Sygnatura akt VIII Ga 391/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 stycznia 2017 roku

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy
w skladzie

Przewodniczacy: SSO Leon Miroszewski

po rozpoznaniu w dniu 31 stycznia 2017 roku w Szczecinie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z pow6dztwa Gminy M. S. z siedziba w S.

przeciwko K. W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin-Centrum
w S. z dnia 2 czerwca 2016 roku, sygnatura akt X GC 550/16

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposdb, ze

1. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 3.365,69 (trzy tysigce trzysta sze$cdziesiat pie¢ 69/100) zlotych z
ustawowymi odsetkami, a od dnia 1 stycznia 2016 roku z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od kwot: (...),04 od
dnia 22 grudnia 2015 roku, 371,65 zlotych od dnia 22 stycznia 2016 roku;

2. oddala powddztwo w pozostalej czeSci;

3. nie obcigza pozwanego kosztami procesu;

II. oddala apelacje w pozostalej czesci;

III. nie obcigza pozwanego kosztami instancji odwolawczej.

Sygnatura akt VIII Ga 391/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 2 czerwca 2016 roku, sygnatura XI GC 550/16 Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie oddalit
powodztwo Gminy M. S. o zasgdzenie od pozwanego K. W. kwoty 4.157,15 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi od
kwoty 3.360,12 7} od dnia 22 grudnia 2015 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 797,03 zt od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaplaty oraz kosztami postepowania wedlug norm przepisanych z uwzglednieniem kosztow zastepstwa procesowego.
Zasadzil tez od powoda na rzecz pozwanego kwote 1.217 zlotych tytulem kosztéw procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 28 grudnia 1990 r. Gmina M. S. zawarla z pozwanym T. W. umowe najmu lokalu
uzytkowego w S. przy ul. (...) o lacznej powierzchni uzytkowej 156,72 m®. Lokal uzytkowy mial by¢ uzywany do
prowadzenia cukierni (produkcji i sprzedazy). Strony ustalily czynsz w wysokosci 1.396.020 starych zlotych. W § 8 ust.
1 ustalono, iz naklady polaczone ze zwyklym uzywaniem lokalu obowiazuja najemce. Wskazano, ze naleza do niech w



szczegoblnosci: naprawa podlog, drzwi i okien, malowanie Scian, podlog, drzwi i okien, naprawy instalacji i urzadzen
technicznych zapewniajacych korzystanie ze Swiatla, ogrzewanie lokalu, doplyw i odplyw wody. Ustalono tez, ze w
przypadku, gdy lokal nie bedzie przydatny do uméwionego uzytku, najemca bedzie mogt wyznaczy¢ wynajmujacemu
dodatkowy termin do dokonania napraw, a po bezskutecznym uplywie tego terminu dokona¢ koniecznych napraw
na koszt wynajmujacego. Zgodnie z § 10 ust. 1 warto$¢ ulepszen dokonanych przez najemce mogla by¢ podstawa
przyznania — przez wynajmujacego prawa do uiszczania czynszu w zmniejszonej wysokoSci. Umowa zostala zawarta
na czas nieoznaczony.

W dniu 31 stycznia 1992 r., 7 maja 1993 r., 26 lutego 1993 r., 2 listopada 1994 r., 8 lutego 1999 r. zawarto aneksy do
umowy najmu, zmieniajace kwote czynszu.

Zarzad (...) w S., bedacy jednostka organizacyjna powodowej Gminy M., wydal dokument ,,protokél kontroli 5-letniej
stanu technicznego budynku (obiektu budowlanego)”, w ktorym wskazano, ze w dniu 1 sierpnia 2010 r. dokonano
przegladu piecioletniego budynku polozonego w S. przy ul. (...) U oraz, ze stan techniczny obiektu jest nieodpowiedni,
grozacy zawaleniem i moze spowodowac zagrozenie bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Pismem z dnia 17 sierpnia 2011 r. powodka zawiadomila pozwanego o zmianie wysoko$ci oplat. Od dnia 1 pazdziernika
2011 r. wynajmujacy ustalil czynsz w kwocie 394,98 zt.

Dalej Sad Rejonowy ustalil, ze pozwany w okresie przed marcem 2013 r. poczynil naklady na lokal przy ul. (...) Uw
wysokosci ok. 20.000 zl. Dokonal wymiany okien z drewnianych na plastikowe oraz dwéch par drzwi drewnianych
na metalowe. Pokryt posadzke terakotg, Sciany plytkami ceramicznymi, urzadzil takze WC i lazienke. Sad ustalil tez,
ze od marca 2013 r. pozwany nie korzystal z przedmiotowego lokalu i nie prowadzil w nim dzialalno$ci gospodarcze;j.

Pismem z dnia 7 marca 2013 r. pozwany zwrocil sie do Zarzadu (...) w S. z wnioskiem o zwolnienie go z oplat
czynszowych za lokal uzytkowy polozony przy ul. (...) w S.. Nadto pozwany wnosil do Zarzadu (...) pisma z wnioskiem
o dokonanie oceny stanu technicznego budynku ul. (...) U.

Sad Rejonowy ustalil, ze przedmiotowy lokal w roku 2013 nie nadawal sie do prowadzenia w nim dzialalno$ci
gospodarczej przez pozwanego. Stan lokalu jest krytyczny; lokal grozi zawaleniem.

Powodka sporzadzila dokument ,notatka stuzbowa” z 12 marca 2014 r., w ktérym wskazano, ze nie byly prowadzone
zadne prace ,konserwujace” przez najemce. Zarzad (...) w S. wydatl dokument ,protokét rocznej kontroli stanu
technicznego budynku (obiektu budowlanego)”, w ktorym wskazano, ze w dniu 27 lipca 2014 r. dokonano przegladu
rocznego budynku polozonego w S. przy ul. (...) U oraz, ze stan techniczny elementéw budynku nie stanowi zagrozenia
bezpieczenstwa, do wznowienia uzytkowania nalezy wykonac roboty budowlane w zakresie elewacji, remontu dachu,
stolarki okiennej i drzwiowe;j.

Pismem z dnia 10 wrze$nia 2014 r. powodka wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 2.310,47 zt w terminie 30 dni od
daty wezwania.

Pismem z dnia 27 pazdziernika 2014 r. Zarzad (...) rozwigzal umowe najmu lokalu uzytkowego 31 grudnia 2014 r.
oraz wezwal pozwanego do opréznienia i wydania lokalu uzytkowego przy ul. (...) w S..

Powodka wystawila wobec pozwanego nastepujace faktury VAT: nr (...) na kwote 346,07 zl, nr FV (...) z dnia 2 maja
2014 r. na kwote 394,98 zl, nr FV (...) z dnia 2 czerwca 2014 r. na kwote 394,98 zl, nr FV (...) z dnia 1 lipca 2014 r.
na kwote 394,98 zl, nr FV (...) z dnia 1 sierpnia 2014 r. na kwote 394,98 zl, nr FV (...) z dnia 1 wrze$nia 2014 r. na
kwote 394,98 z1, nr FV (...) z dnia 1 pazdziernika 2014 r. na kwote 394,98 zl, nr FV (...) z dnia 3 listopada 2014 r. na
kwote 394,98 zl, nr FV (...) z dnia 1 grudnia 2014 r. na kwote 394,98 zl.

Pozwany wydat przedmiotowy lokal powodce w dniu 19 grudnia 2014 r.



Pismem z dnia 11 marca 2015 r. powddka wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 3.340,11 z} tytulem zaleglosci glowne;j,
525,74 zt tytulem odsetek i 25,01 z} tytulem kosztéw upomnien. Z kolei w piSmie z dnia 20 kwietnia 2015 r. powodka
wskazala, ze kwota nalezno$ci gléwnej wynika z braku zaplaty faktur FV 720/07/CZ/Ro06, FV (...), FV (...), FV (...),
nr FV (...), FV (...), FV (...), FV (...), FV (...). Nadto poinformowala, ze w czerwca 2012 r. zostal nadplacony czynsz
na kwote 0,17 zl.

Pismem z dnia 11 maja 2015 r. pozwany zwrdcil sie do powddki o umorzenie naleznoéci czynszowych, w zwiazku z
tym, ze Gmina nie przeprowadzila remontow lokalu. Powodka nie wyrazila zgody na umorzenie nalezno$ci. Pismem
z dnia 5 stycznia 2016 r. powodka wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 4.157,15 zl.

Biorgc pod uwage powyzsze ustalenia Sad Rejonowy stwierdzil, ze powoddztwo okazalo sie bezzasadne. Roszczenie
powddki zakwalifikowal jako wywodzace sie z taczacej strony najmu z dnia 28 grudnia 1990 r. a wiec jego podstawe
stanowi art. 659 § 1 k.c. i nastepne w zw. z art. 680 k.c. Zgodnie z przytoczonymi przepisami przez umowe najmu
lokalu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a
najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu czynsz. Najemca lokalu obowigzany jest uiszczaé czynsz w terminie
umowionym (art. 669 §1 k.c.). Wlasnie czynszu najmu za maj 2007 oraz za okres od maja 2014 r. do grudnia
2014 r. dochodzila powodka. Za bezsporne pomiedzy stronami Sad uznal, ze zawarly one umowe w przedmiocie
najmu przedmiotowego lokalu oraz, ze pozwany zglaszal uwagi co do jego stanu. Pozwany zarzucal, ze stan lokalu
uniemozliwial korzystanie z niego zgodnie z jego przeznaczeniem oraz, ze czynil naklady na przedmiotowy lokal.
Podniésl nadto zarzut przedawnienia. Ustalen w spornym zakresie Sad Rejonowy dokonal w oparciu o zgromadzone
w sprawie dokumenty oraz zeznania pozwanego K. W..

Sad Rejonowy uznal za w pelni uzasadnione zarzuty pozwanego. Wskazal, ze pozwany w swoich zeznaniach
potwierdzil, ze prowadzil dzialalno$é¢ gospodarcza w przedmiotowym lokalu, zastrzegt przy tym, ze dzialalnoéci tej od
dluzszego czasu nie prowadzi. Jak wyjaénil, juz w 1998 r. wystapil o sprzedaz lokalu. Okolicznoé¢ ta nie byla przez
powoda kwestionowana a pozwana przyznala, ze wniosku pozwanego nie rozpoznala.

Pozwany podal, ze stan lokalu jest krytyczny i grozi zawaleniem, w zwiazku z czym wnosil on wielokrotnie uwagi do
stanu lokalu. Jednocze$nie podniosl, ze do akt zalaczone sa przeglady z czasu kiedy nie byt uzytkownikiem lokalu. Za
w pehi zasadne Sad Rejonowy uznal zadanie pozwanego dotyczace obnizenia czynszu. Zgodnie art. 664 § 1 k.c. ,Jezeli
rzecz najeta ma wady, ktore ograniczaja jej przydatno$¢ do umoéwionego uzytku, najemca moze zadaé odpowiedniego
obnizenia czynszu za czas trwania wad”. Przedmiotowy lokal w spornym okresie posiadal wady, ktore caltkowicie
uniemozliwialy jego uzytkowanie nie tylko do celu, ktéoremu shuzyla umowa najmu, ale réwniez do jakiegokolwiek
innego celu, na co Sad Rejonowy przywolal zeznania pozwanego, jak i tre$é protokoldow rocznej kontroli oraz fotografie,
ktdre przejrzano na rozprawie.

Sad Rejonowy podkreslil, ze pozwany przez 24 lata uzytkowal lokal (w budynku obecnie majacym ponad 100 lat), w
ktorym strona powodowa nie przeprowadzala gruntownych remontéw. Doprowadzilo to do stanu, w ktérym budynek
grozi zawaleniem. Co wiecej, powodka nie reagowala na zgdania pozwanego przeprowadzenia stosownych remontow
przywracajacych lokal do uzytku. Stwierdzil, ze lokal zostal wynajety pozwanemu wylgcznie w celu prowadzenia
dzialalno$ci gospodarczej w zakresie prowadzenia cukierni. W takiej sytuacji nie mozna moéwic, ze przedmiotowy lokal
byl chociazby w czesci przydatny do uméwionego uzytku, totez Sad Rejonowy stwierdzil, ze w okresie od maja do
grudnia 2014 r. pozwanemu przystugiwalo prawo zadania obnizenia czynszu w wysokoS$ci 100%.

Dalej stwierdzil, ze na uwzglednienie zaslugiwal zarzut pozwanego dotyczacy nakladéow poczynionych na przedmiot
umowy najmu. Stosownie do tresci art. 676 k.c. jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej
umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzyma¢ ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili
zwrotu, albo zadaé przywrocenia stanu poprzedniego. Pozwany wskazal, ze dokonal wymiany okien z drewnianych na
plastikowe oraz dwoch par drzwi drewnianych na metalowe. Pokryl posadzke terakota, $ciany plytkami ceramicznymi,
urzadzil takze WC i lazienke, wymienil 3 okna drewniane na okna PCV, instalacje elektryczna, drzwi wejéciowe.
Ogotem, poczynil naklady na lokal w wysoko$ci 20.000 zl, a w zwigzku z tym wyzwal powddke do obnizenia czynszu.



Przedstawienie w odpowiedzi na powyzsze protokolu kontroli rocznej obiektu budowlanego, z ktorego wynika¢ miato,
ze pozwany nie poczynil wskazanych nakladéw na lokal, Sad Rejonowy uznal, za czynno$é pozorna. Wskazal tez na
jedynie walor dokumentu prywatnego (art. 245 k.p.c.), a wiec dowodzacego, ze osoba, ktéra go podpisala, zlozyta
o$wiadczenie w nim zawarte. Za istotne uznal, Zze dokument ten wystawiony zostal juz po opuszczeniu lokalu przez
pozwanego, bez jego wiedzy i nie zostat opatrzony podpisem pozwanego, zatem w zakresie w jakim protokot ten jest
sprzeczny z ustaleniami poczynionymi w sprawie na podstawie pozostalych dowodéw jego tre$¢ nie mogla — wedlug
Sadu Rejonowego - rzutowaé na rozstrzygniecie sprawy.

Sad Rejonowy uznal za w pelni uzasadniony zarzut przedawnienia roszczenia w stosunku do roszczenia z maja 2007
r. Czynsz najmu jest §wiadczeniem okresowym, a roszczenie o jego zaplate przedawnia sie z uplywem 3 lat. Zatem,
roszczenie powddki z maja 2007 r. ulegalo przedawnieniu w maju 2010 r.

Na zakonczenie rozwazan Sad Rejonowy dodal, ze uwzgledniajac fakt zaniechania dokonywania remontéw
przedmiotowego budynku przez powodke, a takze fakt, ze powodka nie reagowala na wnioski i wezwania pozwanego,
mozna postawié¢ Gminie M. S. zarzut naruszenia art. 5 k.c. Zachowanie powo6dki bylo jawnie sprzeczne tak z zasadami
wspolzycia spolecznego, jak i z treécig art. Art. 662 k.c. (Wynajmujacy powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie
przydatnym do uméwionego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu). Co prawda, co do
zasady wlaScicielowi rzeczy przystuguje w stosunku do niej ius disponendi obejmujace rowniez prawo do wyzbycia
sie rzeczy lub zniszczenia jej, jednak to ogblne uprawnienie w czasie trwania najmu ograniczone pozostaje interesem
najemcy, ktéremu przyshuguje prawo do uzywania wynajmowanej rzeczy przez czas oznaczony lub nieoznaczony.
Powddka przez zaniechanie pozwolila na znaczne pogorszenie sie stanu lokalu uzytkowanego przez pozwanego,
tym samym pozbawiajgc pozwanego calkowicie mozliwo$ci wykonywania dzialalnoSci gospodarczej — prowadzenia
cukierni. Pozwanemu zalezalo na umowie najmu z tego wzgledu, ze przedmiot najmu chcial wykupic, jednak przez
kilkanascie lat Gmina nie znalazla czasu aby jego wniosek rozpoznaé, cho¢ w czasie trwania umowy pozwany mial
pierwszenstwo przy wykupie przedmiotowego, zdewastowanego budynku.

Marginalnie Sagd Rejonowy dodal, ze na rozprawie w dniu 16 maja 2016 r., na podstawie art. 207 § 6 k.p.c., oddalil
wniosek powoda o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ prawidlowo$ci wyliczenia odsetek przez
strone powodowa. Wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego sadowego na okoliczno$ci sporne prowadzit
do przedluzenia postepowania i powinien zostaé¢ zlozony juz w pozwie. Jednocze$nie, ustalenie prawidtowosci
wyliczenia odsetek nie rzutowaloby na przyjete podstawy prowadzace do oddalenia powddztwa.

Rozstrzygniecie o kosztach Sad Rejonowy opart o podstawe prawna z art. 108 § 1 zdanie pierwsze k.p.c. w zw. z art.
98 § 1 k.p.c.. Przyjal, ze pozwany poniost koszty w postaci wynagrodzenia pelnomocnika — 1.217 zl, zgodnie z § 2
pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia z dnia 22 paZdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie (Dz.U. 2015 poz. 1800) oraz koszt oplaty od pelnomocnictwa w wysokoSci 17 zl.

Apelacje od tego wyroku wniosta powddka, ktéra zaskarzyta wyroku w caloSci. Zarzucila:

- blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na uznaniu, ze pozwany poczynil naklady na lokal przy ulicy (...) Uw
wysokosci okolo 20.000 zlotych, choé powyzsze ustalenie opieralo sie na dowolnej ocenie dowodu z przestuchania
pozwanego, ktdry nie wykazal swoich twierdzen o ponoszeniu naktadow;

- naruszenie prawa materialnego, a mianowicie art. 5 k.c. w zw. z art. 353(1) k.c. polegajace na uznaniu, ze powodka
zadajac zaplaty czynszu zwigzanego z zajmowanego lokalu czynila ze swojego prawa uzytek sprzeczny ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem prawa w sytuacji, gdy pomiedzy stronami obowigzywaly postanowienia umowne w
zakresie wysokoSci czynsz oraz przewidujace mozliwo$¢ wykonania na koszt wynajmujacego napraw obcigzajacych
wynajmujacego oraz wypowiedzenie umowy;

- naruszenie przepisow prawa procesowego, to jest art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na



a) nieuzasadnionym przyjeciu, ze przedmiotowy lokal w okresie spornym posiadal wady, ktore calkowicie
uniemozliwialy jego uzytkowanie spowodowane zaniechaniem powodki w zakresie przeprowadzania w
przedmiotowym lokalu remontbéw, co z kolei uzasadnialo zadanie pozwanego obnizenia czynszu w wysoko$ci 100%
w sytuacji, gdy to na pozwanym ciazyl obowiazek przeprowadzania prac majacych na celu utrzymanie lokalu w
prawidlowym stanie i w konsekwencji nieprawidlowe uznanie, ze pozwany nie ponosi winy za niewlasciwy stan lokalu;

b) niezasadnym przyjeciu, ze dokument — protokét kontroli rocznej obiektu budowlanego przedstawiony przez
powddke ma charakter dokumentu pozornego i odmowe wiary wyrazonego w tym dokumencie zaprzeczeniu pow6dki,
ze pozwany poczynil naklady na lokal, w sytuacji gdy powodka w toku procesu konsekwentnie wskazywala, ze pozwany
nie wypelnial obowigzku prowadzenia prac obcigzajacych najemce wynikajacych z umowy najmu lokalu oraz w
sytuacji gdy pozwany nie wykazal poczynienia nakladéw, o ktérych mowa w uzasadnieniu wyroku;

- naruszenie prawa materialnego, to jest art. 676 k.c. poprzez przyjecie, ze pozwany poczynil na lokal ulepszajace
rzecz najety, cho¢ naklady, ktore wedlug pozwanego miat on poczynié (czemu powodka zaprzecza) nalezy uznaé za
wykonanie obowiazkéw najemcy zwigzanych z umowa najmu lokalu i w zwigzku z ktérymi najemcy nie przystuguje
zadne roszczenie wzgledem wynajmujacego, a nie za naklady ulepszajace rzecz i umozliwiajace skorzystanie z
uprawnien okre§lonych w art. 676 k.c.

Wskazujac na powyzsze podstawy powddka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie
powddztwa w caloSci oraz zasgdzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztéw postepowania za obie instancje.

W uzasadnieniu apelacji skarzaca rozwinela przedstawione zarzuty a ponadto podniosla, ze do sprawy nie mog}
mieé zastosowania art. 676 k.c. wobec odmiennego uregulowania w umowie, w § 8, materii objetej regulacja tego
przepisu. Podniosta tez, ze pozwany nigdy nie zglosil zastrzezen co do podwyzek czynszu a jedynie zaprzestal jego
platnoéci. Pozwany nie skorzystal tez z przystlugujacego mu na podstawie umowy uprawnienia do wykonania na koszt
wynajmujacego koniecznych napraw.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wnidsl o jej oddalenie oraz zasadzenie zwrotu kosztéw postepowania
zazaleniowego. Stwierdzil, ze powddka przyjela zalozenie, ze pozwany doprowadzil do dewastacji budynku,
tymczasem to wieloletnie zaniedbanie powddki doprowadzily do katastrofalnego stanu lokalu, ze nie nadawat sie on
do uzytkowania i jest obecnie przez samg powodke zakwalifikowany do rozbiorki. Dalej stwierdzil, ze wielokrotnie
zawiadamial powoddke o katastrofalnym stanie technicznym budynku, w ktérym znajdowal sie najmowany lokal. W
zakresie dokonywania nakladéw pozwany powolal sie na dowody przedstawione przez powddke oraz dowody ze zdjec,
a nadto na wzgledy do$wiadczenia zyciowego oraz logiki.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W niniejszym postepowaniu apelacyjnym Sad Okregowy nie przeprowadzal postepowania dowodowego.
Uzasadnienie wyroku ma wiec spelniaé wymog wynikajacy z art. 505 § 2 k.p.c.

W apelacji nie przedstawiono nowych dowodéw, za$ niejasno sformulowane zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
odnosza sie badz to do kwalifikacji materialnoprawnej — wyktadni umowy stron w zakresie rozstrzygniecia, kto miat
obowiazek przeprowadzaé prace majace na celu utrzymanie lokalu w prawidlowym stanie, a tym samym kto jest
odpowiedzialny za wady lokalu uniemozliwiajace jego uzytkowanie; badZ do oceny jednego dokumentu powodki,
zawierajacego zaprzeczenie poczynienia przez pozwanego nakladow na lokal. Skarzaca nie sformulowala wyraznego
zarzutu podwazenia innych dowodow w aspekcie normy art. 233 § 1 k.p.c., jako wskazujacej na przewidziany przez
prawo model dokonywania oceny dowod6w, natomiast zarzucajac blad w ustaleniach faktycznych w istocie podwazyta
ocene dowodu z zeznan pozwanego, twierdzac, ze nie dawaly one podstawy do przyjecia, ze pozwany ponosil naklady
na lokal.

Odnoszac sie wiec do tych zarzutow apelacji, ktore nawigzywaly do postepowania dowodowego przeprowadzonego
przez Sad Rejonowy, trzeba najpierw stwierdzi¢, ze kwestia istnienia nakladéw nie mogla mie¢ znaczenia prawnego



w niniejszej sprawie, bowiem pozwany nie przedstawil w zwiazku z podnoszonymi przez siebie nakladami zadnych
wierzytelno$ci do potracenia.

Mozna przypuszczac, ze w apelacji po§wiecono kwestii nakladéw wiele uwagi z tego wzgledu, ze Sad pierwszej instancji
uznat za zasadny zarzut pozwanego dotyczacy jego rzekomych nakladéw na lokal. Sad ten jednak nie wskazal wplywu
uwzglednienia tego zarzutu na tresé rozstrzygniecia. By¢ moze pewna wskazowka co do sposobu rozumowania Sadu
Rejonowego w kwestii znaczenia nakladéw w niniejszej sprawie jest stwierdzenie w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku, ze pozwany ,ogolem poczynil naklady na lokal w wysokosSci 20.000 zlotych, w zwiazku z tym wezwal
powddke do obnizenia czynszu”. Wolno zakladaé, ze przyjeta przez Sad Rejonowy wartos¢é nakladéw ma znaczenie
prawne tego rodzaju, ze kwote ta nalezy uwzgledni¢ okreslajac wysoko$¢ naleznego powodce czynszu. Jezeli tak, to
powyzsze jest sprzeczne z treécig art. 676 k.c., zgodnie z ktérym z ulepszeniami moze wigzaé sie obowiazek zaplaty
przez wynajmujacego odpowiedniej sumy, przy czym dopiero w sytuacji dokonania przez niego wyboru zatrzymania
ulepszen. Powszechnie uwaza sie, ze omawiana regulacja dotyczy zasad rozliczania ulepszen z chwilg zakonczenia
stosunku najmu.

Nie obejmuje tym samym mozliwo$ci rozliczania nakladéw poprzez obnizenie czynszu. Rzecz jasna trzeba pamietac,
ze umowa stron moze modyfikowa¢ wynikajace z art. 676 k.c. zasady rozliczenia nakladéw, jednakze umowa
pomiedzy stronami niniejszego procesu nie zawierala reguly automatycznego rozliczenia nakladéw poprzez obnizenie
czynszu. Co prawda zgodnie z § 10 ust. 1 umowy warto$¢ ulepszen mogla by¢ podstawa przyznania najemcy przez
wynajmujacego prawa do uiszczania czynszu w zmniejszonej wysokos$ci, jednakze pozwany o zmniejszenie czynszu z
tytulu nakladéw nie wystepowal w czasie trwania umowy.

Trzeba niezaleznie od powyzszego stwierdzi¢, ze twierdzenia pozwanego o dokonywaniu nakladéw trudno pogodzié
z jego zarzutem o braku przydatno$ci najmowanego lokalu w czasie trwania najmu do uméwionego uzytku. Niestety
rowniez Sad Rejonowy nie dostrzegl sprzecznosci pomiedzy wlasnymi twierdzeniami: Ze ,nie mozna moéwié, ze
przedmiotowy lokal byl chociazby w czesci przydatny do umoéwionego uzytku” i ze pozwany dokonat ,wymiany okien
z drewnianych na plastikowe oraz dwbch par drzwi z drewnianych na metalowe, pokryt posadzke terakota, Sciany
plytkami ceramicznymi, urzadzil takze WC i lazienke, wymienil okna drewniana na okna PCV, instalacje elektryczna,
drzwi wejSciowe”.

Reasumujgc ta cze$¢ rozwazan nalezy stwierdzi¢, ze nie powinno by¢ przedmiotem niniejszego postepowania badanie,
czy pozwany poniost naklady na lokal objety umowa najmu. Pow6dka dochodzila nalezno$ci wynajmujacego, za$
pozwany nie przedstawil do potracenia wierzytelnosci z tytulu nakladéw. Tym samym wiekszo$¢ zarzutéw apelacji,
odnoszonych do kwestii nakladéw pozwanego na lokal, nawet przyjmujac, ze s3 one zasadne, nie wskazuje na
uchybienia, ktére moglyby mie¢ wplyw na rozstrzygniecie. OczywiScie gdyby oddalenie powodztwa przez Sad
Rejonowy bylo podyktowane przyjeciem, ze roszczenie powodki jest bezzasadne z uwagi na to, ze dochodzone
nalezno$ci podlegaja rozliczeniu z nakladami pozwanego, to mialaby znaczenie przedstawiona wyzej ocena, ze ani
treéc art. 676 k.c., ani umowa stron — skoro pozwany nie podnosil Zadania zgodnie z jej treécig, nie stanowia podstawy
do obnizeniu czynszu i innych oplat, naleznych w czasie trwania umowy. Obecnie moga one podlega¢ rozliczeniu,
jednakze nie bylo to przedmiotem niniejszego postepowania.

Sad Rejonowy w istocie przyjal, ze powbddce nie naleza sie dochodzone nalezno$ci, bowiem czynsz, do ktérego
zobowiazany byl pozwany, powinien by¢ obnizony o 100% z uwagi na nieprzydatno$¢ najmowanego lokalu do
umoéwionego uzytku. Powodka w apelacji nie przedstawila wobec tej kwalifikacji wyartykulowanego zarzutu, choc
zaprzeczyla swojej odpowiedzialnoS$ci za stan budynku, a tym samym ewentualnej podstawie do obnizenia czynszu.
Niezaleznie od tego obowigzujacy model apelacji w prawie polskim sytuuje sad odwolawczy jako sad merytoryczny,
rozpoznajacy sprawe, a nie apelacje, totez sad drugiej instancji obowigzany jest do stosowania prawa materialnego
niezaleznie od zarzutow.

W kontekscie zatem przyjetej przez Sad Rejonowy podstawy obnizenia czynszu dochodzonego przez powodke w
wymiarze 100% nalezy stwierdzié, ze majac na uwadze nie tylko ustalenia faktyczne sprawy, ale tez same twierdzenia



pozwanego, nie byto podstaw do takiego obnizenia w $§wietle normy art. 664 § 1 k.c. Doszlo wiec do niewlasciwego
zastosowania tego przepisu.

Pozwany w sprzeciwie od nakazu zaplaty co prawda podniost zarzuty nieremontowania budynku przez powodke,
ani nieprzeprowadzania przez nig przegladéw technicznych, przez co zaprzestal on prowadzenia w najmowanym
lokalu dziatalno$ci gospodarczej, jednakze pozwany nie podal, kiedy wskazane okoliczno$ci mialy miejsce, jakie byly
ich szczegoly, a wiec jakie byly konkretne skutki braku remontéw, jak tez jakie konkretnie wady uniemozliwialy
pozwanemu prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej. Trzeba zauwazyé, ze dokumentacja zdjeciowa znajdujgca sie w
aktach sprawy faktycznie wskazuje na zly stan budynku, w ktérym znajdowal sie najmowany lokal, jak i samego lokalu,
jednakze pochodzi z grudnia 2015 roku, a wiec z czasu rok po wydaniu przedmiotu najmu przez pozwanego.

Niezaleznie od tego, choéby przyja¢, ze 6w zly stan przedmiotu najmu mial miejsce réwniez w czasie trwania umowy,
to zgodnie z treScia umowy z dnia 28 listopada 1990 roku najemca mial obowigzek ponosi¢ naklady polaczone ze
zwyklym uzywaniem lokalu, do ktérych w szczeg6lnoSci zaliczono: naprawe podlog, drzwi i okien, malowanie Scian,
podldg, drzwi i okien, naprawy instalacji i urzadzen technicznych zapewniajacych korzystanie ze Swiatla, ogrzewania
lokalu, dopltywu i odplywu wody (§ 8 ust. 1). Nadto w razie zaistnienia potrzeby dokonania napraw obowigzujacych
wynajmujacego pozwany powinien byl zawiadomié go o tym bez zbednej zwloki (§ 8 ust. 2), a w sytuacji, gdy lokal nie
jest przydatny do umowionego uzytku, mogt wyznaczy¢ wynajmujacemu dodatkowy termin do dokonania napraw, a
po bezskutecznym uplywie tego terminu dokonaé napraw na koszt wynajmujacego (§ 8 ust. 3).

Powbddka ma wiec racje podnoszgc, ze umowa stron nakladala na pozwanego obowigzek dbania o utrzymanie
nalezytego stanu lokalu, zaréwno poprzez biezace naklady, jak i poprzez odpowiednie wystapienia do wynajmujacego,
a nadto upowazniala do samodzielnych napraw na koszt wynajmujacego w razie braku skutecznosci takich wezwan. Z
dowodow, na ktore powolal sie pozwany nie wynika, ze takich przedsiewzie¢ pozwany dokonywal. Pozwany przedlozyt
pisma z dnia 7 marca 2013 roku i 14 listopada 2013 roku, ktérych tresci co prawda wskazuja na katastrofalny stan
techniczny budynku, jednakze nie zawieraja zadnych szczegoléw tego stanu rzeczy. Pozwany nie wskazal w tych
pismach, co jest objete wadami czy uszkodzeniami, oraz jakie konkretnie powinny by¢ przedsiewziete naprawy. Co
prawda od powddki mozna bylo oczekiwaé reakcji na te pisma, jednakze nie mozna przyjac, ze tres¢ wzmiankowanych
pism stanowila wezwania zgodnie z § 8 ust. 2 i 3 umowy najmu.

Jak wida¢, pozwany zaniedbal nalezytych czynno$ci, ktére po pierwsze moglyby zapobiec pogorszeniu sie stanu
budynku obejmujgcego najmowany lokal, a nawet jego niszczeniu, a po drugie dawaé podstawe do zgdania obnizenia
czynszu zgodnie z umowa i na podstawie art. 664 k.c. Nie mozna tez stwierdzi¢ na podstawie wymienionych wystapien
pozwanego, ze zaszla podstawa do zaniechania placenia czynszu (por wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 30
czerwca 2016 roku, I ACa 16/16).

Bezczynno$é pozwanego w zakresie realizacji uprawnien wynikajacych z umowy co do dazenia do zachowania
nalezytego stanu przedmiotu najmu, nie moze byé réwnowazona zarzutem naruszenia przez powo6dke zasad
wspolzycia spolecznego. Co prawda mozna wymaga¢ od powodki, by reagowala na pochodzace od najemcéw
sygnaly wskazujace na konieczno$¢ zapobiezenia dewastacji nieruchomosci nalezacych do pozwanej, jednakze to
nie zwalnia najemcdw, o ile ich obowiazek wynika z umowy, przedsiebrania takich czynnoéci, ktére sa nalezytym
wykorzystywaniem inicjatywy, do ktdrej najemcy sa uprawnieni, czy wrecz obowigzani.

Tym samym co do zasady nie bylo podstaw w niniejszej sprawie do obnizenia czynszu naleznego zgodnie z wielokrotnie
aneksowang w zakresie czynszu umowa stron. Trzeba jednak od razu stwierdzi¢, ze co do czynszu zadanego za lipiec
2007 roku, wedlug faktury FV 720/07/CZ/R06, roszczenie powddki jest przedawnione, co prawidlowo stwierdzil Sad
Rejonowy, totez pozbawione jakiejkolwiek argumentacji w apelacji zadanie zasadzenia tej naleznoS$ci nalezy uznac za
oczywiScie bezzasadne.

Trzeba tez stwierdzi¢, ze pozew w niniejszej sprawie zostal sporzadzony wyjatkowo niestarannie, bez wyszczeg6lnienia
kwot sktadajacych sie na naleznos¢ gléowna dochodzona w sprawie (jedynie wyodrebniono skapitalizowane odsetki).
O ile przy tym poszczegdlne stawki czynszu daja sie ustali¢ na podstawie zalacznika w postaci pisma powodki do



pozwanego z dnia 20 kwietnia 2015 roku, to mechanizm obliczenia wysoko$ci skapitalizowanych odsetek w ogdle nie
zostal przedstawiony, chociazby w postaci noty odsetkowe;.

Zmieniajac zatem zgodnie z art. 386 § 1 k.p.c. zaskarzony wyrok nalezato stwierdzi¢, ze suma naleznosci czynszowych
za okres od maja do 19 grudnia 2014 roku wyniosta 2.994,04 zlotych, uwzgledniajac nadptlate, o ktérej mowa we
wzmiankowanym wyzej piSmie z dnia 20 kwietnia 2015 roku. Skapitalizowane odsetki od poszczegdlnych naleznos$ci
czynszowych za kolejne miesigce, liczone od dnia 11 kazdego kolejnego miesiaca (zgodnie z § 5 umowy najmu) do dnia
21 grudnia 2015 roku (zgodnie z zadaniem pozwu), zostaly obliczone na kwote 371,65 zlotych. Zasadzenie naleznos$ci
glownej obejmuje sume podanych wyzej kwot. Dalsze odsetki od kwoty 2.994,04 zlotych zostaly zasadzone od dnia
22 grudnia 2015 roku, przy czym od dnia 1 stycznia 2016 roku odsetki ustawowe za op6znienie (art. 481 § 2 k.c.), w
konsekwencji obliczenia odsetek skapitalizowanych do dnia poprzedniego, za$ odsetki od skapitalizowanych odsetek
zostaly zasadzone od dnia wniesienia pozwu (art. 482 § 1 k.c.). W pozostatej czesci powoddztwo, a co za tym idzie
apelacje, nalezalo oddali¢.

W konsekwencji takiego rozstrzygniecia powodka wygrala proces, zar6wno w pierwszej jak i w drugiej instancji,
w wymiarze okolo 80%. Obie strony poniosly koszty zastepstwa prawnego sprawowanego przez radcoéw prawnych,
nadto powddka poniosta koszty oplaty od pozwu i oplaty od apelacji (po 100 zlotych). Zastosowanie znajduje wiec
co do zasady art. 100 k.p.c., przy uwzglednieniu normy art. 98 § 3 k.p.c. Sad uznatl jednak, ze okolicznos$ci niniejsze;j
sprawie pozwalaja nie obcigza¢ pozwanego kosztami procesu za obie instancje z uwagi na wzgledy stusznoéci (art. 102
k.p.c.), awiec uwzglednienie tego, ze pozwany nie byl w pelni nalezycie traktowany przez powddke jako jej kontrahent
w ostatnich latach obowigzywania umowy pomiedzy stronami, co mialo pewien wplyw na zakoniczenie przez niego
dzialalnoSci gospodarczej, nadto jest obecnie w zaawansowanym wieku, a takze uwzglednienie stopnia przyczynienia
sie stron do wlasciwego zbadania niniejszej sprawy.



