Sygnatura akt II C 327/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 lipca 2017 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi IT Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczaca Sedzia SR A. S.

Protokolant st. sekr. sad. M. O.

po rozpoznaniu w dniu 22 czerwca 2017 roku w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powodztwa W. P.

przeciwko A. R.iJ. G.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanych solidarnie kwote 2417 zl (dwa tysigce czterysta siedemnascie ztotych)
tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygnatura akt II C 327/15

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 22 kwietnia 2015 roku skierowanym przeciwko A. R. i J. G., powdéd W. P. reprezentowany przez
pelnomocnika z wyboru — adwokata, wnibsl o zasadzenie solidarnie od pozwanych kwoty 36 000 zlotych wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, iz powod prowadzacy dzialalno$é gospodarcza pod nazwa E., ktérej przedmiotem
jest produkcja dzianiny, zawarl z pozwanymi umowe najmu lokalu w budynku przy ulicy (...) w L. z przeznaczeniem
na prowadzenie w nim dzialalno$ci gospodarczej. Powdd za zgoda pozwanych objal lokal w posiadanie i rozpoczat
generalny remont. Powod przystosowal nieruchomosé do prowadzonej przez siebie dzialalnoéci, w tym uprzatnat
lokal, naprawil, umyt i pomalowat Sciany i sufity, czeSciowo wymienil i naprawil instalacje elektryczng, naprawit
instalacje hydrauliczng, naprawil podlogi, wywi6zt gruz i odpady powstale po remoncie, przetransportowal maszyny
i surowce. W dniu 1 wrze$nia 2013 roku strony zawarly na piSmie umowe najmu przedmiotowego lokalu. W dniu
30 wrzeénia 2013 roku strona pozwana wypowiedziala umowe najmu bez podania przyczyny. Powdd ostatecznie
opuscitlokal w czerwcu 2014 roku. Wypowiedzenie umowy spowodowalo szkode po stronie najemcy w postaci kosztéw
remontu oraz transportu duzych i ciezkich maszyn. Wedlug powoda umowa miala charakter czynnosci pozornej po
stronie pozwanych i miala na celu jedynie wyremontowanie pomieszczenia.

(pozew k. 2-3, pelnomocnictwo k. 4)

Na rozprawie w dniu 8 grudnia 2015 roku pelnomocnik pozwanych w osobie adwokata wnidst o oddalenie powodztwa
w caloéci oraz o zasadzenie koszéw procesu. Podnidst zarzut przedawnienia roszczenia na podstawie art. 677 k.c.



(protokétl rozprawy k. 33, k. 35, pelnomocnictwo k. 30)

W piémie z dnia 29 grudnia 2015 roku pelnomocnik pozwanych wnibést o oddalenie powodztwa w calodci i
wniodst o zasadzenie od powoda zwrotu kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Podnidsl,
ze przedmiotowy lokal zostal wydany powodowi pod koniec maja 2013 roku w celu urzadzenia go na potrzeby
prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej. Zgodnie z ustaleniami stron w tym okresie powdd nie placit pozwanym
czynszu, a dokonane w tym czasie przez powoda prace stanowily dla pozwanych rekompensate za bezplatne uzyczenie
powodowi lokalu. Pow6d uruchomil produkcje na przelomie lipca i sierpnia 2013 roku. Powdéd odmoéwit pozwanym
sporzadzenia i podpisania protokolu zdawczo-odbiorczego, stanowiacego zgodnie z umowa podstawe do rozliczen
stron po zakonczeniu umowy najmu i po zwrocie lokalu. Nadto, wbrew woli pozwanych dokonatl w lokalu istotnych
zmian w postaci demontazu i zadlepienia grzejnikdéw, przebudowy Scian dzialowych wewnetrznych. Zgodnie z zawarta
przez strony w dniu 1 wrze$nia 2013 roku pisemng umowa najmu, rozwigzanie umowy przez kazda ze stron mogto
nastapi¢ z zachowaniem 3-miesiecznego terminu wypowiedzenia. Na skutek szeregu zdarzen, narastajacego konfliktu
miedzy stronami i naruszenia przez powoda postanowien umowy, pozwani zdecydowali o wypowiedzeniu umowy
najmu z zachowaniem przewidzianego w umowie terminu, tj. z dniem 31 grudnia 2013 roku. W tej sytuacji pozwani
nie ponosza odpowiedzialno$ci za szkode powoda, ktora zreszta nie zostala udowodniona.

(pismo k.59-61)
Do zamkniecia rozprawy stanowiska stron nie ulegly zmianie.
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 1 wrze$nia 2013 roku W. P. (najemca) oraz J. G. i A. R. (wynajmujacy) zawarli w formie pisemnej umowe

najmu lokalu uzytkowego w budynku przy ulicy (...) w L., o powierzchni 238 m? pozostajacego we wspotwlasnosci
wynajmujacych.

W § 3 tej umowy strony ustalily wysoko$¢ miesiecznego czynszu najmu w wysokoéci 1.400 zlotych, a takze iz wszelkie
koszty zwigzane z doprowadzonymi do budynku mediami ponosi¢ bedzie najemca. Zgodnie z § 5 umowy drobne
remonty i naprawy majace na celu utrzymanie przedmiotu najmu w stanie niepogorszonym obciazaja najemce. Bez
zgody wynajmujgcego najemca nie moze wykonywac istotnych zmian ani jakichkolwiek ulepszen.

Stosownie do § 9 umowy rozwigzanie umowy przez kazda ze stron moze nastgpié¢ z zachowaniem 3-miesiecznego
terminu wypowiedzenia, jak réwniez przez strony w kazdym czasie na mocy porozumienia stron.

Zgodnie z § 12 umowy po rozwigzaniu umowy najmu najemca zobowiazuje sie do zwrotu na rzecz wynajmujacego
lokalu w stanie niepogorszonym, jednakze nie ponosi on odpowiedzialnoSci za zuzycie lokalu bedgce nastepstwem jego
prawidlowego uzywania. Podstawa do ustalenia stanu technicznego zwracanego lokalu stanowi¢ bedzie poré6wnanie
stanu lokalu wynikajacego z protokotu zdawczo-odbiorczego. Zwrot lokalu po zakonczeniu lub rozwigzaniu umowy
nastapi najpdzniej w ciggu 7 dni na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego podpisanego przez obie strony umowy.
W razie odmowy podpisania tego protokolu przez najemce, obciazaja go wszelkie konsekwencje wynikajace z treSci
protokolu podpisanego wylacznie przez wynajmujacego.

(umowa najmu k. 62-65)

Lokal zostal przez pozwanych wydany powodowi juz w maju 2013 roku. W ustnej umowie strony ustalily, ze w okresie
od czerwca do sierpnia 2013 roku, powod bedzie zwolniony z obowigzku uiszczania czynszu najmu za ten lokal
uzytkowy, w zamian za co powod zobowiazal sie pokry¢ koszty remontu. Prace remontowe lokalu prowadzone przez
powoda trwaly od maja 2013 roku do konica czerwca 2013 roku. Strony ustnie ustalily, iz zakres prac remontowych
obejmuje odmalowanie $cian oraz demontaz $cianek dzialowych oraz montaz nowej écianki. Koszt tych prac mial nie
przekroczy¢ rownowarto$ci trzymiesiecznego czynszu. Gdyby w czasie dokonywania prac ich koszt okaza¢ miat sie



wiekszy, powdd zobowiazal sie powiadomié o tym pozwanego. Strony ustnie ustalily, ze po wykonaniu prac zostanie
podpisany protoko6t zdawezo-odbiorezy, do ktérego powod zalaczy wykaz przeprowadzonych prac oraz ich koszt.

(zeznania $wiadkéw K. P. k. 34-35, K. R. 115-116, M. R. k. 116, W. G. k. 117, zeznania pozwanego k. 154 w zw. z
informacyjnymi wyjasnieniami k. 37-39, zeznania pozwanej k. 154 w zw. z informacyjnymi wyja$nieniami k. 39)

Pow6d w przedmiotowym lokalu wykonal prace remontowe obejmujace wygladzenie i pomalowanie $cian i sufitow,
polozenie wylewki na podtodze, zdemontowanie dotychczasowych $cian dzialowych i postawienie nowych. Do lokalu
powod przetransportowal maszyny dziewiarskie i szwalnicze, niezbedne do prowadzonej przez niego dzialalnosci
gospodarczej. Powod wbrew ustaleniom dokonat demontazu starych grzejnikéw zeliwnych oraz pomalowal podlogi.

(zeznania Swiadkéw: K. P. k. 34-35 K. R. 115-116, W. G. k. 117, zeznania pozwanego k. 154 w zw. z informacyjnymi
wyja$nieniami k. 37-39, zeznania pozwanej k. 154 w zw. z informacyjnymi wyjasnieniami k. 39)

Po podpisaniu umowy najmu stosunki stron ulegly pogorszeniu. W rozmowach prowadzonych przez strony padaly
wulgaryzmy, pojawialy sie zachowania agresywne.

(zeznania Swiadkow: M. S. k. 118, K. R. 116, M. R. k. 117, W. G. k. 117, T. R. k. 119, zeznania pozwanego k. w zw. z
informacyjnymi wyjasnieniami k. 37-39)

W dacie wydania lokalu powodowi nie zostal sporzadzony protokél zdawezo — odbiorezy lokalu.
(zeznania $wiadka K. P. k. 35)

Pozwany przygotowal protokét zdawcezo - odbiorczy. Powdd nie przedlozyl jednak pozwanym wykazu dokonanych prac
iich kosztorysu, jak rowniez nie zglaszal pozwanym by koszty przeprowadzonego przez niego remontu przekraczaly
warto$¢ trzymiesiecznego czynszu najmu. Strony ostatecznie nie podpisaly protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu
uzytkowego przy ulicy (...) w L. po zakonficzeniu remontu przez powoda. Pow6d odmawial podpisania tego protokotu.

(zeznania pozwanego k. 154 w zw. z informacyjnymi wyjasnieniami k. 37-39, zeznania pozwanej k. 154 w zw. z
informacyjnymi wyjasnieniami k. 39, zeznania $wiadka K. R. 115-116)

Pomimo sprzeciwu pozwanych, powdd w czasie korzystania z przedmiotowego lokalu wystawial poza jego obszar
worki z odpadami produkcyjnymi.

(zeznania $wiadkéw: K. P. k. 35, K. R. 116, M. R. k. 117, W. G. k. 117, T. R. k. 119, zeznania pozwanego k. 154 w zw. z
informacyjnymi wyja$nieniami k. 38, zeznania pozwanej k. 154 w zw. z informacyjnymi wyjasnieniami k. 39)

Pismem z dnia 28 wrze$nia 2013 roku pozwani wypowiedzieli powodowi umowe najmu lokalu uzytkowego przy ulicy
(...) w L., z zachowaniem trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia, tj. na dzien 31 grudnia 2013 r.

(wypowiedzenie k. 66, bezsporne — wyja$nienia powoda k. 36)

Po uplywie okresu wypowiedzenia powod nadal zajmowal przedmiotowa nieruchomos$é i prowadzil na niej dziatalno$éc
gospodarcza.

(zeznania $wiadka K. P. k. 33-35)
Powdd zajmowat przedmiotowy lokal do czerwca 2014 roku.
(bezsporne — uzasadnienie pozwu k. 3, uzasadnienie pisma k. 60)

Sad postanowieniem z dnia 11 stycznia 2016 roku na wniosek powoda dopuscil dow6d z opinii bieglego do spraw
budownictwa na okoliczno$¢ wartoéci prac remontowo — budowlanych w przedmiotowym lokalu uzytkowym,
jednoczeénie wzywajac powoda do uiszczenia zaliczki na wydatki zwigzane z wydaniem opinii przez bieglego /k.58/.



W terminie zakre§lonym pod rygorem pominiecia czynnoéci polgczonych z wydatkami, powo6d nie uiécil zaliczki, jak
roéwniez nie zlozyl wniosku o zwolnienie od obowiazku jej uiszczenia. Powyzsze skutkowalo, iz postanowieniem z dnia
29 lutego 2016 roku Sad pomingl czynnos$é polaczong z wydatkami /k.93/.

Zeznania Swiadkow oraz pozwanych wzajemnie sie potwierdzaly i uzupelialy w zakresie okolicznosci istotnych dla
rozstrzygniecia.

Sad pomingl dowod z zeznan $§wiadka Z. F. bowiem nie posiadal on wiedzy w przedmiocie treéci taczacej strony
umowy najmu lokalu, jak réwniez nie byl mu znany zakres i koszt prac remontowych wykonanych przez powoda na
tej nieruchomodci.

Sad pomingt dowdd z zeznan $wiadkéw S. G. i A. Z. stosownie do postanowienia wydanego w dniu 7 marca
2017 roku na podstawie art. 242 kpc /k.145/. Swiadkowie nie stawili sie na zaden z terminéw rozpraw, a wobec
zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego oraz zwazywszy na postanowienie o pominieciu dowodu z opinii
bieglego, podejmowanie dalszych czynnoSci zmierzajacych do spowodowania ich stawiennictwa powodowaloby
nieuzasadnione przedtuzenie postepowania.

Sad pomingl dowdd z przestuchania powoda, gdyz wezwany na termin rozprawy pod rygorem pominiecia dowodu z
przestuchania, nie stawil sie na rozprawe i nie usprawiedliwil swojej nieobecnosci.

Zeznania $wiadka K. P. w czeSci, gdy twierdzil ze lokal zostal zwrécony pozwanym w czerwcu 2013 roku nie znalazly
potwierdzenia w pozostalym materiale dowodowym. Dlatego twierdzenia $§wiadka w tej czeSci potraktowaé nalezalo
jako omytkowe wskazanie roku, w ktérym zdarzenie mialo miejsce.

Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

W niniejszej sprawie powdd domagal sie zasadzenia od pozwanych kwoty 36 000 zl tytulem zwrotu nakladow
poczynionych przez niego na wynajmowany od pozwanych lokal uzytkowy, potozony przy ulicy (...) w L., oraz zwrotu
kosztu transportu maszyn.

Strona pozwana w toku procesu wnosila o oddalenie powodztwa, w pierwszej kolejnoSci podnoszac zarzut
przedawnienia dochodzonego pozwem roszczenia na podstawie art. 677 k.c. Niezaleznie od powyzszego pozwani
zarzucali, ze pow6d w niniejszym procesie nie udowodnil swojego roszczenia, zaréwno co do zasady, jak i wysoko$ci.

Najemca, ktéry dokonal nakladéw na wynajmowana rzecz, nie moze dochodzié ich zwrotu od wynajmujacego na
podstawie przepis6w o bezpodstawnym wzbogaceniu, lecz wylacznie na podstawie przepiséw normujacych stosunki
najmu; roszczenia jego z tego tytutu przedawniaja sie z uptywem roku od dnia zwrotu rzeczy (art. 677 k.c.), niezaleznie
od tego, czy chodzi o naklady konieczne, czy tez uzyteczne (ulepszenie rzeczy) (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4
listopada 1980 r. II CR 394/80 OSNC 1981/7/134, wyrok Sagdu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 12.08.2013 r. I ACa 313/13
LEX nr 1363288).

Biorgc pod uwage okoliczno$é, ze w niniejszej sprawie do wydania przedmiotu najmu doszlo w czerwcu 2014 roku,
stwierdzi¢ nalezy, iz przewidziany w art. 677 k.c. roczny termin do dochodzenia przez najemce roszczen z tytulu zwrotu
nakladéw uplywal w czerwcu 2015 roku. Powdd tymezasem wytoczyt powoddztwo w przedmiotowej sprawie w dniu
22 kwietnia 2015 roku. W §wietle powyzszego zgloszone w pozwie roszczenie przeciwko stronie pozwanej o zwrot
nakladéw nie uleglo przedawnieniu.

Zgodnie z art. 676 k.c., jezeli najemca ulepszyt rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug
swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zgdac
przywrdcenia stanu poprzedniego. Roszczenie o zwrot wartoéci ulepszen (nakladéw ulepszajacych) ma charakter
obligacyjny. Jest wiec skuteczne jedynie pomiedzy stronami umowy najmu i moze by¢ kierowane przeciwko temu



wynajmujacemu, z ktérym powdd pozostawal w stosunku najmu w okresie ich dokonania (wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 12 listopada 1997 r., I CKN 318/97, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 sierpnia 1997 r., I CKN 211/97, wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 5 kwietnia 2013 r. I ACa 1130/12, LEX nr 1322751).

W niniejszej sprawie, jak ustalono powod dokonywal nakladéw na lokal pozwanych w oparciu o dokonane miedzy
stronami ustalenia. Strony postanowily, ze pow6d wykona okreslone prace, w zamian za co do sierpnia 2013 roku nie
bedzie placil czynu za korzystanie z lokalu.

Nie ma przeszkod, do przyjecia, ze taki sposob rozliczenia poniesionych przez najemce wydatkow jest mozliwy do
ustalenia przez strony umowy najmu (wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 30 stycznia 2014 r. I ACa 602/13
LEX nr 1454617).

Powod podnosil, ze wypowiedzenie umowy w krotkim czasie od jej zawarcia na piSmie §wiadczy o braku zamiaru
pozwanych do zawierania takiej umowy, a tym samym o pozorno$ci zlozonego o§wiadczenia w celu narazenia powoda
na szkode.

Sad nie podziela tego stanowiska strony powodowej. Przede wszystkim pozwani wypowiedzieli umowe z zachowaniem
terminu wypowiedzenia przewidzianego w umowie. Powod zawierajac umowe godzil sie na zastrzezenie 3-
miesiecznego terminu wypowiedzenia niezaleznie od przyczyny takiego oSwiadczenia. Poza tym pozwani wykazali,
ze zmierzali do zakonczenia istniejacego stosunku najmu z tej przyczyny, Ze nie mogli porozumieé sie z
powodem odno$nie sporzadzenia przez niego kosztorysu przeprowadzonych prac, sporzadzenia protokotu zdawczo
— odbiorczego, a takze w zwiazku z gromadzonymi odpadami produkcyjnymi na terenie posesji. To w konsekwencji
doprowadzilo do takiego skonfliktowania stron, ze dalsze pozostawanie w stosunku najmu nie bylo w ocenie
pozwanych mozliwe.

Niezaleznie od powyzszego dodatkowo wskaza¢ wypada, iz powdd w niniejszym procesie w zadnej mierze nie wykazal
tego, o jakim zakresie i o jakiej konkretnie wartoéci naklady mial poczynié na wynajmowany lokal, a takze jakie
ponidst koszty transportu maszyn i urzadzen oraz ewentualnie inne koszty zmierzajace do przystosowania lokalu.
Tymczasem podkreSlenia wymaga, iz zgodnie z reguta dowodowa wyrazong w art. 6 k.c., ciezar udowodnienia faktu
spoczywa na osobie, ktora wywodzi z tego faktu skutki prawne. Pow6d winien byl szczegdtowo wykazaé zakres oraz
warto$¢ wszystkich remontéw przeprowadzonych w spornym lokalu. Powod jednakze, pomimo iz reprezentowany
przez profesjonalnego pelnomocnika, nie zaproponowal zadnych $rodkéw dowodowych, ktére mialyby wykazac
zasadno$¢ dochodzonego przezen roszczenia. W szczegdlnosci powdd nie przedlozyl zadnych faktur, rachunkow,
czy tez kosztorysow ktore pozwolilyby na ustalenie warto$ci poczynionych nakladéw. Zawnioskowany przez powoda
dowdd z opinii bieglego na wskazana okolicznosé zostal przez Sad pominiety na skutek nieuiszczenia przez powoda
zaliczki na wydatki zwigzane z wydaniem opinii. Nadto wobec nieusprawiedliwionego niestawiennictwa powoda Sad
pomingl takze dowod z jego zeznan. Brak jakiegokolwiek materialu dowodowego w tym zakresie, przemawial za
oddaleniem powodztwa w calo$ci, rowniez z tej przyczyny, iz roszczenie powoda byto nieudowodnione.

O kosztach Sad orzekl na postawie art. 98 k.p.c. obcigzajac nimi w calo$ci powoda jako strone przegrywajaca i zasadzit
od powoda na rzecz pozwanych solidarnie kwote 2.417 zlotych, na ktéra zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika w
osobie adwokata oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa. O wysoko$ci kosztéw zastepstwa procesowego Sad orzekl
na podstawie § 6 pkt. 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie optat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz.U. 2013 poz. 461 t.j.) oraz zalgcznika do ustawy z dnia 16 listopada 2006 roku ,,0 oplacie skarbowej” (Dz.
U. Nr 225, poz. 1635 ze zm.).



