Sygn. akt VI GC 1104/16/3

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 wrzeénia 2018 r.

Sad Rejonowy w Tychach Wydzial VI Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Jolanta Brzek

Protokolant: sekretarz sadowy Monika Kucharczyk
po rozpoznaniu w dniu 18 wrze$nia 2018 r. w Tychach
na rozprawie

sprawy z powodztwa:

K. S.

przeciwko:

W. L.

o zaplate

1) zasadza od pozwanego W. L. na rzecz powoda K. S. kwote 9 984,99 z} (dziewie¢ tysiecy dziewieéset osiemdziesiat
cztery zlote dziewiecdziesiat dziewie¢ groszy) z ustawowymi odsetkami za opdznienie liczonymi od kwot:

- 7 404,99 7} (siedem tysiecy czterysta cztery zlote dziewietdziesiat dziewie¢ groszy) od dnia 12 sierpnia 2016 roku
do dnia zaplaty;

- 2 580,00 (dwa tysiace piecset osiemdziesiat zlotych) od dnia 25 sierpnia 2018 roku do dnia zaplaty;
2) oddala powbdztwo w pozostalym zakresie;

3) zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 2 530,74 zl (dwa tysigce piecset trzydzieSci ztotych siedemdziesiat
cztery grosze) tytulem stosunkowego rozdzielenia kosztow.

SSR Jolanta Brzek
Sygn. akt VI GC 1104/16/3

UZASADNIENIE

Powod K. S. wystapil przeciwko W. L. z pozwem o zaplate kwoty 17 090 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi
od kwot:

-7 404,99 zl od dnia 12 sierpnia 2016 r. do dnia zaplaty;
- 9 685.01 zl od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

Ponadto powod wniodst o zasadzenie od pozwanego kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.



Na uzasadnienie powdd podniosl, ze na podstawie umowy najmu z dnia 1 wrze$nia 2011 r. najmowal nieruchomosé
potozong w T. przy ul. (...). Umowa ta zostala zawarta na czas oznaczony do dnia 31 grudnia 2012 r., a po tym okresie
przeksztalcila sie na umowe na czas nieoznaczony z zachowaniem trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia. Dnia
kwietnia 2015 r. pow6d wypowiedzial aczaca strony umowe. Pomimo uplywu okresu wypowiedzenia pozwany nie
odebral przedmiotu najmu. Pismem z dnia 24 sierpnia 2015 r. powdd wezwal pozwanego do odbioru przedmiotu
najmu i zwrotu kaucji. Dnia 26 sierpnia 2015 r. powod wydal pozwanemu przedmiot najmu, a pozwany przedmiot
najmu przyjal i odebrat od powoda. Nastepnie pismem z dnia 7 pazdziernika 2015 r. powod wezwal pozwanego do
umozliwienia mu potozenia nowych kafelek na schodach przed wejSciem do przedmiotu najmu. Pozwany domagal
sie bowiem tej naprawy wskutek wygasniecia stosunku prawnego. Nowy najemca odméwil jednak wpuszczenia
powoda na teren przedmiotu najmu twierdzac, ze wykonal remont we wlasnym zakresie. Ponadto pow6d domagat sie
wydania mu pozostawionego w przedmiocie najmu wentylatora, ktérego powod nie zdazyt zdemontowac ze wzgledu
na p6zng pore wydania przedmiotu najmu. Pozwany w piSmie z dnia 9 listopada 2015 r. powolal sie na §4 pkt 2
umowy, zgodnie z ktéorym najemca nie ma prawa zabra¢ dokonanych przez siebie ulepszen. Powdd wyrazit wole
odsprzedania ich nowemu najemcy jednak propozycja ta spotkala sie zodmowa. W ocenie strony powodowej pozwany
traktuje te wentylatory jako ulepszenie, a w zwigzku z tym, ze najemca nie moze fizycznie zabrac¢ ulepszen po stronie
wynajmujacego powstaje obowiazek zaplaty najemcy sumy ich warto$ci w chwili zwrotu. Strona powodowa zwrécila
rowniez uwage na okoliczno$é, ze wentylatory zostaly zamontowane za zgoda pozwanego i bylo to dla niego korzystne.
W przedmiocie najmu bez zamontowania wentylacji nie datoby sie oddychac¢ albowiem niewielkie okna na I pietrze
nie dostarczaly wymaganej ilo$ci powietrza. Tym samym warto$¢ przedmiotu najmu wzrosla o czym Swiadczy tez fakt,
ze we wrze$niu 2015 r. otwarto tam nowy pub. Pismem z dnia 11 sierpnia 2016 r. powdd wezwal pozwanego do zaplaty
kwoty 9 685,01 zt z tytulu warto$ci ww. nakladoéw czego pozwany do dnia wniesienia pozwu nie uczynik.

W dniu 5 pazdziernika 2016 r. Referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym w Tychach Wydziale VI Gospodarczym wydat
w sprawie o sygnaturze akt VI GNc 2423/16 nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.

W ustawowym terminie pozwany wniost sprzeciw od w/w nakazu zaplaty zaskarzajac go w caloSci, wnoszac o
oddalenie powo6dztwa oraz o zasadzenie kosztéw postepowania.

Na uzasadnienie pozwany podniosl, ze powdd nie wykazal dokonania ulepszen co do zadania w kwocie 9 685,01
zl, a w dniu odbioru lokalu przez powoda w lokalu znajdowal sie juz wentylator, co potwierdza protokél zdawczo-
odbiorczy z dnia 6 wrzeénia 2011 r. oraz z dnia 1 wrzeSnia 2011 r. Zdziwienie strony pozwanej budzi okolicznosé,
ze powod nabyl przedmioty stanowiace rzekome ulepszenie dopiero po uplywie siedmiu miesiecy od dnia odbioru
przedmiotu najmu. W ocenie strony pozwanej potwierdza to, ze nie byly to elementy niezbedne do korzystania z
lokalu. Ponadto powdd nabywal te rzeczy od poprzedniego najemcy, co oznacza ze znajdowaly sie juz w lokalu i
powdd korzystal z nich bez koniecznoSci ponoszenia jakichkolwiek dodatkowych nakladéw. Pozwany nadmienil,
ze przedmioty te ulegly amortyzacji w wysokoSci 14% rocznie co powoduje, ze po przeszlo 6 latach ich warto$é
jest znikoma. Zaprzeczyl, ze kiedykolwiek wyrazal zgode na zmiane w przedmiocie najmu i wskazal, ze zgodnie z
paragrafem 4 umowy najmu najemca nie moze zabra¢ dokonanych nakladéw na rzecz, w tym ulepszen, jak rowniez
ze najemca bez zgody wynajmujacego nie moze dokonywac zmian w przedmiocie najmu, w szczegdlnosci przerobek,
adaptacji i ulepszen. Odnoénie zgdania zwrotu kaucji w wysokosci 7 404,99 zl pozwany zglosil zarzut potracenia
tej kwoty z kwota zaleglo$ci czynszowych powoda w wysoko$ci 11 269,99 zl. Pozwany zakwestionowal skutecznoséc
dokonanego przez strone powodowa w kwietniu 2015 r. wypowiedzenia wskazujac, ze ta nie przedstawila zadnego
dowodu na potwierdzenie tej okolicznosci. Wyjasnil, ze skuteczne wypowiedzenie lgczacej strony umowy nastgpito
pismem z dnia 27 sierpnia 2015 r. Niezaleznie za$ od podniesionych zarzutéw pozwany podnidsl, ze ewentualne
roszczenia powoda mialy pokry¢ jego zobowigzania wobec pozwanego z tytutu dokonanych w lokalu zniszczen, ktore
pozwany wycenil na kwote ok. 30 000 zl.

W piémie procesowym z dnia 16 maja 2017 r. powdd zaprzeczyl twierdzeniom pozwanego. Wskazal, ze zawierajac
umowe najmu z pozwanym jednocze$nie zawarl umowe kupna — sprzedazy ruchomosci nalezacych do poprzedniego
najemcy, ktéry wychodzac z przedmiotu najmu sprzedal ruchomosci i urzadzenia w tym przedmiotowy wentylator.



Protokoét zdawczo-odbiorezy z dnia 6 wrzesnia 2011 r. wskazany przez pozwanego $wiadczy jedynie, ze wszystkie
urzadzenia zamontowane sg prawidlowo a wentylator znajduje sie w przedmiocie najmu za zgoda pozwanego.
Powdd wyjasnil, ze wbrew brzmieniu §4 ust 2 laczacej strony umowy strony ustnie ustalily, ze najemca bedzie
mogl zdemontowac klimatyzator. Ponadto wskazal, ze potracenie dokonane przez strone pozwana jest nieskuteczne
albowiem zakonczyt prowadzenie dzialalnoSci lokalu w z koicem maja 2015 r., a pozwany najal przedmiotowy lokal
nowemu najemcy juz we wrze$niu 2015 r., a ten po uzyskaniu zgod, zezwolen i koncesji zaczal w nim prowadzié¢
dzialalno$¢ z pazdziernikiem 2015 r. Powdd zakwestionowal takze wysoko$¢ rzekomego zobowigzania z powodu
dokonanych przez niego zniszczen. Strony nie czynily bowiem w tym zakresie zadnych ustalen, o czym $wiadczy fakt,
ze protokoél z dnia 26 sierpnia 2015 r. wskazuje rozbiezno$ci zdan stron w tym zakresie juz w dniu zwrotu pozwanemu
przedmiotu najmu.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Na podstawie umowy najmu z dnia 1 wrze$nia 2011 r. powdd K. S. wynajal od pozwanego W. L. lokal uzytkowy
stanowiacy jego wlasnoé¢ potozony w T. przy ul. (...) (§1) z przeznaczeniem na prowadzenie przez niego dzialalnosci
gospodarczej w postaci klubu — pubu. Umowa zostala zawarta na czas okre$lony od dnia 1 wrze$nia 2011 r. do dnia
31 grudnia 2012 r. (§5 ust 1). Strony ustalily miesieczny czynsz na kwote 3 300 zl netto do konca 2011 r. 1 3 600 z}
netto od 1 stycznia 2012 r. platny z géry w terminie do ostatniego dnia kazdego kolejnego miesigca za dany miesiac
na rachunek bankowy pozwanego (§2 ust 11 2 oraz §5).

W dniu zawarcia umowy Najemca (pow6d) mial dokona¢ wplaty na rachunek bankowy Wynajmujacego (pozwanego)
kaucji w wysokoéci 3 600 zt w terminie do dnia 14 wrze$nia 2011 r. oraz 7 200 zl do dnia 31 grudnia 2011 r. celem
zabezpieczenia zaplaty czynszu wraz z odsetkami za opozZnienie oraz wszelkich innych roszczen Wynajmujacego
mogacych wynikngé z niniejszej umowy (§ 3 ust 1). Zwrot warto$ci nominalnej kaucji mial nastapi¢ w terminie 14 dni
od daty wygaséniecia umowy i wydania przedmiotu najmu (§ 3 ust 3).

Najemca nie mogl bez pisemnej zgody Wynajmujacego dokonywa¢ zmian przedmiotu najmu, w szczego6lnoéci
przerdbek, adaptacji i ulepszen (84 ust 1). Najemca, zar6wno w czasie trwania najmu, jak i po jego zakoniczeniu, nie
mogt zabra¢ dokonanych przez siebie nakladéw na przedmiot najmu, w tym ulepszen (84 ust 2). Najemca zobowigzal
sie do udostepniania przedmiotu najmu Wynajmujacemu, na jego zadanie w zakresie koniecznym do wykonywania
przez Wynajmujacego napraw, remontdéw lub modernizacji obiektu, ktérego czescia jest przedmiot najmu (§4 ust 3).

Dowo6d: umowa najmu z dnia 1 wrzeénia 2011 r. (k. 21-22).

Przed wynajeciem przedmiotowego lokalu powo6d nabyt od poprzedniego najemcy W. J. ruchomosci znajdujace sie w
tym lokalu, w tym przedmiotowy wentylator.

Dowdd: faktura VAT nr (...) (k. 17-18), zeznania $§wiadka W. J. (k. 150-151)..
Lokal zostal zdany powodowi dnia 6 wrzeénia 2011 r. Pozwany uiécil kaucje.

Dowod: potwierdzenie wykonania przelewu (k. 15), protokol zdawcezo-odbiorezy (k. 23,40), wyjasnienia powoda K.
S. (k. 151 verte — 153).

Na podstawie ustnego porozumienia strony przedtuzyly przedmiotowa umowe na czas nieokres§lony z mozliwoscia jej
rozwiazania z zachowaniem trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia. Od dnia 1 grudnia 2014 r. czynsz najmu mial
wynosic 4 000 zl netto.

Bezsporne oraz aneks nr (...) z dnia 24 listopada 2014 r. (k. 20).

W kwietniu 2015 r. powdd wypowiedzial taczacg strony umowe ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego lipca.
Okres wypowiedzenia uplynal zatem dnia 31 lipca 2015 r. Powod zajmowal jednak lokal réwniez w miesiacu sierpniu
2015 r. Poczawszy od wrzeénia 2015 r. lokal najmowal nowy najemca.



Dowdd: potwierdzenie wypowiedzenia umowy najmu (k. 10, 41), zeznania Swiadka M. N. (k. 129 verte -130),
wyjas$nienia powoda K. S. (k. 151 verte — 153).

Pismem z dnia 11 sierpnia 2016 r. pow6d zlozyl pozwanemu o$§wiadczenie o potraceniu naleznej pozwanemu kwoty 4
126,45 zl z tytulu czynszu za miesiac sierpien 2015 r. z nalezng powodowi kwota 11 531,44 z} z tytulu zwrotu kaucji i
wezwal go do zaplaty pozostalej kwoty w wysoko$ci 7 404,99 zl tytulem zwrotu kaucji. Jednocze$nie powdd wezwal
pozwanego do zaplaty kwoty 9 685,01 z} z tytulu wartoSci ww. nakladow.

Dowdd: o$wiadczenie o potraceniu (k. 14), pismo z dnia 11 sierpnia 2016 r. (k. 19).

Pomimo uplywu okresu wypowiedzenia pozwany nie odebral przedmiotu najmu. Pismem z dnia 24 sierpnia 2015 r.
powod wezwal pozwanego do odbioru przedmiotu najmu i zwrotu kaucji.

Dowod: wezwanie do odebrania lokalu (k. 11), wyjasnienia powoda K. S. (k. 151 verte — 153).

Dnia 26 sierpnia 2015 r. powod wydal pozwanemu przedmiot najmu, a pozwany przedmiot najmu przyjal i odebral
od powoda.

Dowdd: protokoét odbioru z dnia 26 sierpnia 2015 r. (k. 6-8, 9 verte), zeznania §wiadka W. B. (k. 127), wyjasnienia
powoda K. S. (k. 151 verte — 153).

Strony nie sporzadzily wspolnego protokotu odbioru, kazda ze stron zrobila to we wlasnym zakresie. W protokotach
nie zawarto zadnych postanowien dotyczacych sposobu naprawy uszkodzen czy rozliczenia kosztow.

Strona pozwana nie dokonywala wcze$niej rozliczen z poprzednimi najemca z tytulu zamontowania wentylacji.
Dowod: zeznania §wiadka M. L. (k. 127-128), wyjasnienia powoda K. S. (k. 151 verte — 153).

Pierwszy najemca lokalu przy ul. (...) w T. najmowal lokal od 2008 r. do 2010 r. Remonty wykonywal we wlasnym
zakresie. W lato w lokalu bylo zbyt cieplo, wiec zamontowal wentylator na dachu i doprowadzil rure do pomieszczenia
wewnatrz, nastepnie najemcy rozbudowali system wentylacji. Montaz nastapil na wlasny koszt najemcy.

W lokalu byla wcze$niej zamontowana podstawowa wentylacja, ale byla ona za slaba przy wysokich temperaturach
jak rowniez gdy w lokalu znajdowalo sie sporo os6b. Pozwany wyrazil zgode na montaz instalacji. Wentylacja zostala

sgrzedana nastgpnemu na '|emcy .

Dowdd: zeznania $wiadka J. J. (1) (k. 131 verte), zeznania $wiadka W. J. (k. 150-151), wyjasnienia powoda K. S. (k.
151 verte — 153).

Nastepny najemca potwierdzil, ze w chwili przekazywania mu lokalu przez J. J. (1) zainstalowane w nim byly dwa
wentylatory — jeden wyciag, drugi nawiew. Silniki wentylatoro6w znajdowaly sie na dachu budynku, a wyciag korzystat
z szybow wentylacyjnych, ktdre znajdowaly sie juz w lokalu. Nawiew potrzebowal jednak dodatkowego orurowania.
Koszty orurowania ponio6st najemca.

Drugi najemca wspolpracowal wezeéniej ze swoim poprzednikiem J. J. (2). W najmowanym lokalu istniala w chwili
wydania pierwszemu najemcy tylko instalacja naturalna. Wentylatory grawitacyjne znajdowaly sie w kuchni, w palarni
nad sceng i antresola. Wentylatory w kuchni i na zapleczu mialy érednice 40-50 cm, a w palarni 20-30 cm. Wentylator
grawitacyjny to jedynie szyb wentylacyjny. Poprawki systemu wentylacji spowodowane byly tym, ze przy wiekszej
iloSci 0s6b w pomieszczeniu dochodzilo do skraplania wody na suficie i Scianach. Wymuszone o bylo réwniez skargami
sasiadow na halasy wydobywajace sie z zewnatrz w zwiazku z czym nalezalo zamykaé okna.

Gdy najemca zdawal lokal rozliczyl z powodem koszty wentylacji i wystawil z tego tytulu fakture VAT. (...) nawiewowy,
ktory zamontowal najemca W. J. wyniost go okolo 20 tysiecy zlotych.



Dowdd: zeznania §wiadka W. J. (k. 150-151), wyjasnienia powoda K. S. (k. 151 verte — 153).

M. N. najmowal przedmiotowy lokal od wrze$nia 2015 r. Wentylacja, ktora zostawil w lokalu powdd byla sprawna.
Powdod pomagal najemcy, ktéry wynajal po nim lokal w pracach porzadkowych przy lokalu. W ocenie najemcy lokal
znajdowal sie w przyzwoitym stanie. Bylo w nim brudno, ale najemca przejmowat lokale w gorszym stanie. Najemca
nie byl w stanie stwierdzi¢ ile wyniost go remont lokalu po powodzie.

Dowdd: zeznania §wiadka M. N. (k. 129 verte -130), wyjaénienia powoda K. S. (k. 151 verte — 153).

Celem zdemontowania wentylacji powdd musial wejsé na dach, ale nie mogl tego zrobi¢ bo nie dysponowatl
odpowiednim sprzetem, a pozwany nie wyrazil zgody. W chwili odbioru lokalu przez powoda pozwany mial
Swiadomos¢, ze powdd nabywa od poprzedniego najemcy wentylacje, sprawdzano czy te elementy dzialaja. Powod
zdat lokal z konicem sierpnia 2015 r. Powdd nabyl kafelki do wykonania naprawy schodéw zewnetrznych, ktérych
koszt potracil z naleznosScia pozwanego z tytulu czynszu za miesigc sierpien. Pozwany nie wyrazil jednak zgody na
wykonanie prac. Kontakty stron odbywaly sie telefonicznie i mailowo.

Dowod: wyjaénienia powoda K. S. (k. 151 verte — 153).

Biegly sadowy J. H. (1) ustalil, ze wycena wentylatorow wedlug warto$ci na dzien zdania lokalu czyli sierpien 2015 r.
wyniosta po zastosowaniu stopnia zuzycia technicznego i ekonomicznego 2 580 zk.

Dowdd: opinia bieglego sadowego (k. 159-169).

Powyzsze ustalenia poczynione zostaly w oparciu o powolane dowody z dokumentow, ktére Sad uznal za wiarygodne
w calo$ci. Nalezy podkresli¢, ze powolana dokumentacja, przedstawiala spdjny obraz przebiegu wydarzen, ktory byt
prawdopodobny w $wietle zasad logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego.

Sad uznal réwniez za przekonujaca i w konsekwencji majacg zasadnicze znaczenie dla definitywnego rozstrzygniecia
sprawy opinie bieglego J. H. (2). Nalezy zauwazy¢, ze biegly dysponuje odpowiednia wiedza dla sporzadzenia
przedmiotowej opinii, czego strony nie kwestionowaly. Sad nie mial zatem zadnych zastrzezenh do metody jej
opracowania. Przedmiotowa opinia jest rzetelna, fachowa i czyni zado$¢ postawionej tezie dowodowej. Wnioski
koncowe wynikajace z opinii zostaly sformulowane w sposbéb jednoznaczny, kategoryczny i zostaly nalezycie
umotywowane.

Sad poczynil rowniez ustalenia faktycznie w oparciu o zeznania §wiadkdéw W. B. (k. 127), M. N. (k. 129 verte — 130),
J. J. (1) (k. 131 verte), W. J. (150-151) oraz wyja$nienia powoda (k. 151 verte — 153). Zeznania te byly spdjne, jak tez
korespondowaly z obrazem przebiegu zdarzen wynikajacym z dokumentacji. Nalezy podkreslié, iz zeznania pochodzilty
od 0s6b bedacych bezposrednimi §wiadkami okoliczno$ci ustalonych w sprawie. Sad rowniez nie widzial powodow by
odmowié waloru wiarygodnoéci tym zréodlom dowodowym.

Zeznaniom $wiadka M. L. (k. 127-128) Sad dal wiare jedynie w kwestii sporzadzania przez strony protokoldéw w
pozostalym zakresie uznajac je za malo konkretne i nie majace znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Zeznaniom
$wiadkow A. J. (k. 129), M. S. (k. 131), W. S. (k. 132) oraz pozwanego W. L. (k. 153 -154) Sad dal wiare czeéciowo tylko
w tym zakresie w jakim sa zgodne z pozostalym materialem dowodnym zgromadzonym w sprawie. W pozostalem
zakresie Sad uznal je za niewiarygodne lub nieprzydatne dla niniejszego postepowania jako sprzeczne z pozostalym
zebranym w sprawie materialem dowodowym. Swiadkowie ci wskazywali, ze najmowany lokal zostal przez pozwanego
zdany w stanie znacznie uszkodzonym. Nie potrafili jednak wskaza¢ czy uszkodzenia te wywolane zostaly naturalnym
zuzyciem czy tez na skutek nieprawidlowego uzytkowania. Roéwniez skala uszkodzen byla w ocenie §wiadkoéw rézna.
Ponadto zupelnie inne spojrzenie na zakres uszkodzen przedstawili poprzedni najemcy, ktorzy zgodnie twierdzili, ze
stan uszkodzen jest przecietny.



Sad nie czynil ustalen na podstawie przedlozonego przez strone pozwana notatki do protokolu odbioru z dnia 26
sierpnia 2015 r. (k. 43-47), gdyz jak sam pozwany stwierdzil (k. 150) dokument ten nie stanowil zalgcznika do
protokotu odbioru.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo wytoczone w niniejszej sprawie zashlugiwalo na cze$ciowe uwzglednienie.

W rozpoznawanej sprawie powod dochodzil naleznosci tytulem dokonanych ulepszenn w najmowanym przezen lokalu.
Ponadto wnio6st o zwrot kaucji po jej rozliczeniu z czynszem. Strona pozwana kwestionowala roszczenie powoda
wskazujac, ze za dokonane ulepszenia nie wyrazita zgody, a dochodzona kwota podlega potraceniu z niezaptaconym
przez powoda czynszem za dalszy okres niz twierdzi powod oraz z tytulu uszkodzen.

W niniejszej sprawie nie ulegalo watpliwoéci, ze strony laczyla umowa najmu lokalu oraz, ze zostala ona
wypowiedziana przez powoda, a takze ze lokal zostal zdany pozwanemu w dniu 26 sierpnia 2015 .

Sporne pomiedzy stronami bylo w jakiej dacie umowa zostala rozwigzana, skuteczno$¢ potracenia oraz warto$c
ulepszen, sposob ich rozliczenia i stan lokalu pozostawiony po opuszczeniu lokalu przez powoda.

W pierwszej kolejnosci nalezalo rozstrzygnaé kwestie ustaleh umownych w zakresie ewentualnych ulepszen oraz
sposobu ich rozliczenia.

Zgodnie z kodeksem cywilnym jezeli najemca ulepszyt najeta rzecz, 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. Wynika to z art. 676 kodeksu cywilnego. Wskazany przepis dotyczy
nakladéw bedacych tzw. ulepszeniami. Od ulepszen nalezy odrézni¢ naklady konieczne. Naklady konieczne to takie,
ktore sg niezbedne do utrzymania rzeczy w stanie przydatnym do uméwionego uzytku. Naklady konieczne obciazaja
wynajmujacego, a nie najemce. Jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga napraw, ktére obciazaja wynajmujacego,
a bez ktérych rzecz nie jest przydatna do uméwionego uzytku, najemca moze wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni
termin do wykonania napraw. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu najemca moze dokonac¢ koniecznych
napraw na koszt wynajmujacego (art. 663 kc).

Zgodnie z orzeczeniem Sadu Najwyzszego ulepszeniami rzeczy sa dokonane na nig przez najemce naklady, ktore w
chwili wydania rzeczy wynajmujacego zwiekszaja jej warto$¢é lub uzytecznos¢ (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca
2008r., V CSK 418/07). Ulepszenie zatem traktowaé nalezy jako naklad, ale nie konieczny, a uzytkowy. Oznacza to, ze
wynajmujacy obowiazany jest zwrocié te naklady, ktore zwiekszajg warto$¢ lokalu w chwili wygasniecia umowy najmu
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 lipca 1988 r., I CR 159/88, LEX nr 78222).

W orzecznictwie wskazuje sie takze, iz o tym za ktore ulepszenia najemca moze domagacé sie zaplaty po zakoniczeniu
najmu, decyduje to, czy sa one korzystne dla wynajmujacego, zwykle wlasciciela nieruchomosci (tak wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z 12.10.2007 r., sygn. akt I ACa 741/07, opublik. w R. z 2007 r., nr 10, poz.175). W tym
miejscu nalezy podkresdli¢, iz wynajmujacy zgodnie z treScig art. 662 § 1 k.c. powinien wydaé najemcy rzecz w stanie
przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Brak wykonania i
wykonczenia budowlanego przedmiotu najmu powoduje, ze przedmiot najmu nie jest przydatny dla przedmiotowej
umowy. Wynajmujacy nie moze, nawet poprzez umowne zobowigzanie najemcy, przenie$¢ na niego obowigzkéw
budowlanych zwigzanych z przedmiotem najmu. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 20.12.1982 roku sygn.
akt I SA 356/82, ktory zachowal nadal aktualno$é¢, stwierdza, ze nalezy uzna¢ za niedopuszczalne przydzielenie
pomieszczenia, ktére nie nadaje sie do zamieszkania ze wzgledu na stan techniczny nawet, gdy uprawniony zobowiaze
sie do przeprowadzenia remontu. Obowiazek taki moze obciazaé tylko zarzadce lub wlasciciela budynku. Zastosowanie
ma tu bowiem art. 662 § 1 k.c., zgodnie z ktérym wynajmujacy powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym
do umoéwionego uzytku. Najemce w mysl art. 662 § 2 k.c. obciazaja jedynie drobne naklady polaczone ze zwyklym
uzywaniem rzeczy. Okre$lenie ,drobne naklady" nie jest zwrotem precyzyjnym, jednakze w doktrynie przyjmuje



sie, iz sa to inne naklady, niz te konieczne obcigzajace wynajmujacego, tzn. takie, bez ktérych przedmiot najmu
nie jest przydatny do uméwionego uzytku. Do drobnych nakladéw w przypadku najmu lokalu, ktére w mysl art.
681 k.c. obcigzajg najemce lokalu, naleza w szczeg6lnoéci drobne naprawy podlég, drzwi i okien, malowanie $cian,
podlog oraz wewnetrznej strony drzwi wejSciowych, jak rowniez drobne naprawy instalacji i urzadzen technicznych,
zapewniajacych korzystanie ze $wiatla, ogrzewania lokalu, doplywu i odplywu wody. Mozna zatem mowic o zwyktych
nakladach, ktére zwigzane sa z korzystaniem z rzeczy i jej naturalnym zuzyciu. Wszelkie pozostale naklady nalezy
uznac za uzyteczne, a nie konieczne i co do zasady wynajmujacy powinien je ponosié, a najemca ewentualnie za jego
zgoda. Przykladem moze by¢ obowiazek zapewnienia najemcy mozliwosci korzystania z wody, gdyz bez tej mozliwosci
lokal mieszkalny (w tym przypadku lokal uzytkowy przeznaczony do prowadzenia baru) nie mozna uzna¢ za przydatny
do uzytku (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 1998 roku, IT CKN/25/97). Brak zgody wynajmujacego na
dokonane przez najemce naklady, ma ten skutek, ze nie bedzie on mogl zada¢ od wynajmujacego zwrotu ich wartosci
a w razie zakonczenia najmu, winien oddaé przedmiot najmu w stanie niepogorszonym.

W ocenie Sadu poczynione przez poprzednikoéw K. S. w lokalu uzytkowym pozwanego w czasie trwania umowy najmu
naklady w postaci wykonania wentylacji przekraczaly zakres nakladéw koniecznych i sa to naklady uzyteczne. W tym
zakresie naklady takie nie obcigzaja najemcy. W razie zaistnienia sporu, co do rozliczenia poniesionych naktadéw, Sad
ma obowigzek dokonaé oceny, jaki charakter mialy poniesione przez najemce lokalu naktady. Przy ocenie czy dane
naklady byly konieczne czy tez uzyteczne nalezy uwzglednic charakter lokalu, lokalizacje oraz budynek, w ktérym sie
mies$ci (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29.06.2005 roku sygn. akt V CK 751/04, opublik. w Monitor Prawny z
2005 T., nr 17, s. 828). Zasada jest przy tym, ze decyduje warto$¢ nakladéw z chwili ich zwrotu uprawnionemu, tj. w
tym wypadku w chwili zwrotu lokalu wynajmujacemu, co nastgpitlo w dniu 26 sierpnia 2015 r., istotne jest bowiem
uzyskanie rzeczywistej korzySci przez uprawnionego, a naklady musza by¢ uzyteczne w chwili zwrotu, a nie innym
dowolnie wybranym momencie. (por. wyrok SN z 9.11.2000 r., sygn. II CKN 339/00; wyrok SN z 3.10.2002 r., sygn.
III CKN 402/01; wyrok SN z 22.03.2006 r., sygn. III CSK 3/06; wyrok SN z 14.10.2009 r., sygn. V CSK 111/09)

Zgodnie z art. 676 kodeksu cywilnego jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy,
moze wedlug swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu,
albo zadaé przywrocenia stanu poprzedniego. Niniejszy przepis ma kluczowe znaczenie w kwestii rozliczenia nakladéw
poniesionych przez najemce na rzecz wynajmujacego. Ma on zastosowanie tylko i wylgcznie wtedy, gdy umowa
miedzy stronami w zaden sposéb nie reguluje rozliczenia nakladow ulepszajacych. Ma zatem charakter dyspozycyjny,
pozostawiajgc w tym zakresie stronom umowy swobode. W zwigzku z tym, najemca z wynajmujacym moga w umowie
uregulowaé skutki ulepszen na lokal dowolnie, wedlug swojej woli i uznania. Dopiero w przypadku braku takiego
zapisu w umowie, znajdzie zastosowanie przepis art. 676 k.c. W szczego6lnosci dopuszczalne jest zastrzezenie w umowie
najmu, iz warto$¢ nakladow poczynionych przez najemce na rzecz najeta i to bez wzgledu na ich charakter (tj. czy sa
to naklady konieczne czy tez ulepszenia) zostanie zatrzymana przez wynajmujacego z obowiazkiem zwrotu kosztow
nakladdéw na rzecz najemcy (zob. wyrok SN z 26 czerwca 2008 r., sygn. II CSK 69/08, LEX nr 548800).

Stosownie do treéci laczacej strony umowy (84 ust 2) najemca, zar6wno w czasie trwania najmu, jak i po jego
zakonczeniu, nie moze zabra¢ dokonanych przez siebie nakladow na przedmiot najmu, w tym ulepszen. Z tak
skonstruowanym postanowieniem laczy sie powstanie po stronie najemcy uprawnienia do zadania za nie zaplaty,
ktéra powinna odpowiada¢ ich warto$ci w chwili zwrotu przedmiotu najmu. Koszty ulepszen nie decyduja o zakresie
przystugujacego najemcy roszczenia.

W odniesieniu do przyjetej w art. 676 k.c. zasady rozliczenia ulepszen w orzecznictwie SN wskazuje sie, ze przepis ten
ma na uwadze naklady ulepszajgce rzecz, a wiec takie, ktore zwiekszyly warto$¢ uzytkowa rzeczy w chwili jej zwrotu
przez najemce. Oznacza to, ze nie mozna utozsamiaé¢ wartoSci ulepszen z suma wydatkow przeznaczonych na ich
dokonanie. Warto$¢ tych ulepszen okredla wzrost wartosci rzeczy, na ktora zostaly poczynione, oceniany z
chwili zwvrotu rzeczy (wyr. SN z 9.11.2000 r., II CKN 339/00, L.; wyr. SN z 12.9.2013 1., IV CSK 44/13, L.; zob.
tez wyr. SA we Wroclawiu z 25.4.2012 1., I ACA 284/12, L.; wyr. SA w Szczecinie z 14.2.2013 r., ] ACA 727/12, L.; wyr.
SA w Krakowie z 2.9.2015 1.,  ACA 641/15, L.).



Ustalenia wysokoSci poniesionych przez K. S. i zatrzymanych przez pozwana nakladéow na lokal w czasie trwania
umowy najmu Sad dokonal w oparciu o opinie biegltego J. H. (1) wedlug cen z sierpnia 2015 r. obowiazujacych w
chwili zwrotu lokalu przez powoda pozwanemu (k. 159-169). Ustalenia bieglego zawarte w opinii nie byly przy tym
wszak ostatecznie kwestionowane przez zadna ze stron. Wedlug oceny Sadu wyprowadzone przez biegtego wnioski
s3 logiczne i naukowo uzasadnione. Opinia biegtego jest pelna, jasna i rzetelna. Rowniez wskaza¢ nalezy, iz z istoty
celu dowodu z opinii bieglego wynika, ze jeSli rozstrzygniecie sprawy, jak w tym przypadku, wymaga wiadomosci
specjalnych, dowdd z opinii bieglego jest konieczny. W takim przypadku Sad nie moze poczynié ustalen sprzecznych
z opinia bieglego jesli jest ona prawidlowa i je$li odmienne ustalenia nie majg oparcia w pozostalym materiale
dowodowym. Z tych wzgledow Sad ustalen co do zakresu i warto$ci nakladéw poczynionych przez powoda na lokal
pozwanego dokonal w oparciu o przedmiotowg opinie. Za zasadne zatem zdaniem Sadu nalezy uzna¢ domaganie sie
przez powoda zwrotu warto$ci wydanych pozwanej nakladéw na ulepszenie lokalu w wysokoéci 2 580 zt wedlug ich
warto$ci na dzien zwrotu lokalu pozwanemu.

W dalszej kolejnosci Sad dokonal oceny zgloszonych przez powoda i pozwang zarzutéw potracenia. Przepis art.
498 8§1 k.c. stanowi, ze gdy dwie osoby sa jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z
nich moze potraci¢ swoja wierzytelno$¢ z wierzytelnoSci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnoéci
sq pieniadze lub rzeczy tej samej jakoSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnoSci s3 wymagalne i
moga by¢ dochodzone przed Sadem lub przed innym organem panstwowym, a § 2 stanowi, iz wskutek potracenia
obie wierzytelno$ci umarzaja sie nawzajem do wysokosci wierzytelno$ci nizszej. Od potracenia, jako czynno$ci
materialnoprawnej, odréznié¢ trzeba zarzut potracenia bedacy czynno$cia procesowa. O$wiadczenie o potraceniu,
o ktorym mowa w art. 499 k.c., jest czynno$cia materialnoprawng powodujaca - w razie wystgpienia przestanek
okre$lonych w art. 498 § 1 k.c. - odpowiednie umorzenie wzajemnych wierzytelno$ci, natomiast zarzut potracenia
jest czynnoScig procesowa, polegajaca na zadaniu oddalenia powodztwa w catoSci lub w czeSci z powolaniem sie
na okoliczno$¢, ze roszczenie objete zadaniem pozwu wygasto wskutek potracenia. Oswiadczenie o potraceniu
stanowi zatem materialnoprawna podstawe zarzutu potracenia. Do dokonania potrgcenia moze dojs¢ zar6wno w
ramach postepowania sadowego, jak i poza nim; w trakcie postepowania sadowego uprawniony moze polaczyc
zlozenie oSwiadczenia woli o potraceniu z podniesieniem zarzutu potracenia. Podniesienie w procesie zarzutu
potracenia jest tym samym réwnoznaczne ze zlozeniem o$wiadczenia o potraceniu, jezeli o§wiadczenie takie nie
zostalo zlozone wezesniej, podnoszac zarzut potracenia strona o§wiadcza bowiem swa wole potracenia; w przeciwnym
razie podniesiony zarzut bylby bezskuteczny. Wobec tego, ze w Swietle regulujacych potracenie przepisow prawa
materialnego jest obojetne, kiedy o§wiadczenie woli o potraceniu zostanie zlozone, moze ono nastapié zaré6wno wtedy,
gdy w odniesieniu do danych wierzytelnoSci nie toczy sie jeszcze postepowanie sagdowe, jak i wtedy, gdy sie ono juz
toczy. Fakt, ze okre$lona wierzytelnoé¢ jest objeta postepowaniem sagdowym, nie wyklucza jej skutecznego potracenia
w jakiejkolwiek fazie tego postepowania. Dla uznania, ze potracenie wywolalo skutek prawny w postaci wygasniecia
(umorzenia) wzajemnych wierzytelnosci, nie wystarcza samo powolywanie sie przez skladajacego o$wiadczenie o
potraceniu na fakt przyslugiwania mu wierzytelno$ci przeznaczonej do potracenia. Istnienie tej wierzytelno$ci w mysl
art. 6 k.c. musi udowodni¢. Niewatpliwie rowniez warunkiem skutecznoéci o§wiadczenia o potraceniu sktadanego
drugiej stronie, jezeli chodzi o wzajemna wierzytelno$¢ potracajacego jest jej skonkretyzowanie pod wzgledem
rodzajowym, terminowym i wartoSciowym, w tym dokladne okreslenie kwoty pienieznej w jakiej ta wierzytelno$¢ sie
wyraza.

Pismem procesowym z dnia 11 sierpnia 2016 r. powdd zlozyl pozwanej o§wiadczenie o potraceniu naleznej pozwanemu
kwoty 4 126,45 z} z tytulu czynszu za miesigc sierpien 2015 r. z nalezng mu kwotg 11 531,44 zl z tytulu zwrotu kaucji.
W $wietle powyzej poczynionych wywodéw nalezy potracenie to uzna¢ za skuteczne i to mimo tego, ze pozwany
nie przedlozyl dowodu jego doreczenia stronie pozwanej. O$wiadczenie takie stalo sie bowiem skuteczne z chwilg
wniesienia pozwu w niniejszej sprawie wobec jego osobistego podpisania przez powoda oraz doreczenia do rak
pozwanego wraz z odpisem pozwu i nakazem zaplaty wydanym w sprawie. Zdanie sadu powod wykazal, Ze roszczenia
podlegajace potraceniu istnialy i byly wymagalne. Wskutek wzajemnego umorzenia wierzytelnosci pozostala do
zaplaty kwota 7 404,99 zh.



Natomiast zarzut potracenia zgloszony przez pozwanego w toku postepowania byl bezzasadny.

Proces cywilny opiera sie na koncepcji prawdy formalnej wynikajacej z akt sadowych i inicjatywa dowodowa nalezy
przede wszystkim do samych stron. Zgodnie z art. 232 k.p.c. obowiazek wskazania dowod6w obciaza przede wszystkim
strony, a ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c.).
Zgodnie z obowigzujaca w postepowaniu cywilnym zasada kontradyktoryjnosci Sad nie ma obowiazku zarzadzania
dochodzeh w celu uzupelnienia lub wyjaénienia twierdzen strony i wykrycia §rodkéw dowodowych pozwalajacych
na ich udowodnienie, ani tez Sad nie jest zobowigzany do przeprowadzenia z urzedu dowodéw zmierzajacych do
wyjasnienia okolicznosci istotnych dla rozstrzygniecia spraw (wyrok Sadu Najwyzszego z 17 grudnia 1996 r. I CKU
45/96 OSNC 1997, nr 6-7, poz. 76). Dopuszczenie dowodu z urzedu jest uprawnieniem a nie obowigzkiem sadu, z
ktoérego to prawa sad winien korzystaé nader ostroznie, tak by swym dzialaniem nie wspiera¢ zadnej ze stron procesu.

Artykut 6 k.c. i art. 232 k.p.c. nie okreSlaja jedynie zakresu obowigzku zglaszania dowodéw przez strony, ale
rozumiane by¢ musza przede wszystkim i w ten sposoéb, Ze strona ktora nie przytoczyla wystarczajacych dowodow
na potwierdzenie swoich twierdzen ponosi ryzyko niekorzystnego dla siebie rozstrzygniecia, o ile ciezar dowodu co
do tych okolicznoéci na tej stronie spoczywal. Ponadto samo twierdzenie strony nie jest dowodem, a twierdzenie
dotyczace istotnej dla sprawy okolicznoéci (art. 227 k.p.c.) powinno by¢ udowodnione przez strone to twierdzenie
zglaszajaca (wyrok Sadu Najwyzszej z dnia 22.11.2001 r. I PKN 660/00).

W zwiazku z powyzszym, jezeli material dowodowy zgromadzony i przedstawiony przez strony do oceny Sadu nie
daje podstaw do dokonania odpowiednich ustaleni faktycznych, Sad musi wyciagna¢ ujemne konsekwencje z nie
udowodnienia faktow przytoczonych na uzasadnienie zadan lub zarzutow.

Zdaniem Sadu pozwana nie wykazala pomimo cigzacego na niej w tym zakresie obowiazku dowodzenia, iz w
istocie przystuguje jej wzgledem powoda jakakolwiek wierzytelno$é. Wyniki postepowania dowodowego, a zwlaszcza
zeznania Swiadkow w ocenie Sadu wykluczaja przyjecie, aby w istocie wierzytelno$é wobec powoda w twierdzonej
przez pozwanego wysokoSci faktycznie istniala. Powolani przez strone pozwana $wiadkowie nie byli w stanie okresli¢
nawet przyblizonej wartoéci dokonanych uszkodzen abstrahujac juz, ze ich zeznania byly sprzeczne z zeznaniami
poprzednich najemcéw w tym zakresie. Takze material dowodowy w postaci dokumentacji zdjeciowej nie pozwala
w zaden sposob na ustalenie warto$ci poniesionych szkéd. W ocenie Sadu takie ustalenie wymaga wiadomosci
specjalnych, ktorymi niewatpliwie dysponuje biegly sadowy, jednakze pozwany reprezentowany w sprawie przez
profesjonalnego pelnomocnika nie zawnioskowal o przeprowadzenia na te okoliczno$¢ dowodu z bieglego sadowego.
Okoliczno$é ta obcigza pozwanego dowodowo i powoduje wyciagniecie przez Sad rozpoznajacy sprawe ujemnych
konsekwencji w postaci uznania bezskuteczno$ci podniesionego zarzutu potracenia.

Kwote nalezna powodowi tytulem dokonanych ulepszen (2 580 zl) nalezalo zatem powiekszyé¢ o kwote 7 404,99 zt z
tytulu zastalej do zwrotu kaucji, co daje lacznie kwote 9 984,99 zl. Dalej za$ idace zadanie zwrotu nakladow wobec
ich bezzasadnosci podlegalo oddaleniu

O odsetkach za opdznienie Sad orzekl na podstawie art.48181 i 2 k.c. Przy czym nalezy zauwazy¢, iz obowiazek
zaplaty kwoty pienieznej stanowiacej rownowarto$¢ poniesionych nakladéw nie zaktualizuje sie dopoki zobowiazany
do jego zaplaty nie zostanie wezwany do spelnienia §wiadczenia, wobec faktu, ze zobowigzanie wynajmujacego do
zaplaty sumy odpowiadajacej warto$ci nakladow z chwili zwrotu przedmiotu najmu jest zobowigzaniem o charakterze
bezterminowym, wobec czego jego zwrot w my$l art.455 k.c. powinien nastapi¢ po wezwaniu dluznika. Zatem skoro
zadanie powoda wzgledem pozwanego zostalo po raz pierwszy sformutlowane w pi§mie z dnia 11 sierpnia 2016 r. (k. 14)
to pozwana pozostawala w opdznieniu ze spelnieniem §wiadczenia po dniu 11 sierpnia 2010 r., tj. od 12 sierpnia 2016
r.iod tej tez daty zasadzono odsetki. Natomiast odsetki od kwoty naleznej tytulem dokonanych nakladéw zasadzono
zgodnie z zadaniem pozwu od dnia wniesienia powodztwa.

Zgodnie z art. 100 k.p.c. w razie czeSciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub
stosunkowo rozdzielone. Na koszty procesu powoda w sprawie skladaly sie kwoty: 855 z tytulu uiszczonej oplaty



sadowej, 17,00 z} z tytulu uiszczonej oplaty skarbowej od pelnomocnictwa koszt zastepstwa procesowego strony
powodowej ustalony zgodnie z §2 pkt. 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie (Dz. U. z dnia 5 listopada 2015 r. ze zm.) w kwocie 4 800,00 z} oraz kwota
1 964,80 z} uiszczona tytulem zaliczki na bieglego sadowego co daje laczna kwote 7 636,80 zl. Na koszty procesu
strony pozwanej skladaly sie kwoty: 17 zl z tytulu uiszczonej oplaty skarbowej od pelnomocnictwa i koszt zastepstwa
procesowego w kwocie 4 800 zl, co daje lacznie 4 817 zt. W zwiazku z powyzszym laczny koszt procesu wyniost 12
453,80 zL. Powo6d utrzymal sie ze swoim zadaniem w 41%. Pozwany powinien zatem zwréci¢ powodowi kwote 2 530,74

zk (12 453,80 7 x 59% = 7 347,74 7t; 7 347,74 7t — 4 817 7 = 2 530,74 z}).

SSR Jolanta Brzek



