Sygn. akt III Ca 1785/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 5 maja 2015 roku w sprawie z powodztwa A. P. przeciwko W. B. o zaplate, Sad Rejonowy
w Pabianicach oddalil powddztwo oraz zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 2417 zt tytulem kosztow procesu
oraz nakazal pobra¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego w Pabianicach kwote 599,86 z} tytutem
nieuiszczonych wydatkow.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powodd, zaskarzajgc go w caloSci. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucit:

1. naruszenie przepisu art. 676 k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie prowadzace do przyjecia, iz pozwanemu
przyslugiwalo uprawnienie przemienne wskazane w tymze przepisie — podczas gdy strony w zawartej umowie
najmu poczynily ustalenia dotyczace ponoszonych przez Najemce nakladéw, a zatem sposdb rozliczenia sie przez
strony umowy na mu pozostawiony jest, w ramach swobody zawierania uméw, woli stron, ktore moga odmiennie
samodzielnie go uregulowaé¢ odmiennie niz to przewiduje art. 676 k.c.;

2. naruszenie przepisu art. 405 k.c. poprzez jego niezastosowanie tj. przyjecie, iz pomimo poczynionych nakladow
przez powoda na rzecz nalezaca do pozwanego nie doszlo do bezpodstawnego wzbogacenia po stronie pozwanej —
pomimo tego, iz warto$¢ istniejacych poczynionych nakladéw na lokalu nalezacym do pozwanego zostala wykazana
za pomoca dowodu z opinii bieglego;

3. naruszenie przepisbw postepowania tj. przepisu art. 233 k.p.c. — poprzez poczynienie dowolnych ustalen
faktycznych w sprzecznoséci ze zgromadzonym materialem dowodowym tj. :

- przyjecie, iz rozliczenie dokonywanych remontéw wymagalo dodatkowych uzgodnien, nie wskazanych w umowie i,
ze akceptacja wysoko$ci poczynionych nakladéw mogla nastapi¢ jedynie po przedlozeniu rachunkéw;

- przyjecie w sposéb dowolny i nieuzasadniony, iz zachowanie powoda stanowilo nienalezyte wykonanie umowy
podczas gdy powdd dokonywal remontu lokalu przy akceptacji pozwanego, a ewentualny halas byl wylacznie
spowodowany zakresem i rodzajem prowadzonych prac, oraz poprzez uznanie, iz powod zalegal z czynszem podczas
gdy zgodnie zapisem zawartej przez strony umowy wykonywane remonty mialy by¢ rozliczone z czynszu, a zatem
majac na uwadze czas trwania przedmiotowej u umowy nie sposéb przyjac, aby strona powodowa pozostawala w
opo6znieniu w zaplacie naleznos$ci czynszowych;

- przyjecie, iz przyczyna rozwigzania umowy najmu nie byla che¢ wzbogacenia sie pozwanego podczas gdy po
dokonaniu przystosowania lokalu przez powoda do prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej w postaci myjni, pozwany
wkrotce po opuszczeniu lokalu przez powoda rozpoczal wykonywanie tozsamej dzialalno$ci, korzystajac w tym
zakresie z nakladoéw poczynionych przez powoda.

W oparciu o wskazane zarzuty powdd wnidst o zmiane skarzonego wyroku poprzez zasadzenie od pozwanego na rzecz
strony powodowej kwoty 22 500 zt (dwadzie$cia dwa tysiace pieéset zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi
od dnia 19 listopada 2012 r. do dnia zaplaty. Rozstrzygniecie o kosztach procesu za I instancje stosownie do wyniku
postepowania apelacyjnego Zasadzenie od strony pozwanej na rzecz powoda kosztow procesu za II instancje, w tym
kosztow zastepstwa procesowego, ewentualnie o uchylenie skarzonego wyroku i przekazanie sprawy do rozpoznania
Sadowi I instancji.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniost o jej oddalenie oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow
postepowania przed sadem II instancji, wraz z kosztami zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu.



Zaskarzone orzeczenie nalezalo uzna¢ za prawidlowe, stanowigce wynik wlaéciwej oceny zebranego materialu
dowodowego. Sad Okregowy podziela poczynione przez Sad pierwszej instancji ustalenia i w konsekwencji przyjmuje
za swoje, uznajac za zbedne powielanie ich w tresci uzasadnienia.

W pierwszej kolejnoSci nalezy odnie$¢ sie do przypisywanych Sadowi I instancji uchybien procesowych, gdyz z istoty
rzeczy wnioski w tym zakresie determinuja kierunek dalszych rozwazan.

W ocenie Sadu Odwolawczego Sad Rejonowy nie dopuscil sie zarzucanego mu przez apelujacego naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c. Wbrew stanowisku powoda Sad Rejonowy dokonal wszechstronnej i wyczerpujacej analizy
materialu dowodowego, w tym zeznan $§wiadkéw oraz stron postepowania i wywiedzione przez niego konkluzje
byly trafne. Ustalony przez Sad Rejonowy stan faktyczny zostal przyjety przez Sad Odwolawczy za wlasny bowiem
wyprowadzony on zostat z dowodoéw, ktérych ocena odpowiada wszelkim wskazaniom z art. 233 § 1 k.p.c. Sad I
instancji uwzglednil wszystkie przeprowadzone w toku postepowania dowody, wyciagnat z nich wnioski logicznie
poprawne oraz odpowiadajace aktualnym pogladom na sagdowe stosowanie prawa. Bez czynienia dalszych ustalen
material zgromadzony w postepowaniu w pierwszej instancji stal sie podstawa orzeczenia Sadu drugiej instancji.
Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. oparty zostal na twierdzeniu, ze Sad I instancji wadliwie uznal, iz pow6d uzyskal
zgode wynajmujacego jedynie na wykonanie czeSci prac remontowych, a nadto nie wykazano, aby powod uzyskat
zgode wynajmujacego na rozliczenie kosztow wyniklych z remontu w ramach czynszu, uznajac, ze w zakresie zwrotu
nakladéw poczynionych przez najemce na przedmiot najmu zastosowanie znajduje przepis art. 676 k.c., a zatem
pozwanemu przystugiwalo uprawnienie przemienne. Apelujacy podnidst rowniez, ze Sad I instancji blednie przyjal,
iz w okolicznoéciach przedmiotowej sprawy wypowiedzenie umowy najmu wynikalo z nienalezytego wykonywania
przez powoda uprawnien przystugujacych mu z umowy, a takze, iz przyczyna rozwigzania umowy najmu nie byla cheé
wzbogacenia sie pozwanego.

Z powyzszym stanowiskiem apelujacego nie mozna sie zgodzi¢. Przede wszystkim prawidlowe postawienie zarzutu
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wskazania przez skarzacego konkretnych zasad (logicznego rozumowania,
do$wiadczenia zyciowego, catloksztaltu zebranego materialu dowodowego, przeprowadzenia okreSlonych dowodow
niezgodnie z zasadami procedury cywilnej, na przyklad niezgodnie z zasada bezposrednio$ci) lub przepiséw, ktore
sad naruszyl przy ocenie okreslonych dowodéow (por. np. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 16 grudnia 2005 r.,
III CK 314/05, lex nr 172176, z dnia 13 pazdziernika 2004 r., III CK 245/04, lex nr 174185). Takie za$ zarzuty w
sprawie niniejszej nie zostaly postawione. Skarzacy nie wykazal, ze wnioskowanie Sadu I instancji wykraczalo poza
schematy logiki formalnej albo dokonywane bylo wbrew zasadom doswiadczenia Zyciowego, czy nie uwzglednialo
nadto jednoznacznych zwigzkoéw przyczynowo-skutkowych, natomiast skuteczno$é procesowych zarzutéow apelacji
zalezna byla wlasnie od wykazania powyzszego. Wbrew twierdzeniu strony skarzacej uprawnione bylo ustalenie Sadu,
iz W. B. wyrazil zgode jedynie na zalozenie drzwi do kottowni, polozenie kostki brukowej oraz przerobienie otworu
wjazdowego w jedynym ze stanowisk i zgodzil sie na rozliczenie kosztéw zwigzanych z tymi pracami w ramach
czynszu, po przedlozeniu i zaakceptowaniu rachunkéw. Pozwany wskazal, iz umowa wygladala w ten sposob, ze jezeli
strony dojda do porozumienia, Ze jest potrzeba zainwestowania w ten lokal, to wspodlnie podejma decyzje co bedzie
przedmiotem inwestycji, na jaka sume pieniedzy i w jakim okresie nastapi rozliczenie. Trudno przy tym uzna¢ za
niewiarygodne zeznania pozwanego, w zakresie w jakim wskazal, iz rozliczenie kosztow zwigzanych z pracami na
ktore wyrazil zgode mialo nastgpic¢ po przedlozeniu i zaakceptowaniu przez niego rachunkéw. Nieracjonalne byloby
uznanie, iz pozwany akceptowal wszystkie wykonywane przez powoda prace, a nastepnie bez weryfikacji poniesionych
w tym zakresie kosztow godzil sie na potracenie ich z wierzytelnoScia z tytulu czynszu. Pozwany wyraznie wskazal,
iz mial $wiadomosé¢ wykonanych przez powoda prac, to w braku przedtozenia rachunkéw w tym zakresie nie mial
on mozliwo$ci odniesienia sie do zakresu dokonanych przez powoda robdt, w szczeg6lnosci w jakiej wysokoS$ci
mialyby by¢ one uwzglednione w ramach czynszu. Samo zatem wyrazenie zgody na przeprowadzenie ustalonych
prac w lokalu nie jest rownoznaczne z poczynieniem uzgodnieni co do rozliczenia kosztéw nakladéw z czynszu. Z
akt sprawy nie wynika przy tym, by pozwany wyrazit zgode na wykonanie wszystkich prac, a nadto, by rozliczenie
kosztow w tym zakresie mialo nastgpi¢ w ramach czynszu. Powyzszych twierdzen pozwanego nie podwazaja zeznania
Swiadkéw wskazanych przez powoda. Nie byli oni bowiem $wiadkami ustalen co do rozliczeh miedzy stronami.



Jednocze$nie jak wynika z zeznan B. J., E. B. oraz pozwanego koszty te nigdy nie zostaly rozliczone miedzy stronami,
a powdd nie przedstawil zadnych rachunkéw. Takze z zeznan §wiadka P. U. wynika, iz po rozwigzaniu umowy najmu
pozwany zgodzil sie na zwrot kosztéw remontu pod warunkiem przedstawienia i zaakceptowania przez powoda
rachunkéw. Sad meriti prawidlowo ustalil rowniez, iz przyczyng wypowiedzenia umowy najmu lokalu uzytkowego
bylo zaleganie z czynszem, halas oraz nierozliczenie sie z wykonanych robot. Okolicznoéci te znalazly bowiem
potwierdzenie w materiale dowodowym przedmiotowej sprawy, tj. w zeznaniach pozwanego jego zony oraz siostry,
ktore byly spdjne i wzajemnie sie uzupelnialy. Wspolgraly one réwniez z zeznaniami powoda, ktory przyznal, ze
pozwany zwracal mu wcze$niej uwage na to, ze zakloca spokdj i okoliczno$¢ ta zostala przez niego wskazana w
pozwie jako przyczyna wypowiedzenia umowy najmu lokalu uzytkowego. Wskazaé przy tym nalezy, iz powdd mial
prawo wypowiedzie¢ umowe w kazdym czasie, w szczeg6lnoSci w przypadku niewlaéciwego zachowania najemcy
oraz w przypadku zalegania z czynszem, a takze mogt wypowiedzie¢ umowe z zachowaniem 3 miesiecznego terminu
wypowiedzenia i nie mial obowigzku wskazywania przyczyn wypowiedzenia (§7 i 8 umowy). Stanowisko apelujacego
sprowadzajace sie do wykazania, iz przyczyna wypowiedzenia umowy najmu byla che¢ wzbogacenia sie pozwanego
réwniez nie moglo odnie$¢ zamierzonego skutku, jako Ze nie zostalo wsparte jakimkolwiek obiektywnym dowodem,
ktory potwierdzitby prawdziwos$é przyjetej tezy. Przeciwko przyjeciu stanowiska powoda - jak shusznie wskazal Sad
I instancji - przemawial przy tym fakt, iz rozwigzanie umowy nastgpito w trakcie remontu, za§ pozwany wezwal
powoda, by ten odebral wszystkie swoje rzeczy i materialy budowlane. Jednoczesnie jak wynika z akt sprawy z

przedmiotowego lokalu zostalo usunieto wszystko oprécz 8 m? kostki i piachu. W tych okolicznoéciach trudno uznaé,
by pozwanym zawladnela che¢ wzbogacenia sie kosztem powoda poprzez przejecie odremontowanego lokalu. Zwazy¢
przy tym nalezy, iz jak wynika z materialu dowodowego przedmiotowej sprawy przedmiotowy lokal nie wymagal
przeprowadzenia rob6t adaptacyjnych celem przystosowania go do prowadzenia w nim dzialalno$ci gospodarczej
w postaci myjni samochodowej. Wezeéniej bowiem w ww. lokalu réwniez miescila sie myjnia samochodowa i lokal
nadawal sie do uzytku zgodnego z przeznaczeniem.

Generalnie zarzut skarzacego w tym zakresie sprowadzaja sie do forsowania wlasnej, korzystnej dla apelujacego, oceny
stanu faktycznego. Tymczasem naruszenie zasad swobodnej oceny dowodoéw nie moze polega¢ na przedstawieniu
przez strone alternatywnego stanu faktycznego, a tylko na podwazeniu przestanek tej oceny z wykazaniem, ze jest ona
razaco wadliwa lub oczywiscie bledna - czego, zdaniem Sadu Okregowego, skarzacy we wniesionej apelacji nie uczynit.

Zarzutu naruszenia art. 676 k.c. nie jest trafny. Sad slusznie uznal, ze z uwagi na skuteczne rozwigzanie umowy
najmu, stosunki pomiedzy stronami w zakresie zwrotu nakladéw poczynionych przez najemce na przedmiot najmu
reguluje art. 676 k.c. i pozwanemu przyslugiwalo uprawnienie przemienne okre$lone w tym przepisie. Z tresci
wskazanego przepisu wynika, iz nie ma on zastosowania w przypadku, gdy strony umowy zawarty w niej odrebne w tym
zakresie postanowienia, tj. strony inaczej umoéwily sie co do sposobu rozliczenia ulepszenn dokonanych przez najemce.
Taka sytuacja wbhrew stanowisku powoda nie miala miejsca. Uzasadnienie apelacji nie dostarcza argumentow, ktore
dawalyby podstawe do wysnucia odmiennych niz zaprezentowane w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wnioskéw,
odnoénie uregulowania przez strony kwestii zwrotu nakladéw. Wskaza¢ nalezy, ze w orzecznictwie wielokrotnie
wyrazano poglad, ktory sklad orzekajacy w niniejszej sprawie w pelni podziela, iZ w umowie najmu strony moga
ustanowi¢ inne reguly w zakresie zwrotu nakladéw po ustaniu stosunku najmu (w tym tez nakladéw ulepszajacych)
niz przewidziane w art. 676 k.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2010 r., sygn. II CSK 85/10, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2008 r., sygn. akt II CSK 69/08, LEX nr 548800, wyrok Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 13 czerwca 2014 r., sygn. akt VI ACa 1512/13, LEX nr 1496531). Art. 676 k.c. ma charakter normy
wzglednie obowiazujacej, stad tez strony w granicach przystugujacej im swobody kontraktowania moga ujeta w nim
materie uregulowa¢ w odmienny sposo6b, co wprost wynika z tresci przepisu.

W rozwazanej sprawie skarzacy odnosil sie do zapiséw §4 ww. umowy. Tymczasem wskazany zapis umowy dotyczyl
poczynionych nakladéw na lokal z nalezno$ciami czynszowymi i mial zastosowanie jedynie w trakcie trwania
umowy najmu po uprzednim uzyskaniu zgody wynajmujacego na wykonanie prac oraz uzgodnieniu ich rozliczenia z
czynszu. Umowa nie regulowala natomiast kwestii rozliczenia nakladéw po zakonczeniu najmu. W tym stanie rzeczy
zastosowanie w niniejszej sprawie przepisu art. 676 k.c. bylo w pelni zasadne. Zwazy¢ przy tym nalezy, iz jak wynika



z akt sprawy powod zastosowal sie do pisma strony pozwanej i opr6znil lokal, usuwajac z niego wszystkie swoje
ruchomosci, w tym takze piasek oraz kostke brukowsg, a zatem wypehil dyspozycje art. 676 k.c., co oznacza, iz po
stronie pozwanej nie istnieje obowiazek rozliczenia sie z nakladow wobec powoda.

Nietrafny byl takze zarzut naruszenia art. 405 k.c. poprzez jego niezastosowanie. Przede wszystkim roszczenie powoda
nie opieralo sie na przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu, lecz na przepisach o najmie. Tym samym, w zakresie
roszczenia najemcy przeciwko wynajmujacemu o zwrot nakladow na rzecz zastosowanie mial przepis art. 676 k.c.
Wskazac przy tym nalezy, ze przepis art. 676 k.c. wylacza stosowanie do zwrotu nakladéw dokonanych przez najemce
przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu (wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 4 lutego 2015 roku, I ACa
1600/14, LEX nr 1667578, wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 12 sierpnia 2013 roku, I ACa 313/13, Teza numer 1,
Lex numer 1363288). Zwazy¢ bowiem nalezy, ze przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu nalezy stosowac wtedy, gdy
brak jest innego $§rodka prawnego umozliwiajacego przywrocenie rOwnowagi majatkowej bez prawnego uzasadnienia
(uchwala SN z dnia 27 kwietnia 1995 r. III CZP 46/95; OSNC 1995 nr 7 - 8. poz. 114, czy wyrok SN z dnia 12 lutego
2004 r. V CK 193/03 - L. do art. 414 k.c.). Z tych wzgledéw powdd nie jest uprawniony do dochodzenia roszczen od
strony pozwanej w oparciu o przepisy dotyczace bezpodstawnego wzbogacenia, skoro Swiadczenia o jakich mowa w
pozwie moze zadaé¢ w ramach wykonania umowy laczacej strony. W tej kwestii wypowiedzial sie takze Sad Najwyzszy,
ktory stwierdzil, iz najemca, ktéry dokonal nakladéw na wynajmowang rzecz, nie moze dochodzi¢ ich zwrotu od
wynajmujacego na podstawie przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu, leczy wylacznie na podstawie przepiséw o
najmie, bez wzgledu czy chodzi o naklady konieczne czy uzyteczne ulepszenia. (wyrok SN z dnia 4 listopada 1980 r. II
CR 394/80). Na marginesie jedynie wskazaé nalezy, ze Sad I instancji stusznie stwierdzil, ze powd6d nie wykazal,

by doszlo do bezpodstawnego wzbogacenia pozwanego kosztem powoda. W szczegolnosci powdd nie udowodnit
wysoko$ci ewentualnego wzbogacenia.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i
zasadzono od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 1.200 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego
w postepowaniu apelacyjnym, ustalona na podstawie § 12 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu (Dz. U. 2013.490 j.t.) w zw. z
§21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych (Dz. U. 2015.1804).



