Sygn. akt I C 52/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 lutego 2013 1.

Sad Okregowy we Wroclawiu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Monika Kuzniar

Protokolant: Agata Sadowska - Sagne

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 22-02-2013 we W.

sprawy z powodztwa M. S.

przeciwko Akademii Wychowania Fizycznego we W.

o zaplate

oraz

z powodztwa wzajemnego Akademii Wychowania Fizycznego we W. przeciwko M. S.
o zaplate

I. oddala pow6dztwo M. S. przeciwko Akademii Wychowania Fizycznego we W.;

II. zasadza od M. S. na rzecz Akademii Wychowania Fizycznego we W. kwote 993,07 zl wraz z ustawowymi odsetkami
od 11 kwietnia 2009 r.;

III. dalejidace powddztwo wzajemne oddala;
IV. zasadza od M. S. na rzecz Akademii Wychowania Fizycznego we W. 3.668 zl tytutem zwrotu kosztéw procesu;

V. znosi wzajemnie koszty zastepstwa prawnego powddztwa wzajemnego.

UZASADNIENIE

Powod M. S. w pozwie skierowanym przeciwko Akademii Wychowania Fizycznego we W. wnidst o zasadzenie na jego
rzecz od strony pozwanej kwoty 120.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami od miesigca maja 2009 roku.

Uzasadniajac swoje zadanie powod wskazal, ze na mocy umowy dzierzawy zawartej ze strong pozwana otrzymat
we wladanie lokal na prowadzenie dzialalnoSci gastronomicznej wraz z ogrodkiem piwnym. W lokalu tym powod,
na przestrzeni kilku lat przeprowadzit kapitany remont, wymagajacy trzech istotnych przerébek dzierzawionego
obiektu. Ponadto powodd otrzymat zgode od strony pozwanej na budowe obiektu socjalnego, ktory miescil sie na
terenie ogrodka piwnego. Obiekt ten skladal sie z dwdch pomieszczen: biura i pomieszczenia dla dozorcy oraz byl
potaczony przejSciem do restauracji. Powod podkreslal, ze wydal na te inwestycje kwote 45.000 zl, natomiast pozostala
kwota, skladajaca sie na zadanie pozwu obejmuje koszty trzykrotnego remontu przeprowadzonego w przedmiotowym
lokalu. Powdd wyjasnial, ze wiazaca strony umowa zostala zerwana przez strone pozwana w 2009 roku, bez zadnego
powodu. Z nieznanych powodowi przyczyn wydzierzawiany obiekt zostat zaplombowany przez pozwanego i doszlo
do jego calkowitej dewastacji. Na zapleczu obiektu pozostaly osobiste rzeczy powoda, przedstawiajace wysoka



warto$¢. Pozwany doprowadzil nastepnie do calkowitego wyburzenia obiektu, powolujac sie na brak tzw. dozoru
budowlanego. Wszystkie elementy wyposazenia lokalu i zabudowy ogrédka piwnego zostaly natomiast przejete przez
firme zewnetrzna, dzialajaca w porozumieniu z Akademia Wychowania Fizycznego we W.. Wobec powyzszego powod
wskazal, iz swoje straty z tego tytutu szacuje na kwote 80.000 zt — 120.000 zl.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasgdzenie od powoda na jej rzecz
kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwana w pierwszej kolejno$ci wskazala, iz strony laczyla umowa najmu, nie za$ — jak
to wskazywal powo6d umowa dzierzawy. Biorac pod uwage powyzsze strona pozwana, w oparciu o przepis art. 677 k.c.
podniosta zarzut przedawnienia roszczenia. Pozwana wskazywala, Ze roszczenia wynajmujacego przeciwko najemcy
o naprawienie szkody z powodu uszkodzenia lub pogorszenia rzeczy, jak réwniez roszczenia najemcy przeciwko
wynajmujacemu o zwrot nadplaconego czynszu przedawniaja sie z uplywem roku od dnia zawrotu rzeczy. Wedle
pozwanej, przedmiot umowy zwrocony zostal w dniu 30 kwietnia 2009 r., a klucze wydano 04.05.2009 r.

Z ostrozno$ci procesowej, odnoszac sie do meritum zgdania, strona pozwana podniosla, iz zgodnie z zapisami laczacej
strony umowy, powodowi co do zasady nie przystugiwal roszczenie o zwrot poniesionych nakladéw na przedmiot
umowy. Abstrahujac jednak od powyzszego, pozwana zarzucala, ze powod w zZadnej mierze nie wykazal, jakie prace
zostaly przez niego wykonane i na jakiej podstawie wyliczyl ich wartos$é.

Pozwana zwracala nadto uwage na fakt, iz na poczatkowym etapie wspoélpracy stron powodd wystepowal do niej z
prosba o wyrazenie zgody na dokonanie prac remontowych. W péZniejszym okresie wspolpraca ta zaczela napotykaé
trudnosci, albowiem powodd nie dzialal zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Swoim zachowaniem wywolal tez
dla pozwanej negatywne skutki prawne, gdyz bez powiadomienia wynajmujacego i bez uzyskania stosownego
pozwolenia rozbudowal zaplecze obiektu gastronomicznego. Decyzja z dnia 11.12.20109 r. (...) Inspektor Nadzoru
Budowlanego dla miasta W.nakazal pozwanej, jako wlaScicielowi, rozbidrke dobudowanej czeéci obiektu — wykonanej
bez wymaganego pozwolenia na budowe. Pozwana wezwala powoda do wyburzenia dobudowanej czesci, jednak
bezskutecznie. Pozwana podkre$lala, ze swoim zachowaniem powod narazil ja na ponoszenie konsekwencji prawnych
nie swoich dzialan i na zwigzane z tym koszty. Pozwana podnosila dodatkowo, ze w dacie rozwigzania umowy z
powodem, sporny obiekt znajdowal sie w zlym stanie technicznym, co podwaza twierdzenia powoda o dokonanych
nakladach na przedmiot umowy.

W odpowiedzi na pozew pozwana wytoczyla takze powoddztwo wzajemne, domagajac sie zasadzenia od powoda
— pozwanego wzajemnie kwoty 2.026,17 zI wraz z ustawowymi odsetkami liczconymi od kwoty 40,03
zl od dnia 12.09.2009 r. do dnia zaplaty, od kwoty 993,07 zl od dnia 11.03.2009 r. do dnia zaplaty
oraz od kwoty 993,07 zt od dnia 11.04.2009 r. do dnia zaplaty oraz zasadzenie od powoda — pozwanego
wzajemnie na rzecz pozwanej — powodki wzajemnej kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Pozwana wskazywala, ze stosownie do postanowien §2 ust. 1i 5 umowy, najemca zobowigzany byl placi¢ czynsz najmu
w wysokoéci 705 zt netto (860,10 zl brutto), a poczawszy od stycznia 2005 r. miesieczny czynsz podlegal corocznej
waloryzacji zgodnie z wielko$cia wskaznika wzrostu cen towardw i uslug konsumpcyjnych za miniony rok. W 2009
roku czynsz najmu wynosit 813,99 zl netto, tj. 993,07 zl brutto. Pozwana — powodka wzajemna wystawila na te
okoliczno$é faktury VAT nr (...)z dnia 01.03.2009r. na kwote 993,07 zl, nr (...)z dnia 01.04.2009 r. na kwote 993,07
zoraz nr (...) z dnia 22.01.2009 r. na kwote 40,03 zt . Pozwana - powodka wzajemna wskazywala, ze pow6d-pozwany
wzajemnie nie zaplacil czynszu za miesigce marzec i kwiecieni 2009 r. Laczna kwota zadtuzenia wynosi 2.026,17 zl.

Na rozprawie w dniu 22 lutego 2013 roku powdd-pozwany wzajemnie przyznal fakt istnienia zaleglosci z tytulu
czynszu, dochodzonej pozwem wzajemnym. M. S. podniost jednak zarzut przedawnienia tych roszczen, z uwagi na
uplyw trzyletniego terminu do ich dochodzenia, okre$lonego w art. 118 k.c.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



Powod M. S. w latach 1995 -1998 r., na podstawie umowy zawartej z fundacja dzialajaca przy Akademii Wychowania
Fizycznego we W., dzierzawil lokal uzytkowy, znajdujacy sie przy ul. (...) we W.. W chwili wydania powodowi
dzierzawionego obiektu, znajdowat sie on w zlym stanie technicznym i wymagal przeprowadzenia kapitalnego
remontu. Celem uruchomienia w lokalu planowanej dzialalnoSci gastronomicznej, powod wykonal na wlasny koszt
szereg prac remontowych, polegajacych m in. na wymianie okien, zaloZeniu rolet i zaluzji, wybudowaniu od podstaw
ogrodka piwnego z zadaszeniem, polozeniu kostki brukowe;j.

dowdd: przestuchanie powoda M. S. e-protokoét rozprawy z dnia 22.02.2013 r. od 00:31:18 do 00:54:00.

W 1998 roku przedmiotowy lokal zostal przejety bezpoérednio przez Akademie Wychowania Fizycznego we W., ktora
zawarla z powodem nowg umowe dzierzawy. Na mocy tejze umowy strony uzgodnily, ze wszelkie naktady czynione
przez powoda na dzierzawiony obiekt, beda finansowane z jego wlasnych Srodkéw, a ich warto$c¢ nie bedzie podlegala
zwrotowi po rozwigzaniu umowy. Umowa ta obowigzywala do 2003 roku.

W dniu 23 wrze$nia 2004 roku pomiedzy powodem a pozwana Akademig Wychowania Fizycznego zostala zawarta
umowa najmu (...) nr (...), ktérej przedmiotem byt dzierzawiony dotychczas przez powoda budynek, znajdujacy sie
przy ul. (...) we W., z przeznaczeniem do prowadzenia dzialalnoéci gastronomiczno — rozrywkowej pod nazwa Bar (...).

Zgodnie z § 2 tejze umowy, najemca mial placi¢ wynajmujacemu miesieczny czynsz najmu w wysokoéci 705 zt plus
22% VAT, tj. kwote 860,10 zt brutto. Poczawszy od 01 stycznia 2005 roku miesieczny czynsz najmu mial podlegac
corocznej waloryzacji zgodnie z wielko$cia wskaznika wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych za miniony rok,
ktory jest oglaszany w Monitorze Polskim. Uzgodniony w umowie czynsz mial by¢ ptacony przez powoda w terminie do
10 — go dnia kazdego miesigca. Stosownie do §3 ust. 1 d) umowy powod jako najemca, zobowiazal sie do dostosowania
przedmiotu umowy do wlasnych potrzeb, za wcze$niejsza zgoda wynajmujacego, na wlasny koszt i bez obowiazku
zwrotu przez wynajmujacego nakladéw poniesionych na ten cel.

Zgodnie z zapisem §4 ust 2 umowy najemca nie mog} bez zgody wynajmujacego oddawac przedmiotu umowy osobie
trzeciej do bezplatnego uzywania, ani go podnajmowac pod rygorem rozwigzania umowy przez wynajmujacego ze
skutkiem natychmiastowym.

W §5 ust. 1 umowy zastrzezono, ze wszelkie prace remontowe, konserwacyjne czy modernizacyjne planowane przez
najemce do wykonania w przedmiocie najmu podczas trwania umowy, wymagac¢ beda wczesniejszej pisemnej zgody
wynajmujacego, pod rygorem rozwigzania umowy w trybie natychmiastowej. Jednocze$nie w §5 ust. 2 umowy
przyjeto, ze naklady zwiazane z realizacja ww. prac remontowych oraz ewentualne inne naklady poniesione przez
najemce na przedmiot najmu nie beda stanowily prawa dla najemcy do roszczen o obnizenie czynszu, udzielenia
zwrotu czynszu lub rekompensaty przez wynajmujacego.

Zgodnie z zapisem §5 ust. 3 umowy, w przypadku rozwigzania, odstgpienia od umowy lub jej wygasniecia
koszty poniesione przez najemce na wykonanie prac remontowych, ulepszenia nie beda podlegaé¢ zwrotowi badz
rekompensacie w jakiejkolwiek formie przez wynajmujacego, niezaleznie od formy, czy sposobu rozwigzania lub
wygasniecia umowy. Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony, poczynajac od dnia 01.10.2004 r., przy czym kazdej
ze stron przystugiwalo prawo do rozwigzania umowy w kazdym czasie za porozumieniem lub z jednomiesiecznym
okresem wypowiedzenia. Bez zachowania okresu wypowiedzenia, w trybie natychmiastowym, wynajmujacy mogt
rozwigza¢ umowe jezeli najemca zalegalby z zaplata czynszu i oplaty eksploatacyjnej za dwa kolejne okresy platnosci
(88 umowy).

dowdédd: umowa (...) nr (...) zdnia 23.09.2004 r. k. 29-30, aneks nr (...) z dnia 21.03.2005 r. k. 32-33, aneks nr (...) z
dnia 16.08.2004 r. k. 34, zeznania $wiadka E. B. e-protokdl rozprawy z dnia 22.02.2013 r. od 00:08:13 do 00:19:30,
przeshuchanie powoda M. S. e-protokoél rozprawy z dnia 22.02.2013 r. od 00:31:18 do 00:54:00.



W poczatkowym okresie wspoélpracy z pozwana, w ramach lgczacej strony umowy dzierzawy, powod informowal
wladze Akademii Wychowania Fizycznego we W. o planowanych pracach remontowych dzierzawionego obiektu,
wystepujac o zgode na ich wykonanie.

Z czasem jednak powod zaprzestal zglaszania przeprowadzanych remontéw stronie pozwanej. W 2002 roku M.
S., bez uprzedniego uzyskania zezwolenia pozwanej oraz bez wymaganego pozwolenia na budowe, przeprowadzit
prace budowlane zwiazane z rozbudowsa istniejacego budynku gastronomiczno — ustugowego. Prace te polegaly na
dobudowie do istniejacego obiektu pomieszczenia pelnigcego funkcje zaplecza biurowego. Na skutek przeprowadzonej
kontroli, (...)Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta W., decyzja nr (...) z dnia 11 grudnia 2009 roku nakazal
Akademii Wychowania Fizycznego we W.rozbiérke dobudowanej czeéci obiektu, wykonanego bez wymaganego
zezwolenia na budowe. W zwiazku z powyzsza decyzja strona pozwana wzywala powoda do dokonania rozbiorki
dobudowanych pomieszczen, jednakze powdd nie zareagowal na powyzsze wezwania.

dowdéd: decyzja (...) we W.nr (...) zdnia 11.12.2009 1. k. 41-43, pismo pozwanej z dnia 18.12.2009 r. k. 44, zeznania
$wiadka E. B. e-protokél rozprawy z dnia 22.02.2013 r. od 00:08:13 do 00:19:30, zeznania $wiadka J. G. e-protoko6t
rozprawy z dnia 22.02.2013 r. od 00:19:51 do 00:28:00.

W marcu 2009 roku Akademia Wychowania Fizycznego we W. wypowiedziala powodowi umowe najmu z
miesiecznym okresem wypowiedzenia, ktory uptynal w dniu 30 kwietnia 2009 roku.

W dniu 30 kwietnia 2009 roku komisja zlozona z przedstawicieli pozwanej udala sie do lokalu wynajmowanego
przez M. S., celem dokonania jego przejecia, w zwiazku z rozwigzaniem umowy najmu. W trakcie ogledzin lokalu
okazalo sie, iz powdd, bez uprzedniego porozumienia z wynajmujacym, oddal sporny lokal w zarzad osobom trzecim
— malzenstwu, ktére przez okres 3 lat zajmowalo sie prowadzeniem baru. Z uwagi na to, iz w dacie rozwigzania umowy
powdd nie usunal z lokalu nalezacych do niego rzeczy osobistych oraz elementéw wyposazenia, uzgodniono kolejny
termin odbioru przedmiotu najmu na dzien 04 maja 2009 roku.

W dniu 04 maja 2009 r. doszlo do przekazania przez powoda kluczy do wynajmowanego obiektu oraz zaplombowania
drzwi od zewnatrz. Pomimo wyznaczonego wczes$niej terminu na zabranie rzeczy, w dacie ostatecznego wydania
lokalu, w dalszym ciagu znajdowala sie w nim cze$¢ rzeczy nalezacych do M. S..

W dniu przekazania przez powoda kluczy do wynajmowanego obiektu, lokal ten znajdowal sie w zlym stanie
technicznym oraz wymagal przeprowadzenia gruntownych prac remontowych.

dowod: protokdl zdawezo — odbiorezy z dnia 30.04.2009 r. k. 35-37, protokét zdawczo-odbiorczy kluczy z dnia
04.05.2009 1. k. 38, dokumentacja zdjeciowa k. 45-52, zeznania §wiadka E. B. e-protokdl rozprawy z dnia 22.02.2013
r.0d 00:08:13 do 00:19:30, zeznania $§wiadka J. G. e-protokol rozprawy z dnia 22.02.2013 r. od 00:19:51 do 00:28:00.

Po rozwigzaniu umowy najmu M. S. wezwal Akademie Wychowania Fizycznego we W. do zwrotu nakladow,
poniesionych przez niego na remont wynajmowanego obiektu. W odpowiedzi na powyzsze wezwanie, pismem z
dnia 10 sierpnia 2009 r. pozwana poinformowala powoda, iz jego roszczenia sa bezpodstawne, albowiem stosownie
do zapisow §5 ust. 2 i 3 umowy (...) nr (...) r. z 23.09.2004 r. naklady zwiazane z realizacja prac remontowych,
konserwacyjnych czy modernizacyjnych nie bedg podlegaly zwrotowi badZ rekompensacie w jakiejkolwiek formie

przez wynajmujacego.
dowdéd: pismo pozwanej z dnia 10.08.2009 r. k. 39.

W okresie trwania umowy najmu M. S.nie uregulowal na rzecz wynajmujgcego naleznoéci z tytulu czynszu, ujetej w
fakturach VAT nr : (...)z dnia 11.02.2009 r. na kwote 40,03 z}, (...)z dnia 01.03.2009 r. na kwote 993,07 z} oraz (...)
z dnia 01.04.2009 r. na kwote 993,07 zl.



W pismach z dnia 27.05.2009 r. oraz 16.06.2009 r., doreczonych powodowi odpowiednio w dniu 02.06.2009 r. i
20.06.2009 r., Akademia Wychowania Fizycznego we W. wezwala M. S. do uregulowania nalezno$ci wynikajacych z
ww. faktur w lacznej kwocie 2.026,17 z1. Wezwania te pozostaly jednak bez odpowiedzi.

dowdd: bezsporne, a ponadto: faktura VAT nr (...)z 01.03.2009 r. k. 53, faktura VAT nr (...)z dnia 01.04.2009 r. k.
54, faktura VAT korekta nr (...) z dnia 22.01.2009 r. k.55, pismo pozwanej z dnia 27.05.2009 r. wraz z potwierdzeniem
odbioru k.58-59, pismo pozwanej z dnia 16.06.2009 r. wraz z potwierdzeniem odbioru k.60-61 zeznania Swiadka E.
B.e-protokol rozprawy z dnia 22.02.2013 r. od 00:08:13 do 00:19:30.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo M. S. przeciwko Akademii Wychowania Fizycznego we W. nie zaslugiwalo w caloéci na uwzglednienie,
natomiast powodztwo wzajemne podlegalo uwzglednieniu jedynie w czesci.

Stan faktyczny sprawy Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, w tym m in. umowy najmu z dnia
23.09.2004 ., protokoldéw zdawczo-odbiorczych z dnia 30.04.2009 r.1 04.05.2009 ., decyzji (...) Inspektora Nadzoru
Budowlanego dla miasta W.z dnia 11.12.2009 r., a takze przedlozonych przez pozwang faktur VAT dotyczacych
zadluzenia powoda z tytulu czynszu najmu spornego lokalu. Ponadto Sad opart sie na dowodzie z zeznan Swiadkow E.
B.iJ. G., atakze z przestuchania powoda M. S.. Zeznania ww. 0s6b Sad co do zasady ocenil jako wiarygodne, albowiem
byly one spojne, logiczne oraz w duzej mierze pokrywaly sie ze soba.

W niniejszej sprawie pow6d domagat sie zasadzenia od pozwanej Akademii Wychowania Fizycznego we W. kwoty 120
000 z} tytulem zwrotu naktadéw poczynionych przez niego na wynajmowany od pozwanej lokal uzytkowy, polozony
przy ul. (...) we W..

Strona pozwana w toku procesu wnosila o oddalenie powoddztwa, w pierwszej kolejnosci podnoszac zarzut
przedawnienia dochodzonego pozwem roszczenia na podstawie art. 677 k.c. Niezaleznie od powyzszego pozwana
zarzucala, ze pow6d w niniejszym procesie nie udowodnil swojego roszczenia, zar6wno co do zasady, jak i wysokosci.

Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego bezspornie wynika, ze strony laczyla umowa najmu (...) nr (...),
ktorej przedmiotem byt lokal uzytkowy wraz z przyleglym terenem, polozony przy ul. (...)we W.. W obiekcie tym
powdd prowadzit Bar (...)oraz ogrédek piwny. Jak wskazywal powdd w swoich zeznaniach, poczatkowo ww. lokal
uzytkowal na podstawie umowy dzierzawy zawartej w 1995 r. z fundacja dzialajaca przy AWFwe W.. Nastepnie, w
1998 roku powdd zawarl juz bezposérednio z pozwang uczelnig umowe dzierzawy tego obiektu, ktora zostala w 2004
roku zmieniona na umowe najmu, obowigzujaca do 30 kwietnia 2009 roku. Ostatnim zatem stosunkiem prawnym,
na podstawie ktorego powod korzystal ze spornego lokalu byla umowa najmu z dnia 23 wrze$nia 2004 roku, po
rozwigzaniu ktérej powdd domagat sie zwrotu poczynionych na lokal naktadow.

Stosownie do tresci art. 677 k.c. roszczenia najemcy przeciwko wynajmujacemu o zwrot nakladéw albo o zwrot
nadplaconego czynszu przedawniaja sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy. Biorac pod uwage okoliczno$¢, ze w
niniejszej sprawie do wydania przedmiotu najmu doszlo w dniu 30 kwietnia 2009 roku, natomiast w dniu 04 maja
2009 roku powdd zwrécil wynajmujacemu klucze do lokalu, stwierdzi¢ nalezy, iz przewidziany w art. 677 k.c. roczny
termin do dochodzenia przez najemce roszczen z tytulu zwrotu nakladéw uplynat najp6zniej z dniem 04 maja 2010
roku. Powdd tymczasem wytoczyl powodztwo w przedmiotowej sprawie dopiero w dniu 31.11.2011 roku.

W $wietle powyzszego nalezalo przyjaé¢, iz zgloszone w pozwie roszczenie przeciwko stronie pozwanej o zwrot
nakladow uleglo juz przedawnieniu.

Niezaleznie od powyzszego wskazaé wypada, iz nawet gdyby zgloszony przez pozwang zarzut przedawnienia okazal
sie bezskuteczny, to powodztwo M. S. rowniez ze wzgledéw merytorycznych podlegaloby oddaleniu.



W pierwszej kolejnosci zauwazy¢ trzeba, ze laczaca strony umowa najmu nr (...) zostala skonstruowana w ten
sposob, iz to powdd — jako najemca mial ponosi¢ koszty remontéw i modernizacji lokalu, bez mozliwoSci domagania
sie zwrotu ich wartosci po rozwigzaniu umowy. Potwierdza to zapis § 5 ust. 2 przedmiotowej umowy, w ktorym
wprost zastrzezono, ze naklady zwigzane z realizacjg prac remontowych, konserwacyjnych lub modernizacyjnych oraz
ewentualne inne naklady poniesione przez poniesione przez najemce na przedmiot najmu nie beda stanowily prawa
dla najemcy do roszczen o obnizenie czynszu, udzielenia zwrotu czynszu lub rekompensaty przez wynajmujacego.
Zgodnie natomiast z brzmieniem §5 ust. 3 spornej umowy, w przypadku rozwigzania, odstapienia od umowy lub
jej wygasniecia koszty poniesione przez najemce na wykonanie prac remontowych, ulepszenia nie beda podlegac
zwrotowi badz rekompensacie w jakiejkolwiek formie przez wynajmujacego, niezaleznie od formy, czy sposobu
rozwigzania lub wygasniecia umowy.

Uzgodnione przez strony brzmienie umowy, zdaniem Sadu nie pozostawia watpliwosci co do tego, iz powdd —
wyrazajac zgode na zawarcie umowy na opisanych wyzej warunkach — zrzekl sie swojego roszczenia o zwrot naktadow
poczynionych na wynajmowany przez niego obiekt. Zawarte w § 5 umowy uregulowanie dotyczace nakladéw oznacza,
iz strony wylaczyly zastosowanie art. 676 k.c., zgodnie z ktorym jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w
braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaptata sumy odpowiadajacej ich
wartoSci w chwili zwrotu, albo zagdaé przywrocenia stanu poprzedniego.

W wyroku z dnia 26 czerwca 2008 roku w sprawie II CSK 69/08 Sad Najwyzszy wskazal, iz art. 676 k.c. zawiera
norme o charakterze dyspozytywnym, co pozwala stronom na odmienne uregulowanie w umowie materii objetej
jego regulacja. Dozwolone jest zatem zastrzeganie w umowach odplatnych, ze wszelkie naklady dokonane przez
strone korzystajaca z cudzej rzeczy na podstawie umowy moga przypasé po jej wygasnieciu stronie oddajacej rzecz
do uzywania (...).

Uznajgc zatem, iz zastrzezone w § 5 umowy prawo wynajmujacego do zatrzymania, po rozwigzaniu umowy najmu,
poczynionych na przedmiot najmu nakladéw bez obowigzku zwrotu ich warto$ci na rzecz najemcy, bylo w pelni
skuteczne, stwierdzi¢ nalezy, ze brak jest podstaw wynikajacych z umowy do domagania sie przez powoda zwrotu
kwoty 120.000 z} tytulem zwrotu nakladéw poczynionych na sporny obiekt.

Abstrahujac jednak od powyzszego dodatkowo wskazaé rowniez wypada, iz powdd w niniejszym procesie w zadnej
mierze nie wykazal tego, jakie naklady i o jakiej konkretnie warto$ci mial poczynié na wynajmowany lokal. Tymczasem
podkredlenia wymaga, iz zgodnie z regula dowodowa wyrazona w art. 6 k.c., o ktorej powod zostal pouczony
na rozprawie, ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra wywodzi z tego faktu skutki prawne. Powdd
zatem, domagajac sie zasadzenia kwoty 120.000 zl tytulem zwrotu nakladéw na przedmiot najmu, winien byl
szczegblowo wykazac zakres wszystkich remontéw przeprowadzonych w spornym lokalu, koszt zakupionych w
zwigzku z tym materialéw budowlanych oraz koszty samej robocizny, zwigzanej z realizacja tychze remontow. Powdd
jednakze, pomimo stosownych pouczen, nie zaproponowal zadnych §rodkéw dowodowych, ktére mialtyby wykazac
zasadno$¢ dochodzonego przezen roszczenia. W szczego6lnoSci M. S. nie przedlozyt zadnych faktur, rachunkoéw, czy
tez kosztorysow ktore pozwolilyby na ustalenie wartoSci poczynionych nakladéw. Powod nie zawnioskowal réwniez
przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego na wskazana okoliczno$¢. Brak jakiegokolwiek materiatu dowodowego w
tym zakresie, poza przestuchaniem powoda, przemawial za oddaleniem powo6dztwa w caloSci, rowniez z tej przyczyny,
iz roszczenie powoda bylo nieudowodnione.

Majac zatem na uwadze caloksztalt poczynionych rozwazan, w tym przede wszystkim skutecznie podniesiony przez
pozwang zarzut przedawnienia roszczenia dochodzonego pozwem, Sad w calosci oddalil powddztwo M. S. przeciwko
Akademii Wychowania Fizycznego we W. o zaplate kwoty 120.000 z} (pkt I wyroku).

Jak chodzi natomiast o zgloszone w odpowiedzi na pozew powodztwo wzajemne Akademii Wychowania Fizycznego
we W. przeciwko M. S. o zaplate kwoty 2.026,17 zl, zaslugiwalo ono na czeSciowe uwzglednienie. Podstawa jego
uwzglednienia jest przepis art. 659 § 1 k.c, zgodnie z treSciag ktérego przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje



sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowigzuje sie placic
wynajmujacemu uméwiony czynsz.

Jak wynika z treéci pozwu wzajemnego oraz dolaczonych do niego dokumentoéw, dochodzona przez pozwang —
powbdke wzajemna kwota stanowi zaleglo$¢ M. S.z tytulu czynszu najmu spornego lokalu za miesigce marzec i
kwiecien 2009 roku. Nalezno$ci te wynikaja z wystawionych przez pozwang — pow6dke wzajemng faktur VAT nr :
(...)z dnia 11.02.2009 r. na kwote 40,3 zl, (...)z dnia 01.03.2009 r. na kwote 993,07 zl oraz (...) z dnia 11.04.2009 r.
na kwote 993,07 zl.

W tracie przestuchania na rozprawie w dniu 22 lutego 2013 roku powod-pozwany wzajemnie przyznal fakt istnienia
zalegloéci z tytulu czynszu, thumaczac, ze nalezno$ci objete spornymi fakturami mialy by¢ zaplacone przez osoby
zarzadzajace przedmiotowym lokalem, ktore jednakze z obowiazku tego sie nie wywigzaly. Niezaleznie od powyzszego,
przed zamknieciem rozprawy powod podniost zarzut przedawnienia tych roszczen, z uwagi na uplyw trzyletniego
terminu do ich dochodzenia, okre§lonego w art. 118 k.c.

Nie ulega watpliwoéci, iz roszczenie o zaplate czynszu jest §wiadczeniem okresowym, a zatem przedawnia sie z
uplywem lat trzech, stosownie do wskazanego wyzej przepisu art. 118 k.c. Majac na wzgledzie fakt, iz powddztwo
wzajemne o zaplate kwoty 2.026,17 zl zostalo wytoczone w dniu 04 kwietnia 2012 roku, uznac nalezy, ze roszczenia o
zaplate nalezno$ci wynikajacych z: faktury VAT nr (...) z dnia 11.02.2009 r. na kwote 40,03 zl — z terminem platnosci
11.02.2009 r. oraz z faktury VAT nr (...) z dnia 01.03.2009 r. na kwote 993,07 zl — z terminem platnosci 10.03.2009
r., ulegly juz przedawnieniu. W ocenie Sadu nie przedawnilo sie jedynie roszczenie pozwanej — powodki wzajemnej
wynikajace z faktury VAT nr (...) z dnia 01 kwietnia 2009 roku na kwote 993,07 zl, ktérej termin platnosci przypadat
na 10 kwietnia 2009 roku.

Majac na uwadze powyzsze, Sad zasadzil na rzecz Akademii Wychowania Fizycznego we W. od pozwanego wzajemnie
M. S. kwote 993,07 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 11 kwietnia 2009 roku do dnia zaplaty (pkt II wyroku).

W pozostalym zakresie powodztwo wzajemne podlegato oddaleniu (pkt III wyroku).

Orzeczenie o kosztach procesu w zakresie powddztwa glownego wydano w oparciu o treéc art. 98 k.p.c. Zgodnie z
tym przepisem strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrdci¢ przeciwnikowi procesowemu na jego zadanie
koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Z uwagi na to, iz powdd w calo$ci przegral sprawe
w zakresie powodztwa glownego, Sad zasadzit od M. S.na rzecz strony pozwanej — AWFwe W.kwote 3617 z} tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego na podstawie §6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2002 roku, nr 163, poz.1348) oraz 17 z} tytulem oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa. Jednocze$nie, wobec uwzglednienia powodztwa wzajemnego jedynie w czesci, tj., co do
50%, Sad zgodnie z art. 100 k.p.c., zasadzit od M. S.na rzecz AWFwe W.polowe uiszczonej przez powoda wzajemnego
oplaty od pozwu, tj. kwote 51 z}. Ogolem zatem w punkcie IV wyroku Sad zasadzil od powoda M. S.na rzecz Akademii
Wychowania Fizycznego we W.kwote 3668 z} tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Stosownie do wyniku sprawy z powodztwa wzajemnego, Sad zni6st wzajemnie miedzy stronami koszty zastepstwa
procesowego w tym zakresie (pkt V wyroku).

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w sentencji wyroku.



