Sygn. akt I C 1894/15

UZASADNIENIE

Powdéd Powiat (...) — Zespo6l Szkol Zawodowych im. (...) B. pozwem z dnia 10 czerwca 2015 . (data nadania
przesylki) wniost o zasadzenie od pozwanego A. J. kwoty 23.735,19 zl z ustawowymi odsetkami od kwoty 1.276,61
zt od dnia 15 sierpnia 2014 r. do dnia zaplaty, od kwoty 2.282,41 z od dnia 15 wrze$nia 2014 r. do dnia zaplaty, od
kwoty 2.705,72 zt od dnia 15 listopada 2014 r. do dnia zaplaty, od kwoty 3.440,22 zt od dnia 15 grudnia 2014 r. do
dnia zaplaty, od kwoty 1.391,93 zt od dnia 15 stycznia 2015 r. do dnia zaplaty, od kwoty 1.519,69 zt od dnia 15 stycznia
2015 r. do dnia zaplaty, od kwoty 3.374,39 zt od dnia 15 lutego 2015 r. do dnia zaplaty, od kwoty 2.701,86 zt od dnia 15
marca 2015 r. do dnia zaplaty, od kwoty 3.630,04 zt od dnia 15 kwietnia 2015 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 1.412,32
zl od dnia 15 maja 2015 r. do dnia zaplaty, a takze o zasadzenie kosztow sadowych i kosztéw zastepstwa procesowego
wg stawki minimalnej. W uzasadnieniu powo6d podniésl, ze pozwany bezumownie korzystal z pomieszczen w Zespole
Szko6t Zawodowych im. (...) B. i z tego tytutu byl obcigzany optatami za korzystanie z tych pomieszczen oraz kosztami
ogrzewania i energii elektrycznej. Powod wskazal, ze pozwany skladal o§wiadczenia uznajac zobowiazanie, co do
zasady i co do wysokosci. Pozwany mial dokonaé tylko wplaty za lipiec 2014 r., po czym zaprzestal uiszczaé oplat.
Wezwania do dobrowolnej zaplaty pozostaly bez odpowiedzi (pozew — k. 1-2).

Dnia 29 lipca 2015 r. referendarz sadowy wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym (k. 46).

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany A. J. wnibst o oddalenie powodztwa w calo$ci, zasadzenie od powoda
kosztow procesu, a takze ztozyl oSwiadczenie o potraceniu kwoty dochodzonej pozwem z kwota stanowiacg warto$c
poniesionych przez niego nakladéw w wysokoSci 63.726,28 zt. Pozwany przyznal, ze wynajmowal od powoda kuchnie
wraz z zapleczem oraz sprzetem kuchennym, a nastepnie korzystal z tych pomieszczen bezumownie. Wskazal jednak,
Ze po podpisaniu umowy najmu przeprowadzil w pomieszczeniach remont, niezbedny do korzystania z przedmiotu
najmu w sposéb oznaczony w umowie, gdyz w dniu wydania lokalu nie nadawal sie on do prowadzenia dzialalno$ci
gospodarczej. Pozwany podnidsl, ze zgode na remont wyrazil J. A., za$ nakltady wyniosly 63.726,28 zl. Dalej wyjasnil,
ze skoro na wynajmujacym cigzy obowigzek wydania najemcy rzeczy w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku,
to wynajmujacego obcigzaja naklady poniesione na ten cel. Niezaleznie od powyzszego pozwany wskazal na to, iz
obcigzenie kosztami remontu jedna strone umowy narusza zasady wspolzycia spolecznego (sprzeciw — k. 51-53).

W odpowiedzi na sprzeciw powad podtrzymal stanowisko w sprawie. Powod zauwazyl, ze pozwany nie kwestionuje
roszczenia o zaplate za bezumowne korzystanie z przedmiotu najmu. Natomiast zarzut potrgcenia uznal za
nieuzasadniony. Podkreslil, ze w umowie najmu strony uzgodnily, ze ewentualne zmiany i modernizacje najemca
dokona na wlasny koszt, za§ warto$¢ nakladéw poniesionych przez najemce i uzgodnionych z wynajmujgcym nie
podlega zwrotowi. Zwrocit nastepnie uwage, ze pozwany w peklni zdawal sobie sprawe ze stanu wynajmowanych
pomieszczen i zgodzit sie dokonaé remontu na wlasny koszt i bez obowigzku zwrotu. Pow6d nadmienil, ze art. 676
k.c. ma zastosowanie wowczas, gdy umowa najmu nie reguluje odmiennie kwestii rozliczenia nakladow. Wskazal,
ze pozwany jako podmiot profesjonalny powyzsze w pelni akceptowal, nawet jezeli lokal nie nadawat sie do uzytku,
co powdd kwestionuje. Niezaleznie od powyzszego powod wskazal, ze w fakturach VAT jako nabywca wskazany jest
inny podmiot, a co za tym idzie potracenie nie spelnia przestanki tozsamos$ci podmiotowej dluznikéw i wierzycieli.
Nadto brak dowodu, iz materialy budowlane zostaly przeznaczone na remont pomieszczen (odpowiedz na sprzeciw
- k. 73-77).

Na rozprawie w dniu 26 stycznia 2016 r. pozwany podnidsl, ze nie doszlo do skutecznego zawarcia umowy przez
strony, albowiem umowa w imieniu powoda winna zosta¢ zawarta przez staroste, a nie cztonka zarzadu (protokot —
k. 94 — 00:12:18).

Na rozprawie w dniu 23 czerwca 2016 r. powadd podkreslil, ze kwestionuje zarzut potracenia tak co do zasady jak i
co do wysokoSci (protokdl — k. 125 — 00:51:14).



W pi$mie z dnia 2 listopada 2016 r. powo6d podniodsl, ze umowa najmu z dnia 10 maja 2010 r. jest wazna z uwagi na
zapisy art. 48 ust. 1 ustawy o samorzadzie powiatowym. Zgodnie z jego trescia o§wiadczenia woli w imieniu powiatu
moze zlozy¢ czlonek zarzadu i osoba upowazniona przez zarzad. Tymczasem zgodnie z uchwala Zarzadu Powiatu (...)
z dnia 14 kwietnia 2010 r. do zawarcia umowy upowazniony zostal J. D. Zespolu Szkét (pismo — k. 143-143).

W mowach koncowych strony podtrzymaly stanowiska w sprawie. Pozwany podkredlil, ze naklady, ktorych
dokonal byly nakladami koniecznymi, a nie ulepszajacymi. Nadmienil, Ze nawet gdyby pozwany nie mogl zadac
zwrotu nakladéw na podstawie przepisOw o najmie, to mogt to uczyni¢ na podstawie przepiséw o bezpodstawnym
wzbogaceniu (protokét — k. 140 — 00:40:35-00:48:03, protokdt — k. 147 — 00:03:56-00:06:56).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powod Powiat (..) — Zespdl Szkél Zawodowych im. (...) B. dnia 10 maja 2010 r. zawarl z pozwanym A. J.,
prowadzacym dziatalno$é gospodarcza pod nazwa (...) A. J., umowe najmu nr (...), na podstawie ktorej powdd wynajal
pozwanemu lokal stanowiacy kuchnie o pow. 68 m2 z zapleczem socjalnym i przygotowawczym (zmywalnie, magazyn
zywnoSci, szatnia, pomieszczenia gospodarcze) o pow. 70 m2 oraz sprawnym sprzetem kuchennym, znajdujacym sie w
budynku kotlowni-stoléwki Zespotu Szkét Zawodowych w G. przy ul. (...). Strony umoéwily sie na czynsz miesieczny w
wysoko$ci 1.000 zt platny z gbry w terminie do dnia 10 kazdego miesigca po wystawieniu faktury VAT. Nadto najemca
zobowiazal sie do uiszczenia oplat za energie elektryczna, zuzycie gazu, cieplej i zimnej wody oraz za odprowadzanie
Sciekow. W § 7 umowy strony zastrzegly niedopuszczalno$¢ zmian budowlanych i modernizacyjnych w przedmiocie
najmu bez uprzedniej zgody wynajmujacego. W przypadku ewentualnych zmian najemca miatl ich dokona¢ na koszt
wlasny. Ponadto w § 8 umowy najemca zostal zobowigzany do dokonywania we wlasnym zakresie i na wlasny koszt
biezacych remontéw i konserwacji. Ustalono, ze po zakoniczeniu najmu najemca zwrdci przedmiot najmu w stanie
niepogorszonym. Zastrzezono, ze warto$¢ nakladow poniesionych przez najemce i uzgodnionych z wynajmujacym nie
podlega zwrotowi bez wzgledu na okres trwania umowy. Umowa zawarta zostala na okres 3 lat, tj. od dnia 1lipca 2010
r. do dnia 31 lipca 2013 r. (dow6d: umowa — k. 81-82).

Umowe w imieniu powoda zawart J. D. Zespotu Szkél Zawodowych i M. R. — Czlonek Zarzadu Powiatu. Ww. osoby
zostaly upowaznione do podpisania umowy uchwala nr 173/2010 Zarzadu Powiatu (...) z dnia 14 kwietnia 2010 r.
(dowdd: umowa — k. 81-82, zeznania Swiadka J. A. — k. 94-95 — 00:18:35-00:33:42, zeznania Swiadka M. R. — k. 114
— 00:06:43-00:18:37, uchwala — k. 144).

Stan lokalu — kuchni w chwili zawarcia umowy byl bardzo zly, uniemozliwiajacy prowadzenie w nim dziatalno$ci
gospodarczej. Pozwany byl $wiadomy stanu lokalu w chwili zawarcia umowy, ogladal go przed zawarciem umowy.
Powod wyrazil zgode na przeprowadzenie remontu, zastrzegajac brak zwrotu jego kosztow, przy czym koszt remontu
mial by¢ uwzgledniony w preferencyjnej stawce czynszu najmu. W rezultacie pozwany przy pomocy swojego ojca R.
J. oraz pozostalych pracownikéw przeprowadzit generalny remont lokalu (dowdd: zeznania $wiadka J. A. — k. 94-95
— 00:18:35-00:33:42, zeznania $wiadka R. J. — k. 122-123 — 00:04:44-00:20:16, zeznania $wiadka B. K. — k. 123-124
— 00:20:45-00:33:30, zeznania $wiadka W. P. — k. 124 — 00:34:02-00:44:02, zeznania $wiadka A. W. — k. 137-138 —
00:01:39-00:10:35, Zeznania pozwanego A. J. — k. 138-139 — 00:12:38-00:36:46).

Po uplywie terminu, na jaki zawarta zostala umowa najmu pozwany w dalszym ciagu korzystal z lokalu. W
konsekwencji powdd wystawial pozwanemu nastepujace faktury VAT za kazdy miesiac korzystania z lokalu:

a) fakture VAT nr (...) za najem pomieszczen uzytkowych w sierpniu 2014 r. i media wykorzystane w lipcu 2014 r. na
kwote 2.346,31 zl z terminem platnoéci do dnia 14 sierpnia 2014 r.;

b) fakture VAT nr (...) za najem pomieszczen uzytkowych we wrzeéniu 2014 r. i media wykorzystane w sierpniu 2014
r. na kwote 2.282,41 zt z terminem platno$ci do dnia 14 wrzeénia 2014 r.;



c¢) fakture VAT nr (...) za najem pomieszczen uzytkowych w listopadzie 2014 r. i media wykorzystane w pazdzierniku
2014 r. na kwote 2.705,72 z} z terminem platnosci do dnia 14 listopada 2014 r.;

d) fakture VAT nr (...) za najem pomieszczen uzytkowych w grudniu 2014 r. i media wykorzystane w listopadzie 2014
r. na kwote 3.440,22 zl z terminem platnosci do dnia 14 grudnia 2014 r.;

e) fakture VAT nr (...) za media wykorzystane w grudniu 2014 r. na kwote 1.391,93 zl z terminem platnoéci do dnia
14 stycznia 2015 1.;

f) fakture VAT nr (...) za najem w styczniu 2015 r. na kwote 1.519,69 z} z terminem platnosci do dnia 14 stycznia 20151.;

g) fakture VAT nr (...) za najem pomieszczen uzytkowych w lutym 2015 r. i media wykorzystane w styczniu 2015 r.
na kwote 3.374,39 zt z terminem ptatno$ci do dnia 14 lutego 2015 r.;

h) fakture VAT nr (...) za najem pomieszczen uzytkowych w marcu 2015 r. i media wykorzystane w lutym 2015 r. na
kwote 2.701,86 zt z terminem platno$ci do dnia 14 marca 2015 r.;

i) fakture VAT nr (...) za najem pomieszczen uzytkowych w kwietniu 2015 r. i media wykorzystane w marcu 2015 r.
na kwote 3.630,04 z} z terminem platno$ci do dnia 14 kwietnia 2015 r.;

j) fakture VAT nr (...) za media wykorzystane w kwietniu 2015 r. na kwote 1.412,32 z} z terminem platnos$ci do dnia
14 maja 2015 1.;

(okolicznosSci bezsporne, a ponadto dowod: faktury VAT — k. 7-16, zeznania $wiadka A. W. — k. 137-138 —
00:01:39-00:10:35, Zeznania pozwanego A. J. — k. 138-139 — 00:12:38-00:36:46).

Pozwany skladal o§wiadczenia, w ktérych zobowiazywal sie do zaplaty kwot wynikajacych z ww. faktur (dowdd:
o$wiadczenia — k. 23-32).

Pomimo powyzszego pozwany nie oplacit ww. faktur, za wyjatkiem faktury VAT nr (...), ktora oplacil czeSciowo, tj.
do kwoty 1.069,70 zl. Wobec powyzszego powdd wzywal pozwanego do zaptaty kwot wynikajacych z tych faktur —
bezskutecznie (dowod: wezwania do zaplaty i potwierdzenie odbioru — k. 17-22).

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie dokumentéw zlozonych w niniejszej sprawie, wymienionych
powyzej, ktore w caloSci uznal za wiarygodne, gdyz ich rzetelno$c i prawdziwo$¢ nie byly przez strony kwestionowane.

Sad stan faktyczny ustalil rowniez w oparciu o okolicznoéci bezsporne, tj. o fakty badZ to przyznane, badz to
niezaprzeczone, na zasadzie art. 229 i 230 k.p.c.

Sad ustalil stan faktyczny takze na podstawie zeznan $§wiadkéw J. A., M. R., R. J., B. K., W. P., A. W. oraz pozwanego
A. J.. Wszystkie te zeznania byly konsekwentne i logiczne, korespondowaly wzajemnie miedzy soba i z pozostalym
materialem dowodowym. Wynikalo z nich przede wszystkim to, iz stan lokalu faktycznie by zly oraz, ze pozwany
przeprowadzil jego remont, przy czym byl Swiadomy stanu lokalu w chwili podpisania umowy.

Sad oddalit wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego, albowiem uznal, iz zarzut potracenia nie zastugiwal na
uwzglednienie co do zasady, co tez Sad uzasadnia w rozwazaniach prawnych.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie w calosSci.

Powdd Powiat (...) — Zespol Szkél Zawodowych im. (...) B. dochodzil od pozwanego A. J. wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z lokalu — kuchni wraz z zapleczem oraz sprzetem kuchennym w okresie od lipca 2014 r. do
kwietnia 2015 r.



Nalezy w pierwszej kolejnoéci wskazaé, iz pozwany nie kwestionowal, ze w ww. okresie zajmowat ww. lokal oraz,
ze czynil to bez tytulu prawnego. Nadto, co wymaga podkreslenia pozwany nie kwestionowal rowniez wysokoéci
dochodzonego roszczenia w toku niniejszego postepowania. Ponadto nalezy zwréci¢ uwage, ze pozwany skladal
o$wiadczenia o uznaniu kwot dochodzonych w niniejszym postepowaniu tak co do zasady jak i co do wysoko$ci.

Dla porzadku nalezato jedynie wskazaé, iz podstawy materialno-prawnej roszczenia powoda nalezato upatrywaé w
przepisach kodeksu cywilnego. Zgodnie z trescia art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. w sytuacji bezumownego
korzystania z cudzej nieruchomo$ci posiadacz w zlej wierze lub posiadacz w dobrej wierze, ktéory dowiedzial
sie 0 wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy, zobowigzany jest do zaplaty wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy. Pozwany jako osoba korzystajaca z lokalu juz po wyga$nieciu umowy najmu niewatpliwie byl
jego posiadaczem w zlej wierze w rozumieniu wyzej cytowanych przepiséw. Sad ma w polu widzenia, iz przedmiotem
bezumownego korzystania byl lokal, niemniej w sprawie nie znajdzie zastosowanie art. 18 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Powolany przepis,
podobnie jak cala ustawa odnosi sie do lokali stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych (ewentualnie do
prowadzenia dzialalnoéci w dziedzinie kultury i sztuki — art. 2 ust. 1 pkt. 4 ww. ustawy). Poza zakresem regulacji tej
ustawy znajduja sie za$s lokale uzytkowe, a takim lokalem byly niewatpliwie pomieszczenia kuchenne uzywane przez
pozwanego.

Reasumujac, Sad uznal, iz pozwany byt zobowigzany do zaplaty wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z
lokalu, tak co do zasady, jak i co do wysokoSci wskazanej przez powoda.

Pozwany podniodst jednak zarzut potracenia.

Zgodnie z art. 498 k.c. gdy dwie osoby sa jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze
potraci¢ swojg wierzytelno$¢ z wierzytelno$ci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnosci sa pieniadze lub
rzeczy tej samej jakoSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelno$ci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone
przed sadem lub przed innym organem panstwowym (§ 1). Wskutek potracenia obie wierzytelnoSci umarzaja sie
nawzajem do wysokoS$ci wierzytelno$ci nizszej (§ 2).

Istotg zarzutu potracenia jest wola wzajemnego umorzenia jednorodnych wierzytelno$ci, jakie dwie osoby maja
jednoczeénie wzgledem siebie. Jest to czynno$¢ procesowa, stanowiagca $rodek obrony pozwanego. Podkresli¢ jednak
trzeba, ze do zarzutu potracenia maja zastosowanie wymagania stawiane wobec pozwu w zakresie okre$lenia
zadania, przytoczenia okolicznoéci faktycznych oraz wskazania dowodow, w szczegdlnoSci dokladnego okreslenia
wierzytelno$ci, jej wysoko$ci oraz wykazania jej istnienia. Innymi slowy zarzut potracenia nalezy wykazaé tak co do
zasady jak i co do wysokosci.

Niewatpliwie to pozwanego obciazal w tym zakresie ciezar dowodu. To on bowiem z uwzglednienia zarzutu potracenia
wywodzil skutki prawne (por. art. 6 k.c.). Zgodnie za$ z art. 232 k.p.c. strony sa obowiazane wskazywaé¢ dowody dla
stwierdzenia faktow, z ktorych wywodza skutki prawne. Dopuszczenie dowodu z urzedu — chociaz mozliwe — stanowi
wyjatek i w zasadzie nie powinno by¢ stosowane w sytuacji, gdy strona jest reprezentowana przez profesjonalnego
pelnomocnika.

Wskazaé zatem trzeba, ze pozwany do potracenia zglosil kwote 63.726,28 zl, ktéra miala stanowi¢ koszt remontu,
ktérego dokonal w lokalu kuchennym bedacym przedmiotem umowy najmu, ktéra zawarl z powodem. Pozwany
powolujac sie na art. 663 k.c. wskazywal, iz dokonal w przedmiocie najmu nakladéw koniecznych, a co za tym idzie
moze zadaé ich zwrotu. Z ostroznosci procesowej wskazywal, ze podstawy jego roszczenia mozna rowniez upatrywac
w przepisach regulujacych bezpodstawne wzbogacenie.

Istotnie, zgodnie z art. 663 k.c. jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga napraw, ktore obcigzaja wynajmujacego,
a bez ktorych rzecz nie jest przydatna do umoéwionego uzytku, najemca moze wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni



termin do wykonania napraw. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu najemca moze dokonaé
koniecznych napraw na koszt wynajmujqcego.

Trzeba jednak uwydatni¢, ze przepis art. 663 k.c. znajduje zastosowanie w przypadku pojawienia sie koniecznosci
napraw w czasie trwania najmu, co oznacza, ze nie dotyczy on napraw, ktérych konieczno$¢ jest stronom znana juz
w chwili zawierania umowy najmu (por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 12 lutego 2014 r., I ACa 1254/13, Legalis nr
804682; ponadto uzasadnienie wyroku SN z dnia 19 listopada 2004 r., II CK 158/04, (...) 2005 nr 6, poz. 81).

Godpzi sie tymczasem zauwazy¢, ze pozwany nie kwestionowat tego, iz stan lokalu byl mu znany juz w chwili zawierania
umowy najmu. Nie zglaszal co do niego zastrzezen, a zatem nalezalo przyjac, ze strony w ten sposéb zmodyfikowaly
zobowigzanie wynajmujacego wynikajace z przepisu art. 662 § 1 k.c., zwalniajac powoda z obowiazku wydania lokalu
w stanie nadajacym sie do uméwionego uzytku - tutaj prowadzenia dzialalno$ci gospodarcze;.

A zatem juz tylko z tego wzgledu nie mozna moéwié, azeby podstawy do zadania zwrotu nakladéw koniecznych
doszukiwa¢ sie w art. 663 k.c.

Niezaleznie od powyzszego wskazac trzeba, ze kodeksowe przepisy o najmie, w tym art. 663 k.c., majg z natury
rzeczy charakter norm wzglednie obowiazujacych, a wynikajace z nich prawa i obowiazki moga by¢ odmiennie
ksztaltowane umowa stron, w granicach przystugujacej im swobody kontraktowania (por. art. 3531 k.c.). Nie ma zatem
zakazu przejmowania przez najemce obowigzkéw, ktore obcigzaja wynajmujacego, m.in. ponoszenia kosztow napraw
koniecznych (por. przywolany juz wyrok SA w Poznaniu z dnia 12 lutego 2014 r., a ponadto wyrok SA w Bialymstoku z
dnia 27 czerwca 2013 1., I ACa 266/13, Legalis nr 719593, wyrok SN z dnia 12 stycznia 2012 r., IT CSK 283/11, Legalis
nr 480473 oraz wyrok SA w Szczecinie z dnia 30 czerwca 2015 r., I ACa 362/15, Legalis nr 1360724).

Analiza umowy najmu z dnia 10 maja 2010 r. pozwala przyja¢, iz strony odmiennie uregulowaly swoje obowiazki
niz czynia to przepisy kodeksowe, niemniej zanim Sad blizej przyjrzy sie regulacjom umownym, nalezy zauwazy¢, iz
pozwany kwestionowal wazno$¢ umowy, podwazajac umocowanie M. R.iJ. A. do zawarcia umowy w imieniu powoda.
Zarzut ten byl o tyle uzasadniony, gdyz w przypadku braku skutecznego zawarcia umowy najmu, inaczej nalezaloby
oceni¢ prawa i obowiazki stron.

Niemniej Sad doszed! do przekonania, iZ umowa zostala zawarta w sposéb prawidlowy. Aby wyjasni¢ watpliwosci w
tym zakresie Sad zobowigzal pelnomocnika powoda do zlozenia pisma przygotowawczego zawierajacego stanowisko
odnoénie kwestii waznoS$ci przedmiotowej umowy, w szczegélno$ci w zakresie umocowania J. A. do skladania w
imieniu powiatu o§wiadczen w sprawach majatkowych (k. 140 — 00:48:44). W odpowiedzi powod przedlozyl uchwate
Zarzadu Powiatu (...) z ktorej wynikalo, iz J. A. zostal upowazniony do zawarcia przedmiotowej umowy najmu (k.
144). Kwestie skladania w imieniu powiatu o§wiadczen w sprawach majatkowych reguluje przepis art. 48 ust. 1 ustawy
o samorzadzie powiatowym z dnia 5 czerwca 1998 r. (Dz. U. Nr 91, poz. 578 z p6zn. zm.). Zgodnie z jego trescig
o$wiadczenie woli w sprawach majatkowych w imieniu powiatu skladaja dwaj czlonkowie zarzadu lub jeden czlonek
zarzadu i osoba upowazniona przez zarzad. Umowa najmu zostala tymczasem zawarta przez M. R. — czlonka zarzadu
powiatu (zadna ze stron nie kwestionowala, ze M. R. byl czlonkiem zarzadu), a takze przez J. D. Zespotu Szkol, ktorego
umocowanie do skladania oS§wiadczen w sprawach majatkowych w imieniu powiatu wynikalo z przedlozonej przez
powoda uchwaly zarzadu, a zatem w zgodzie z dyspozycja art. 48 ust. 1 ww. ustawy.

Uznajac zatem, ze umowa najmu z dnia 10 maja 2010 r. zostala zawarta prawidlowo, nalezalo wskaza¢, iz w § 7 i
8 umowy strony ustalily, ze ewentualne zmiany budowlane i modernizacyjne dokonane za zgoda wynajmujacego,
najemca dokona na koszt wlasny (§ 7). Ponadto zastrzezono, ze wartos$é¢ naktadéw poniesionych przez
najemecee i uzgodnionych z wynajmujgcym nie podlega zwrotowi bez wzgledu na okres trwania umowy
(§ 8 ust. 5).

W tym stanie rzeczy przyjac¢ trzeba bylo, iz pozwany zgodzil sie przeja¢ koszty naprawy przedmiotu najmu na
siebie. Podkresli¢ trzeba, ze pozwany podpisujac umowe byl §wiadomy stanu lokalu. Ponadto prowadzil dzialalno$¢
gospodarcza, a co za tym idzie nie sposéb wywodzié, iz nie mial SwiadomoSci zakresu swoich praw i obowigzkéw



skladajac podpis pod przedmiotowa umowa. Wypada zreszta zauwazy¢, ze sam pozwany wskazywal, iz wobec zlego
stanu lokalu, uzyskal preferencyjng stawke czynszu najmu, co tym bardziej przemawia za zasadno$cia wylaczenia
uprawnienia najemcy zadania zwrotu kosztéw napraw.

Ponadto, nawet gdyby przyja¢, ze naklady pozwanego mialy charakter nakladow ulepszajacych, a nie nakladow
koniecznych, to takze zwrotu i takich nakladéw nie moglby zadaé, albowiem art. 676 k.c. regulujacy zwrot nakladow
ulepszajacych ma réwniez charakter normy wzglednie obowiazujacej (por. np. wyrok SA w Warszawie z dnia 13
czerwca 2014 r., VI ACa 1512/13, Legalis nr 1049813). A zatem nalezalo uznad, ze takze i takie naklady nie podlegaly
Zwrotowi.

Nadmieni¢ trzeba, ze przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu nie mogly stanowi¢ podstawy prawnej roszczenia
pozwanego. W orzecznictwie przyjmuje sie bowiem, ze do dochodzenia roszczen najemcy przeciwko wynajmujacemu
z tytulu nakladéw, w tym koniecznych, na przedmiot najmu, nie znajdujg one zastosowania (por. wyrok SN z dnia
21 stycznia 2004 r., IV CK 362/02, Legalis nr 66468; wyrok SN z dnia 4 listopada 1980 r., IT CR 394/80, OSNCP
1981 nr 7, poz. 134). Sad podziela w calo$ci to stanowisko i z tego wzgledu nie jest konieczna glebsza analiza problemu
zasygnalizowanego przez pelnomocnika pozwanego w glosach konicowych przed zamknieciem rozprawy.

Wreszcie na sam koniec nalezalo wskaza¢, ze rowniez wysoko$¢ nakladéow budzila watpliwosci. Okolicznosé, ze
wystawiono fakture i dokonano zaplaty nie stanowi wcale przesadzajacego dowodu, Ze czynno$é zostala wykonana a
poniesiony koszt byl uzasadniony i zostal rzeczywiscie poniesiony (por. wyrok NSA z dnia 24 lipca 2003 r., SA/Bd
(...), Legalis nr 66149). Godzi sie nadto zauwazy¢, ze faktury wystawiane byly na rzecz ojca pozwanego R. J., ktoéry
prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie budownictwa, a co za tym idzie nie mozna wykluczy¢, iz nabywatl w ten
spos6b materialy nie tylko do przeprowadzenia remontu przedmiotowego lokalu, ale réwniez na potrzeby wlasnej
dzialalnoSci.

Majac to wszystko na uwadze Sad zarzut potracenia uznal za nieuzasadniony.

W konsekwencji, wobec zasadno$ci zadania zgloszonego przez powoda Sad powddztwo uwzglednil w catosci,
zasgdzajac od pozwanego na rzecz powoda kwote 23.735,19 zl.

Podstawe prawna zasadzenia odsetek w wysokos$ci ustawowej stanowit art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktérym, jezeli dtuznik
opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas op6znienia, chociazby nie
poniost zadnej szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dluznik odpowiedzialnoSci nie
ponosi.

Sad przyjal, iz terminem platnoSci poszczegoblnych ,rat” roszczenia byly terminy platnosci wskazywane w fakturach
VAT wystawianych przez powoda, a akceptowanych przez pozwanego.

Majac to wszystko na uwadze Sad orzekl jak w pkt. 1 sentencji wyroku.

O kosztach Sad orzekl na zasadzie art. 98 § 11 3 k.p.c., tj. zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Skoro
pozwany sprawe przegral winien zwro6ci¢ powodowi koszty procesu.

Na koszty te zlozyla sie oplata od pozwu w wysoko$ci 1.187 zl 7 oraz wynagrodzenie pelnomocnika powoda bedacego
radcg prawnym w kwocie 2.400 zl, ktérego wysoko$¢ Sad ustalil w oparciu o § 6 pkt. 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoS$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu z dnia 28 wrzesnia 2002 r. (Dz. U. z 2013
r. poz. 490), ktore znajdzie zastosowanie w sprawie z uwagi na wszczecie postepowania przed dniem 1 stycznia 2016 r.

W konsekwencji w pkt. 2 sentencji wyroku Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 3.587 zt tytulem zwrotu
kosztoéw procesu.



