatku roku 2012 a zatem
faktu nie dania przez pozwang spotke powodu do wytoczenia powodztwa w niniejszej sprawie w szczegdlnosci w
zakresie zadania wydania lokalu. /sprzeciw od wyroku zaocznego — k. 59-66/

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 30 stycznia 2014 roku Sad Rejonowy dla L.odzi — Widzewa w Lodzi utrzymal w mocy
w calo$ci wyrok zaoczny wydany w dniu 4 kwietnia 2013 roku przez tenze Sad. /wyrok z dnia 30 stycznia 2014 roku

-k. 135/

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo oparte na ustaleniu, iz w dniu 10 pazdziernika 2006 roku U. i J. malzehstwo M.
zawarli z pozwana spotka na czas nieokre$lony umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego na nieruchomosci
przy ulicy (...) w L., dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta nr (...).
Strony ustalily wysoko$¢ czynszu na kwote 2.000 zlotych, platng do 30 dnia kazdego miesigca. W chwili zawarcia
powyzszej umowy wlascicielem dzialki, na ktérej znajdowal sie lokal uzytkowy byt wylacznie J. M. (2). W dniu 23
sierpnia 2010 roku J. M. (2) darowal swdj udzial we wskazanej dzialce gruntu po polowie powodom A. M. iJ. M. (1).
W ten sposéb powodowie wstapili w stosunek najmu po stronie wynajmujacego. Z powodu klopotéw finansowych
pozwana spoélka nie placita na biezagco umdéwionego czynszu. Z uwagi na nieuregulowanie czynszu za okres od
kwietnia do czerwca 2011 roku wynajmujacy pismem opatrzonym data 18 sierpnia 2011 roku wypowiedzial pozwanej
umowe najmu. Z uwagi na fakt, iz przed wypowiedzeniem umowy najmu pozwana spotka nie zostala uprzedzona o
zamiarze wypowiedzenia oraz nie wyznaczono jej dodatkowego miesiecznego terminu na zaplate zaleglego czynszu
wypowiedzenie bylo nieskuteczne. W dniu 29 sierpnia 2011 roku pozwana spo6tka dokonala zaplaty zaleglego czynszu
za miesigce: kwiecien, maj i czerwiec 2011 roku w lacznej kwocie 6.000 zlotych. W dniu 7 maja 2012 roku powodowie
wezwali pozwana do zaplaty kwoty 18.000 zlotych tytulem zaleglego czynszu oraz do opuszczenia nieruchomosci w
zwiazku z rozwigzaniem umowy najmu. Nastepnie pismem z dnia 10 pazdziernika 2013 roku powodowie wezwali
pozwang do zaplaty zaleglego czynszu za okres od lipca 2011 roku do wrze$nia 2013 roku w lacznej wysokosci
54.000 zlotych wraz z odsetkami, wyznaczajac jej jednomiesieczny termin do uregulowania nalezno$ci pod rygorem
wypowiedzenia umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Poniewaz pozwana nie uregulowala zaleglo$ci w



zaplacie czynszu powodowie pismem z dnia 3 grudnia 2013 roku wypowiedzieli umowe najmu bez zachowania terminu
wypowiedzenia.

Czyniac powyzsze ustalenia faktyczne Sad Rejonowy na rozprawie w dniu 16 stycznia 2014 roku oddalil wnioski
dowodowe pozwanej spolki na okoliczno$¢ czynionych przez nig nakladéw na wynajmowany lokal uzytkowy, gdyz w
ocenie Sadu okoliczno$¢ ta nie miata istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Sad Rejonowy wskazal, iz dopoki
pozwana nie wyda powodom lokalu uzytkowego, tak dlugo wynajmujacy nie moga podja¢ decyzji czy ulepszenie
zatrzymuja, czy tez zadaja przywrocenia stanu poprzedniego. Tym samym zgloszony przez pozwana zarzut potracenia
nalezy uznac za przedwczesny. Ponadto Sad I instancji wskazal, ze w oparciu o przepis art. 676 k.c. najemca nie moze
domagac sie potracenia poczynionych na najmowana rzecz nakladéw z czynszu.

Po dokonaniu powyzszych ustalen faktycznych, Sad Rejonowy zwazyl, iz powodztwo zastluguje na uwzglednienie.
Sad meriti wskazal, iz z tytulu umowy najmu na pozwanej spolce cigzyl obowigzek zaplaty umoéwionego czynszu,
z ktorego to obowiazku pozwana nie wywiazala sie, wobec czego na miesiac maj 2012 roku zadluzenie pozwanej
wynioslto 22.000 zlotych. Poniewaz zgloszony przez pozwana zarzut potracenia okazal sie przedwczesny roszczenie
powodow o zaplate kwoty 22.000 zlotych tytulem zaleglego czynszu wraz z ustawowymi odsetkami nalezalo uznac za
zasadne. Sad Rejonowy opierajac sie na art. art. 675 § 1 k.c. oraz art. 222 § 1 k.c., uznal takze za zasadne roszczenie
powodow o wydanie lokalu. Sad argumentowal, iz powodowie pismem z dnia 3 grudnia 2013 roku skutecznie
wypowiedzieli pozwanej umowe najmu. Z chwila wypowiedzenia umowy pozwana spétka wladala rzecza cudzg, bedaca
wlasno$cia powodoéw, bez podstawy prawnej. Tym samym powodom przystugiwalo skuteczne roszczenie o wydanie
przedmiotowego lokalu.

Apelacje od powyzszego wyroku Sadu Rejonowego z dnia 30 stycznia 2014 roku wywiodla strona pozwana, zaskarzajac
go w caloSci. Skarzaca podniosla szereg zarzutdw naruszenia zaréwno prawa procesowego jak i prawa materialnego.
W pierwszej kolejnoéci apelujaca argumentowala, iz w niniejszej sprawie istotnym bylo ustalenie czy pozwana
spotka jako najemca nieruchomosci dokonala w trakcie trwania umowy najmu nakladéw i jaki byl ich charakter,
a w konsekwencji ustalenie czy mozliwe jest zgloszenie do potracenia wierzytelnosci jaka przysluguje pozwanej
spolce z tytulu zwrotu nakladéw z wierzytelnoécia powodéw z tytutu czynszu najmu lokalu i jaka jest wysoko$c
tej wierzytelno$ci. Tym samym w ocenie skarzacej Sad Rejonowy w sposob niezasadny oddalil wnioski dowodowe
pozwanej na wskazane okolicznoSci, nieczynigc zarazem zadnych ustalen faktycznych we wskazanym zakresie.
Skarzaca podniosla, ze rozstrzygniecie jakiego charakteru naklady zostaly poczynione przez nig na przedmiotowa
nieruchomos$é oraz jaka byla ich warto§¢ wymaga wiadomosci specjalnych. W ocenie skarzacej Sad I instancji
blednie przyjal, ze poczynione przez nig naklady na nieruchomosci strony powodowej stanowig “ulepszenia”, pomimo
ze pozwana w zadnym wypadku nie przyznala takiej okolicznoéci, co wiecej w sprzeciwie od wyroku zaocznego
pozwana spodltka wskazala na szereg prac remonto-budowlanych, dopiero ktorych wykonanie umozliwilo korzystanie
przez nig z przedmiotu najmu. Zdaniem skarzacej poczynione przez nig naklady w trakcie trwania umowy najmu
stanowily naklady konieczne, ktérych zwrotu najemca moze zadaé takze w czasie trwania umowy najmu oraz
przed wydaniem rzeczy najetej wlascicielowi. Tym samym zdaniem skarzacej istniala prawna mozliwo$¢ dokonania
potracenia wierzytelnoéci wynikajacej z nakladow z wierzytelno$cig wynikajaca z czynszu najmu.

Apelujaca zarzucila takze rozstrzygnieciu Sadu Rejonowego pominiecie okolicznosci, iz pozwana spo6tka od konica 2011
roku, nie wlada faktycznie rzecza najeta, nie mogla prowadzié tam zadnej dzialalnoSci gospodarczej, gdyz powodowie
zablokowali calkowicie dostep do wynajmowanej nieruchomosci. S. wskazala, ze co najmniej od stycznia 2012 roku
nieruchomo$é pozostawala w wylacznym posiadaniu strony powodowej. Tym samym pozwana spdtka nie mogla
wydac rzeczy najetej, gdyz jej nie posiadala.

Apelujaca podniosta rowniez zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewskazanie przez Sad I instancji w treéci
uzasadnienia przyczyn i dowodow, na podstawie ktorych uznal, ze poczynione przez pozwana naklady na rzecz najeta
stanowia naklady ulepszajace a nie naklady konieczne.



Skarzaca zarzucila ponadto naruszenie art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie. W ocenie skarzacej zadanie przez
powodéw kwoty czynszu najmu stanowi naduzycie prawa podmiotowego, gdyz pozwana spotka posiada wobec
powodow wymagalng wierzytelno$é z tytutu poczynionych naktadéw koniecznych na przedmiot najmu, a takze z uwagi
na krytyczna sytuacje finansowa pozwanej, ktéra w czeéci stanowi wynik dzialan powodéw w postaci uniemozliwienia
pozwanej dostepu do najmowanych pomieszczen.

W konkluzji skarzaca wniosla o zmiane zakarzonego wyroku poprzez uchylenie wyroku zaocznego z dnia 4 kwietnia
2013 roku i oddalenie powodztwa, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania. Ponadto apelujaca wniosla o zasagdzenie od powodéw na jej rzecz kosztoéw postepowania za
obie instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. /apelacja — k. 149-157/

Na rozprawie odwolawczej w dniu 17 wrze$nia 2014 roku pelnomocnik pozwanej spotki o§wiadczyl, iz popiera
wniesiong apelacje. Natomiast pelnomocnik powodoéw wniost o oddalenie apelacji i zasgdzenie kosztoéw postepowania
apelacyjnego. Ponadto pelnomocnicy stron zgodnie o$wiadczyli, iz nie toczylo sie postepowanie o przywrdcenie
pozwanej posiadania spornej nieruchomo$ci. /e-protokél rozprawy z dnia 17 wrzeénia 2014 roku: 00:12:33/

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
apelacja nie jest zasadna.

Przed przystapieniem do merytorycznego rozpoznania podniesionych w apelacji zarzutow na wstepie nalezy odnies¢
sie do dwoch kwestii, a mianowicie: wszczecia w toku niniejszego procesu postepowania likwidacyjnego w odniesieniu
do pozwanej spolki oraz mozliwo$ci rozpoznania przez Sad Okregowy postanowienia Sadu Rejonowego wydanego na
rozprawie w dniu 16 stycznia 2014 roku o oddaleniu zgloszonych przez pozwana spotke wnioskéw dowodowych.

Ad primo jak wynika z zalaczonego do akt sprawy postanowienia Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w
Lodzi, XX Wydzialu Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 6 maja 2013 roku (k. 69) oraz zaswiadczenia o dokonaniu
wpisu (k. 70) wpisem uczynionym w dniu 6 maja 2013 roku ujawniono w Krajowym Rejestrze Sgdowym — Rejestrze
Przedsiebiorcow, iz w stosunku do pozwanej spo6tki doszlo do wszczecia postepowania likwidacyjnego. Wskazany
wpis mial miejsce juz po wydaniu wyroku zaocznego z dnia 4 kwietnia 2013 roku. W zwiazku z powyzszym
wskazaé nalezy, iz w okresie likwidacji spotka jawna istnieje nadal (zachowuje podmiotowo$¢ prawng), moze wiec
pozywac lub byé¢ pozwana. Z chwilg otwarcia likwidacji zmienia sie jednakze forma ustrojowa (stadialna) spotki
(Kodeks spolek handlowych. Komentarz; G. Nita-Jagielski, 2014, Legalis, komentarz do art. 67 k.s.h.). Dopiero z
chwila wykreélenia spélki jawnej z KRS traci ona zdolno$¢ sadowa. Utrata zdolnoSci sadowej powoduje natomiast
konieczno$é zawieszenia postepownaia z urzedu (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2005 roku,
sygn. akt IT CK 320/05, LEX nr 186819). W toku niniejszej sprawy doszlo do otwarcia postepowania likwidacyjnego
w odniesieniu do pozwanej spdlki, jednakze do chwili zamkniecia rozprawy odwolawczej przed Sadem Okregowym
pozwana nie zostala wykreslona z KRS, zatem mozliwe bylo merytoryczne rozstrzygniecie sprawy, niezasadnym zas
byloby zawieszenie postepowania.

Ad secundo zgodnie z art. 380 k.p.c. na wniosek strony zakresem kognicji sadu rozpoznajacego apelacje moga zostaé
objete niezaskarzalne postanowienia sagdu pierwszej instancji, jezeli tylko wywarly one wplyw na treéc zaskarzonego
wyroku. W niniejszej sprawie apelujgca podnosi, ze Sad Rejonowy niezasadnie oddalil jej wnioski dowodowe, co mialo
istotny wplyw na tres$¢ zapadlego rozstrzygniecia. Zwazy¢ jednak nalezy, iz wywiedziona przez pozwang apelacja nie
zawiera wprost sformulowanego wniosku o rozpoznanie wskazanego postanowienia Sagdu Rejonowego o oddaleniu
wnioskéw dowodowych wydanego na rozprawie w dniu 16 stycznia 2014 roku. Niemniej Sad Okregowy stanal na
stanowisku, ze tre$¢ argumentacji przedstawionej w apelacji poczyta¢ nalezalo jako wniosek o poddanie kontroli w
trybie art. 380 k.p.c. orzeczenia Sadu Rejonowego. Podnieéc¢ takze nalezy, iz bezposrednio po wydaniu postanowienia
o oddaleniu wnioskéw dowodowych strony pozwanej jej pelnomocnik zglosil zastrzezenia do protokotu w trybie 162
k.p.c.



Przechodzac do oceny prawidlowosci zaskarzonego wyroku Sadu Rejonowego za bezzasadny nalezy uznaé zarzut
naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. W mysl wskazanego przepisu uzasadnienie orzeczenia powinno zawieraé¢: wskazanie
podstawy faktycznej, a mianowicie ustalenie faktow, ktére sad uznal za udowodnione, dowodéw na ktorych sie opart,
i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odméwil wiarygodnosci i mocy dowodowej oraz wyjasnienie podstawy
prawnej z przytoczeniem przepiséw prawa. Naruszenie przepisu o sposobie uzasadnienia wyroku o tyle moze
stanowi¢ przyczyne uchylenia orzeczenia, o ile uniemozliwia sgdowi wyzszej instancji kontrole, czy prawo materialne
i procesowe zostalo nalezycie zastosowane. Wskazac takze nalezy, iz sposob sporzadzenia uzasadnienia orzeczenia
z natury rzeczy nie ma wplywu na wynik sprawy, jako ze uzasadnienie wyraza jedynie motywy wcze$niej podjetego
rozstrzygniecia (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 2010 roku, sygn. akt II UK 148/09, LEX nr 577847).
W badanej sprawie pisemne motywy zaskarzonego orzeczenia przedlozone przez Sad Rejonowy spelniaja nalezycie
funkcje przypisana przez ustawe temu dokumentowi sprawozdawczemu, umozliwiajac odtworzenie rozumowania
sadu orzekajacego, ktore znalazlo wyraz w sentencji zapadlego orzeczenia. Powyzsze umozliwia dokonanie kontroli
instancyjnej zaskarzonego wyroku. A skoro tak, to zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. w niniejszej sprawie nie mog}
okaza¢ sie skuteczny.

Chybione sa takze zarzuty apelacji sprowadzajace sie do twierdzenia, iz Sad Rejonowy niezasadnie przyjal, ze
poczynione przez pozwang spoOlke naklady na nieruchomos$ci powodow stanowig naklady ulepszajace, podczas
gdy zdaniem skarzacej naklady te nalezy uznaé za konieczne, a zatem mozliwe bylo potracenie wierzytelnosci
pozwanej spolki z tytulu zwrotu nakladéw koniecznych z wierzytelno$cia powodéw z tytulu czynszu najmu lokalu.
Apelujaca w tym kontekscie podnosi, iz Sad Rejonowy niezasadnie oddalil jej wnioski dowodowe, zgloszone celem
wykazania, iz przedmiotowe naklady stanowily naklady konieczne. Odnoszac sie do argumentacji apelacji w zakresie
przedmiotowych zarzutoéw wskazaé nalezy, ze naklady konieczne to naklady, bez ktérych rzecz najeta nie jest przydatna
do umoéwionego uzytku (art. 663 k.c.). Naklady konieczne co do zasady obciazaja wynajmujacego (art. 662 § 1
k.c.), jednakze drobne naklady polaczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy obciazaja najemce (art. 662 § 2 k.c.). Za
ulepszenia nalezy natomiast uznac¢ wszelkie inne naklady, to jest naklady, ktérych poniesienie nie wynika z checi
czy tez konieczno$ci utrzymania rzeczy najetej w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku. W doktrynie naklady
ulepszajace definiuje sie jako naklady zwiekszajace w chwili wydania przedmiotu najmu jego warto$c¢ lub uzytecznoéc
z uwzglednieniem przeznaczenia danego przedmiotu, badz tez jako nadanie pozytecznych wlasciwosci przedmiotowi
najmu, mimo ze bez ich nadawania przedmiot byt zdatny do uzytku (Kodeks cywilny. Komentarz; red. K. Osajda, 2014,
Legalis, komentarz do art. 676 k.c.). Majac na uwadze powyzsze zwazy¢ nalezy, iz stanowisko skarzacej, dzialajacej
przez profesjonalnego pelnomocnika, odno$nie charakteru poczynionych przez nia nakladéw jest niekonsekwentne.
W sprzeciwie od wyroku zaocznego pozwana spolka twierdzila, iz lokal uzytkowy bedacy przedmiotem najmu mial
by¢ przeznaczony na cele prowadzonej przez nia dzialalno$ci gospodarczej w postaci produkeji dzianin i odziezy, z
uwagi jednak, ze przed zawarciem umowy najmu wskazany lokal stuzyt do hodowli zwierzat, koniecznym stala sie
gruntowna przebudowa tego obiektu w celu doprowadzenia go do uméwionego uzytku. Nastepnie w tresci sprzeciwu
pozwana podnosi, iz charakter ,ulepszen” i ,nakladéw” czyni niemozliwym przywrocenie stanu poprzedniego, a
zatem pozwana spoétka postrzega dokonane przez siebie naklady jako ulepszenia, gdyz odnoszac sie do kwestii
przywrocenia stanu poprzedniego wyraznie nawigzuje do art. 676 k.c., ktory stanowi o naktadach ulepszajacych. Tym
samym nie sposob zgodzic¢ sie z apelujaca, iz Sad I instancji w sposéb nieuprawniony przyjal, ze dokonane naklady
stanowig naklady ulepszajace, gdyz sama pozwana w sprzeciwie od wyroku zaocznego w sposb dorozumiany traktuje
poczynione naklady jako ulepszenia. Jednakze bez wzgledu na powyzsze Sad Okregowy zwazyl, iz rozstrzygniecie
czy poczynione przez skarzaca naklady stanowia naklady konieczne czy tez ulepszenia pozostaje irrelewantne dla
wyniku niniejszej sprawy. Racje ma Sad Rejonowy, ze w przypadku zakwalifikowania dokonanych przez pozwana
nakladow na przedmiot najmu jako nakladow ulepszajacych wysuniety przez strone pozwang zarzut potracenia
nalezy uznaé za co najmniej przedwczesny. Zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem Sadu Najwyzszego roszczenie
najemcy o zwrot warto$ci ulepszen powstaje dopiero po pojawieniu sie dwoch zdarzen: zwrotu przedmiotu najmu
i wykonaniu przez wynajmujacego prawa wyboru okreslonego w art. 676 k.c. (zatrzymanie ulepszen za zaplate
ich wartoéci albo przywrocenie stanu poprzedniego przedmiotu najmu) (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca
2010 roku, sygn. akt II CSK 85/10, LEX nr 602686). Poniewaz przedmiot najmu nie zostal zwr6cony powodom



zarzut potracenia jest przedwczesny. Ponadto zauwazyé nalezy, iz w piSémie procesowym z dnia 11 grudnia 2013
roku (data wplywu) powodowie, dzialajacy przez profesjonalnego pelnomocnika, o§wiadczyli, iz nie chca zatrzymac
dla siebie jakichkolwiek ulepszenn dokonanych przez pozwana (k. 121). Co wiecej, jak stusznie zwrocil uwage Sad I
instancji, na podstawie art. 676 k.c. najemca nie moze domagac sie potracenia poczynionych na najmowana rzecz
nakladéw z czynszu (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 3 lipca 1997 roku, sygn. akt I ACa 137/97, Apel.-
Lub. 1998/2/8). Jezeli natomiast uznamy, iz poczynione przez skarzaca naklady na przedmiot najmu stanowig
naklady konieczne to nalezy dojs¢é do wniosku, ze pozwana spoétka nie posiada wobec powodow zadnej wymagalnej
wierzytelno$ci z tego tytulu, tym samym podniesiony przez nia zarzut potracenia jest chybiony. W mys$l bowiem art.
662 § 1 k.c. wynajmujacy powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywac
ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Przepis ten zawiera norme o charakterze dyspozytywnym, co pozwala
stronom na odmienne uregulowanie w umowie materii objetej jego regulacja. Mozna zatem umoéwic sie o wynajecie
rzeczy wadliwej i obciazy¢ jej naprawa najemce. Okoliczno$cig podstawowa jest jednak wiedza najemcy o stanie
rzeczy w chwili jej wydania i zgodny zamiar stron nawigzania takiego wlasnie stosunku prawnego. Jezeli zatem
strony odmiennie uregulowaly laczacy je stosunek prawny niz to wynika z art. 662 § 1 k.c. najemca dokonujacy
nakladéw koniecznych na rzecz nie uzyska zwrotu ich wartos$ci od wynajmujacego (wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 26 czerwca 2008 roku, sygn. akt II CSK 69/08, LEX nr 548800; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 16 marca 2011 roku, sygn. akt VI ACa 852/10, G.Prawna TPwF (...)). Przenoszac powyzsze uwagi na
grunt niniejszej sprawy wskazaé¢ nalezy, iz zgodnie z twierdzeniami pozwanej, zawartymi w apelacji elementem
charakterystycznym laczacej strony umowy najmu bylo to, ze wynajmujacy oferowal lokal wymagajacy remontu i
adaptacji do celow gospodarczych zakladanych przez pozwana. Skarzaca miala §wiadomos$¢ zlego stanu technicznego
lokalu i konieczno$ci przeprowadzenia w nim remontu i adaptacji na potrzeby planowanej dzialalnosci. Wskazaé w
tym miejscu nalezy na § 4 taczacej strony umowy najmu, ktory stanowi, ze do obowiazkéw najemcy nalezy utrzymanie
lokalu w nalezytym stanie (k. 10). Skoro zatem strony uczynily przedmiotem umowy lokal, ktéry nie mial cechy
przydatnoSci do umoéwionego uzytku, to znaczy, ze wylaczaja funkcjonowanie w lgczacym je stosunku najmu przepisu
art. 662 § 1 k.c. Tym samym wszelkie naklady konieczne obciazaja pozwana spolke, ktoéra nie moze domagac sie
zwrotu ich warto$ci od powodéw. Reasumujac: chybione sg zarzuty apelacji sprowadzajace sie do twierdzenia, ze
mozliwe bylo potracenie wierzytelnoSci pozwanej spolki z tytulu zwrotu nakladéw koniecznych z wierzytelnoscia
powodow z tytulu czynszu najmu lokalu. Whrew twierdzeniom skarzacej w niniejszej sprawie nie istniala koniecznoéc
prowadzenia postepowania dowodowego na okoliczno$é¢ czy i w jakiej wysokoS$ci pozwana spotka dokonata nakladéw
na przedmiot najmu oraz czy byly to naklady konieczne czy tez ulepszenia. W ocenie Sagdu Okregowego wskazana
okoliczno$¢ pozostaje bez znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, bowiem jezeli przyjmiemy, iz poczynione
przez skarzaca naklady stanowia ulepszenia to zgloszony przez nig zarzut potracenia nalezy uznaé za co najmniej
przedwczesny. Natomiast w sytuacji, gdy uznamy poczynione naklady za konieczne to zgodnie z laczacym strony
stosunkiem prawnym obcigzajg one pozwana spolke, nie za§ powodow.

Za calkowicie niezrozumiale nalezy natomiast uzna¢ zarzuty apelacji jakoby Sad Rejonowy calkowicie pominal
okoliczno$é, iz wynajety lokal co najmniej od stycznia 2012 roku pozostawatl w wylacznym posiadaniu powodéw i
tym samym pozwana spoélka nie mogla wydacé rzeczy najetej, gdyz jej nie posiadata. Wskazaé¢ nalezy, ze na rozprawie
w dniu 16 stycznia 2014 roku pelnomocnik pozwanej sp6iki oéwiadezyl, iz przedmiotowa nieruchomos$é nie zostala
zwrdcona powodom (k. 126). Obecny za$ na tym terminie rozprawy likwidator pozwanej sp6iki (...) nie sprostowal ani
tez nie odwolal wskazanego o$wiadczenia. Nadto, pozwana przyznala, ze na przedmiotowej nieruchomosci pozostaly
jej maszyny oraz wyposazenie biur. W tym stanie nie sposob dopatrzec¢ sie bledu w ustaleniach faktycznych Sadu
Rejonowego, ktory przyjal, ze rzecz najeta nie zostala zwrécona powodom. W tym kontekScie nalezy uznaé za
prawidlowe postanowienie Sadu Rejonowego o oddaleniu wniosku o przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadkéw
R. P. (2) i P. P. (2) na okoliczno$¢ braku dostepu pozwanej spotki do wynajmowanego lokalu, gdyz okolicznos$é, ze
rzecz najeta nie zostala zwrécona powodom w istocie nie byla juz sporna miedzy stronami. Zwazy¢ nalezy takze, ze
na rozprawie odwolawczej w dniu 17 wrzeénia 2014 roku pelnomocnicy stron zgodnie o§wiadczyli, Ze nie toczyto sie
postepowanie o przywrdcenie posiadania spornej nieruchomosci. Zatem nalezy przyjaé, iz nawet je§li powodowie



blokowali pozwanej w jakikolwiek sposob dostep do wynajetego lokalu, to jak slusznie zauwazyl Sad Rejonowy
skarzaca spolka nie byla zainteresowania dalszym korzystaniem z przedmiotowego lokalu.

Nietrafny jest takze zarzut naruszenia art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie. Podstawy do zastosowania art. 5 k.c.
nie mozna doszukiwa¢é sie jedynie w ciezkiej sytuacji finansowej pozwanej. Bezkrytyczne stosowanie art. 5 k.c. w
kazdej sytuacji gdy dluznik, bedacy spotka prawa handlowego, nie spehia ciazacego na nim Swiadczenia ze wzgledu
na klopoty finansowe moze mieé¢ trudne do przezwyciezenia skutki dla pewnoSci obrotu gospodarczego. Podmioty
gospodarcze powinny dochowywaé zawieranych przez nich umoéw oraz regulowaé na biezaco swoje zobowigzania
finansowe. Co wiecej stosujac art. 5 k.c. nalezy mie¢ na wzgledzie takze sluszne interesy strony przeciwnej. Ponadto
wskazaé nalezy, ze zgodnie z ugruntowanym stanowiskiem doktryny i judykatury osoba, ktéra sama pozostaje w
niezgodzie z zasadami wspoélzycia spolecznego, nie moze skutecznie zwalczaé uprawnienia przystugujacego powodom
zarzucajac naruszenie art. 5 k.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 lutego 1967 roku, sygn. akt III CR 383/66, LEX
nr 6116). W niniejszej sprawie pozwana spétka nie placila na biezaco uméwionego czynszu, tym samym skarzaca
pozostaje w sprzeczno$ci z zasadmi wspolzycia spolecznego, ktore nakazuja regulowanie zaciggnietych zobowiazan.

Majac powyzsze na uwadze, wobec bezzasadno$ci zarzutéow sformulowanych w apelacji oraz nieujawnienia
okolicznosci, ktére winny byé uwzglednione w toku postepowania drugoinstancyjnego z urzedu, Sad Okregowy oddalit
apelacje w oparciu o art. 385 k.p.c., jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl zgodnie z wyrazona w art. 98 § 11 § 3 k.p.c. w zw. z art.
391 § 1 k.p.c. zasada odpowiedzialnoSci za wynik sporu zasadzajac od (...) Spotki Jawnej G. P., R. P. w likwidacji z
siedziba w S., gm. A. narzecz J. M. (1) i A. M. solidarnie kwote 1.200,00 zlotych. Na kwote te zlozylo sie wynagrodzenie
pelnomocnika powodéw w postepowaniu odwolawczym ustalone w oparciu o § 6 pkt 5 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz. U. z 2013
I., pOz. 461).



