Sygnatura akt VIII Ga 156/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 czerwca 2015 roku

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Anna Budzyniska

Sedziowie: SO Agnieszka Wozniak

SO Piotr Salamaj (spr.)

Protokolant: sekr. sadowy Agnieszka Grygiel

po rozpoznaniu w dniu 19 czerwca 2015 roku w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) R. O.” sp6tki komandytowo-akeyjnej w D.
przeciwko Z. S. (1) i D. S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 9 grudnia 2014
roku, sygnatura akt XI GC 1389/12

I. oddala apelacje;

I1. zasadza solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kwote 1.800 z! (jeden tysiac osiemset zlotych) tytulem kosztow
procesu w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VIII Ga 156/15

UZASADNIENIE

Powddka (...) wD. wniosta o zasgdzenie od D. S.iZ. S. (1) kwoty 50.829,59 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi
od kwoty 38.123,19 z} od dnia 10 pazdziernika 2011 r. i od kwoty 12.706,40 zt od dnia 18 czerwca 2012 r. oraz kosztami
procesu.

W uzasadnieniu powodka wskazala, ze strony laczyla umowa najmu z dnia 15 stycznia 2010 r., na podstawie ktorej
powddka przeprowadzila na swoéj koszt adaptacje lokalu na potrzeby biurowe, a laczny koszt prac wyniost 49.999,99
z}. Nastepnie w dniu pozwani wypowiedzieli umowe najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia. W wyznaczonym
terminie powodka przekazala pozwanym wynajmowany lokal, a w zwigzku z pozostawieniem w nieruchomosci
wszystkich dokonanych przez siebie nakladéw i nowej lodowki (co uzgodniono z pozwanymi) wezwala pozwanych do
zaplaty naleznoéci za naklady i zwrot ceny zakupu lodéwki. Pozwani odmoéwili zaplaty, nie zareagowali na propozycje
ugodowego rozwiagzania kwestii rozliczenia.

W odpowiedzi na pozew pozwani wnieéli o oddalenie pow6dztwa. Nie kwestionujac zawarcia umowy najmu, podniesli,
ze powodka zalgczyla do pozwu faktury, ktére nie dotyczg nakladéw w najmowanym lokalu, a nadto sg nieczytelne.



Pozwani jednocze$nie podniesli, Ze powddka nie dokonala zadnych nakladéw w najmowanym lokalu, a pozostala w
lokalu lodowka moze by¢ w kazdej chwili przez nig odebrana.

W toku procesu pozwani zakwestionowali jako$¢ nakladéw dokonanych w lokalu.

Wyrokiem z dnia 9 grudnia 2014 r. Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie zasadzit od pozwanych solidarnie na
rzecz powodki kwote 50.829,59 zl z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwoty 38.123,19 zt od dnia 10 paZzdziernika
2011 r. i od kwoty 12.706,40 zl od dnia 18 czerwca 2012 r. (pkt I), oddalil powddztwo w pozostalym zakresie (pkt
II) i zasadzil od pozwanych takze calo$é kosztow procesu, szczegdtowe ich wyliczenia pozostawiaja referendarzowi
sadowemu (pkt III).

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo oparte na nastepujacym ustaleniach i wnioskach.

W dniu 24 listopada 2009 r. z pozwanymi prowadzacymi dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) spblka cywilna
w B. umowe najmu lokalu polozonego w B., przy ul. (...) zawarla A. C.. Wynajety lokal mial stuzyé do prowadzenia
dzialalnoS$ci zwigzanej z prowadzeniem biura. Najem lokalu przez A. C. zakonczyl sie za porozumieniem stron w
dniu 15 stycznia 2010 r. W czasie obowigzywania tej umowy rozpoczely sie w lokalu prace, majace na celu adaptacje
poddasza dla potrzeb biura — stawianie $cianek dzialowych, kladzenie instalacji. Bylo to nastepstwem uzgodnien
miedzy A. C., T. T. i R. O. (2), poniewaz powodowa spotka dopiero powstawala. T. T. mial zosta¢ wspolnikiem tej
spolki, a umowa z A. C. miala zosta¢ scedowana na powodke po jej zarejestrowaniu. Remont finansowany byl przez
(...) spoiki (...).

W dniu 15 stycznia 2010 r. powbdka zawarla z pozwanymi umowe najmu lokalu poloZzonego w B., przy ul. (...). W
tym samym dniu lokal przekazano powbdce, w protokole przejecia nie odnotowano, ze lokal podzielono $cinkami
dzialowymi na mniejsze pomieszczenia. Czynsz najmu ustalono na kwote 5.000 zl netto miesiecznie za caly lokal. W
§ 2 umowy wynajmujacy zezwolili na wykonanie adaptacji lokalu na potrzeby biurowe wg projektu. Zgodnie z umowa
powddka miala dostosowaé pomieszczenie zgodnie z zalaczonym do umowy szkicem lokalu na potrzeby prowadzenia
biur, ktére nastepnie mialy by¢ podnajmowane innym uzytkownikom. Pozwani w § 10 umowy wyrazili zgode na
podnajem lokalu na powierzchnie biurowe.

Powodka zgodnie z umowa wykonala prace adaptacyjne wynajetego lokalu znajdujacego sie na II pietrze (strych).
Prace budowlane na rzecz pow6ddki wykonywali J. C. i A. M., ktory kupowal materialy. Zlokalu bedacego jedna otwarta
przestrzenig powodka stworzyla sze$¢ pomieszczen. W tym celu powodka postawila §cianki dzialowe z plyt gipsowych,
zamontowala drzwi z oécieznicami. Wykonane elementy byly takze wyszpachlowane, zagruntowane i pomalowane.
Zamontowano dwa okna pomiedzy biurami, zbudowano cokoét z plytek na korytarzu, wykonano sie¢ elektryczng i
komputerowy, zainstalowano ogrzewanie (grzejniki elektryczne). Powddka w lokalach umieécila takze umeblowanie,
w tym lodéwke.

W trakcie prac A. M. wystawil na powodke fakture VAT nr (...) na kwote 19.999,99 zl z tytulu materialéow budowlanych.
A. M. materialy budowlane i artykuly potrzebne do wykonania remontu zakupywal w Centrum Handlowym (...) w
B. (faktura (...).H.P na kwote 400,84 zl, faktura (...).H.P. na kwote 12.095,86 zl, (...).H.P. na kwote 1.006,74 z1,), w
Przedsiebiorstwie Handlowo-Uslugowym (...) S. M. w B. (faktura (...) na kwote 86,99 zl, faktura (...) na kwote 96 zt i
w (...) Firmie Produkcyjno-Ustlugowo-Handlowej (...) w D. (faktura (...) na kwote 3.706,24 zl, faktura (...) na kwote
958,21 zl, 589/10 na kwote 210,99 zl, 745/10 na kwote 217, (...) na kwote 990,57 z}).

Powddka zakupita takze w P.H.U. K (...) w G. meble i wyposazenie biura, co potwierdzono wystawiona na powodke
faktura VAT nr (...) na kwote 63.591,28 zl. Wsrd6d zakupionych wtedy towaréw byla lodéwka za cene 829,60 zt.

Prace w lokalu zwiazane z polozeniem regipséw i malowaniem na rzecz powo6dki wykonywali pracownicy z agencji
tymczasowej - R. O. (2) komplementariusz powddki wystepowal jako osoba fizyczna, a nastepnie refekturowat koszty
na powodke wystawiajac fakture VAT nr (...) na kwote 15.000 zl (prace remontowo-budowlane). Podobnie byto
z pracami elektrycznymi i instalacyjnymi (sie¢ komputerowa, grzejniki) wykonywanymi przez (...) C. R. O. jako



komplementariusz powddki wystawil powddce z tego tytulu fakture VAT nr (...) na kwote 15.000 z} z zalgcznikami
(refakturowanie kosztow wykonania sieci elektrycznej i komputerowej) w zwigzku z faktura (...) na kwote 41.106,33 zL.

Prace zakonczyly sie wiosna 2010 r.

Wezwaniem do zaplaty z dnia 17 maja 2010 r. pozwani wezwali powodke do zaplaty kwoty 6.100 z} tytulem zaplaty za
fakture VAT nr (...) i kwoty 6.100 z} tytulem zaplaty za fakture (...).

Jedno z utworzonych pomieszczen wynajmowaly od powodki od grudnia 2010 r. E. S. i E. W.. Lokal nadawal sie
do prowadzenia dzialalno$ci, na podlodze byly kafelki, Sciany byly wygladzone i pomalowane, elektrycznosé i sie¢
komputerowa dzialaly bez zarzutu.

Inne z pomieszczen celem wynajmu od powodki ogladat pod koniec 2010 r. A. K. - chcial w lokalu prowadzié zaklad
fryzjerski. Stan techniczny lokalu byl bardzo dobry - byly w nim Scianki dzialowe, meble, w kuchni meble pod
zabudowe oraz lodowka.

W pi$mie z dnia z dnia 277 pazdziernika 2010 r. pozwani wezwali pow6dke do zaplaty kwoty 4.100 zl i kwoty 6.100
z} tytulem zaplaty za fakture (...).

W dniu 18 listopada 2010 r. powddka zwrocila sie do pozwanych o zmniejszenie powierzchni najmu lokalu o polowe
i zwrocila sie o skorygowanie rozbiezno$ci za miesiac listopad 2010 r. poprzez zmniejszenie naleznosci z faktury o
kwote 1.083 zl

W piémie z dnia 22 listopada 2010 r. pozwani ponownie wezwali pow6dke do zaplaty nalezno$ci z tytutu faktury VAT
nr (...) oraz kwoty 6.100 zl tytulem zaplaty za fakture (...).

W dniu 1 grudnia 2010 r. powodka zlozyta do pozwanych podanie, w ktérym w zwiazku ze zmniejszeniem powierzchni
wynajmowanego lokalu zwrdcila sie o zwrot polowy kaucji tj. 2.500 zl neto.

W pi$mie z dnia 24 marca 2011 r. pozwani wezwali powddke do zaplaty kwot 3.075 zt tytulem zaplaty za fakture VAT
nr (...).

W dniu 31 marca 2011 r. pozwani rozwiazali z powdédka umowe najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia oraz
wyznaczyli termin przekazania lokalu na dzien 1 kwietnia 2011 r. E. S. i E. W. rozwigzaly umowe najmu pomieszczen
z powbdka, zawierajac ja z pozwanymi. A. K. zawarl umowe najmu jednego z pomieszczen z pozwanymi celem
$wiadczenia ustug fryzjerskich.

W wyznaczonym terminie powddka przekazal pozwanym wynajmowany lokal. Przekazanie dobywalo sie w niemilej
atmosferze i w asy$cie Policji wezwanej przez powodke, poniewaz pozwany Z. S. (1) nie chcial wyda¢ nalezacych
do powoda mebli. Z przekazania lokalu spisano protokél, podpisany przez Z. S.. Protok6l wymienia m. in. $cianki
dzialowe, a konczy sie uwaga, ze wyposazenie kuchni (lodéwka, zlewozmywak, szafka, pozostale wyposazenie)
zostawiono na pro$be wynajmujacego.

W zwigzku z pozostawieniem przez powodke w nieruchomosci wszystkich dokonanych przez siebie nakladéw i nowej
lodowki w pi$mie z dnia 29 wrzeénia 2011 r. wezwal pozwanych do zaplaty naleznoSci w kwocie 38.123,19 zl za naklady
izwrot ceny zakupu lodéwki w kwocie 829,60 zt. Pozwani pismem z dnia 10 pazdziernika 2011 r. odpowiedzieli, iz nie
zawierali oni z powodem zadnej umowy.

Warto$¢ rynkowa nakladéw dokonanych przez powodke w lokalu pozwanych polegajacych na adaptacji poddasza ze
stanu jak na rzucie poddasza z dnia 21 kwietnia 2006 r. do stanu na dzieni 1 kwietnia 2011 r. wyniosla 92.681,35
zl brutto. Prace budowlane wykonano zgodnie ze sztuka, cho¢ nie wykonano pomiaréw poprawno$ci dzialania
wentylacji. Prace nie wymagaly zgloszenia ani uzyskania pozwolenia na budowe



W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznal powddztwo niemal w caloSci za uzasadnione.

Wskazujac jako podstawe prawng zadania art. 676 k.c. Sad zaznaczyl, ze powodka w niniejszej sprawie dochodzi
zwrotu nakladow ulepszajacych, dokonanych w lokalu pozwanych w czasie, gdy strony laczyla umowa najmu. Mimo
kwestionowania przez strone pozwang dokonania tychze nakladéw opierajac sie na tresci zeznan A. C., T. T., J.
C. oraz przedstawiciela powodki, a takze treSci sporzadzanych przez strony dokumentéw, Sad stwierdzil, ze prace,
polegajace na zamianie jednego duzego pomieszczenia na poddaszu na sze$¢ mniejszych pomieszczen biurowych,
zostaly wykonane przez powodowg spdlke, na jej koszt i w wiekszoSci w czasie obowigzywania umowy najmu. W ocenie
Sadu przy zalozeniu, ze wszystkie prace adaptacyjne zostaly wykonane przez A. C., nie mialby racji bytu zapis umowy
zezwalajacy powodce na wykonanie adaptacji poddasza wedlug projektu. Zapis ten potwierdza posrednio istnienie
porozumienia miedzy powodka, pozwanymi i A. C., dotyczacego przejecia najmu, co opisywal Swiadek T. T.. Nadto w
protokole przekazania lokalu miedzy pozwanymi i A. C. nie odnotowano zadnych zmian, protokol przekazania lokalu
powddce po zakoniczeniu umowy z A. C. stwierdza taki sam stan lokalu, jak w momencie przekazywania na poczatku
najmu.

Wykonane przez powodowa spodlke prace adaptacyjne Sad uznal przy tym za spelniajgce definicje ulepszen rzeczy
najetej, wskazujac w tym wzgledzie na zeznania powddki zgodnie z ktérymi, pomieszczenie na poddaszu nie
znajdowalo najemcy w calosci, bo z racji polozenia nie nadawalo sie na sklep ani magazyn, a adaptacja pozwolila
znalez¢é najemcow, potrzebujacych mniejszej powierzchni. Zeznania te okalaly sie zgodne z zasadami wiedzy
powszechnej i do§wiadczenia zyciowego.

Dalej wskazuja na prawo wyboru wynajmujacego po zakonczeniu stosunku najmu co do zatrzymania ulepszenia za
zaplata najemcy sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu albo zadania przywrdcenia stanu poprzedniego
Sad podkreslil, ze okolicznoSci niniejszej sprawy nakazuja przyja¢, ze wyboru pozwani dokonali w sposob
dorozumiany, nie zadajac od powo6dki przywrdcenia stanu poprzedniego. Zadanie takie nie jest wyrazone w piémie
zawierajacym wypowiedzenie umowy, nie sformulowano go tez w protokole zwrotu lokalu. Zeznania $wiadka K.
C. i strony powodowej, opisujacych sytuacje przy zwrocie lokalu, wskazuja, ze wolg pozwanych bylo zatrzymanie
wszystkiego, co w lokalu sie znajdowalo, z trudem zezwolili na wyniesienie dajacych sie zdemontowa¢ mebli. Ponadto
pozwani niezwlocznie po zakonczeniu umowy z powddka zaczeli korzystaé z nakladoéw, zawierajac z najemcami
wydzielonych lokali umowy na wlasna rzecz. Powyzsze wskazuje, ze pozwani wyrazili wole zatrzymania nakladow,
a skoro strony nie poczynily w umowie ustalen, ze naklady przejete beda nieodplatnie, to z art. 676 k.c. wynika
obowiazek zwrotu ich wartosSci z chwili przekazywania lokalu. Te warto$¢ ustalono na podstawie opinii bieglego, z
ktoérej wynika, ze warto$¢é rynkowa nakladéw jest wyzsza niz kwota zadana przez strone powodowa. Za naklad w
rozumieniu art. 676 k.c. uznano takze lodoéwke, skoro w protokole przekazania lokalu Z. S. (1) ztozyt o§wiadczenie, iz
wyposazenie kuchni (lodéwka, zlewozmywak, szafka, pozostate wyposazenie) zostawiono na prosbe wynajmujacego.

Oceniajac zgromadzony material dowodowy Sad Rejonowy dal wiare przestuchanym w sprawie $wiadkom, wskazujac
przy tym, ze zeznania A. C. dawaly jedynie ogélny zarys wydarzen z ktérych wynikalo z kolei, ze mimo, iz dzialalno$é
formalnie zarejestrowana byla na nia, caloScia spraw zwiazanych z wynajmem zajmowal sie jej partner T. T...
Zeznania powodéw Sad ocenil jako zbiezne z zeznaniami $wiadkéw. Za niewiarygodne uznal natomiast zeznania
pozwanych, stwierdzajac, ze ich zachowanie tak przed procesem jak i w jego trakcie narusza zasady lojalnos$ci i
uczciwosci kupieckiej. Zdaniem Sadu pozwani zmierzali do uzyskania jak najwiekszych korzysci kosztem powodki
i nie przedstawiali wydarzen zgodnie z prawda. W tym wzgledzie Sad podkreslil, ze z treSci umowy wynika, iz
projekt adaptacji strychu na mniejsze pomieszczenia biurowe byl pozwanym znany i przez nich akceptowany.
Pozwani niewatpliwie odniesli korzy$é z dokonanych nakladéw, z zeznan $wiadkéw wynika bowiem ze pozwani po
zakonczeniu umowy z powodka sami zaczeli wynajmowac¢ wydzielone lokale, a wiec czerpali z tego zyski. Do czasu
procesu sadowego jako$¢ nakladow nie przeszkadzala pozwanym. Nie wzywali tez powodki do przywrocenia stanu
poprzedniego. Zdaniem Sadu nielojalno$¢ pozwanych zarysowala sie juz od pierwszego pisma, skierowanego do
powddki w odpowiedzi na wezwanie do zaplaty, gdzie kwestionowali oni jakoby powodka kiedykolwiek wynajmowala
od nich lokal. Nastepnie w procesie pozwani nieprawdziwie przedstawiali wydarzenia, twierdzac, ze lokal zostal w



calosci zaadaptowany przez A. C., cho¢ stanowisko to bylo sprzeczne nie tylko z zeznaniami $wiadkow, ale takze
sporzadzanymi przez samych pozwanych dokumentami (umowa z powo6dka, gdzie wyrazono zgode na adaptacje
lokalu wg projektu, protokoél przekazania lokalu miedzy pozwanymi i A. C., gdzie nie odnotowano zadnych zmian
i protokol przekazania lokalu powddce w takim samym stanie jak A. C.). Dopiero po przeprowadzeniu znacznej
czeSci postepowania dowodowego, w tym przestuchaniu wszystkich $§wiadkow pozwani zaczeli kwestionowac jako$é
nakladow. Zaprzeczali tez ustaleniom co do pozostawienia mebli kuchennych, choé fakt ten wprost wynikal z protokotu
podpisanego przez pozwanego.

Na nielojalno$¢ pozwanych wskazuje zdaniem Sadu takze w tresci zarzutéw do opinii bieglego w zakresie zmieniany
uklad pomieszczen wynikajacy z projektu budowlanego skoro zmiany te dotycza tylko pomieszczen sanitarnych,
ktoérych prace powddki w ogoble nie dotyczyly, a zgodnie z uwagami kierownika budowy, zatwierdzajacymi te zmiany
jako nieistotne. Dalej zarzuca sie powddce wykonywanie prac niezgodnie z prawem budowalnym. Jednak wlasciciele
budynku - pozwani - wyrazili zgode na konkretne prace, w umowie wspomniany jest projekt, a wiec projekt adaptacji
musiat istnie¢ i byl przez pozwanych zaakceptowany. Nadto o zgodno$¢ prac z prawem budowlanym winni zadbaé
przede wszystkim pozwani, jako wlasciciele budynku, na etapie prowadzenia prac nie widzieli jednak takiej potrzeby.

W dalszej czeSci uzasadnienia Sad podkreslil, ze prywatne ekspertyzy przedlozone przez pozwanych nie moga
doprowadzi¢ do uznania, ze prace adaptacyjne wykonano wadliwie. Wszystkie ekspertyzy powstaly bowiem w toku
procesu, a wiec na jego potrzeby. Watpliwoéci Sadu budzit takze walor dowodowy tych ekspertyz z uwagi na
stwierdzone rozbiezno$ci w dokumentach (biegly na rozprawie przedstawil inna wersje protokotu kominiarskiego,
niz zalaczona do akt). W ocenie Sadu ewidentna byla tez tendencyjno§é wyrazonych w ekspertyzach ocen.
Oczywistym okazalo sie wiec, ze calo§¢ dokumentacji pochodzacej od prywatnych rzeczoznawcow zostala sporzadzona
nieobiektywnie i nie moze prowadzi¢ do podwazenia wnioskéw, plynacych z opinii bieglego sadowego. Wobec
powyzszego warto$¢ nakladéw wykonanych przez powodke Sad ustalit zgodnie z trescia opinii bieglego.

W Swietle przedstawionych rozwazan Sad I instancji uznal zadanie pozwu za uzasadnione w calo$ci co do naleznosci
glownej, powodka dochodzila bowiem tytutem nakladéw kwoty nizszej, niz wynikajgca z opinii bieglego, a poniesienie
przez niag wydatkow na adaptacje lokalu i warto$é zatrzymanej przez pozwanych lodowki wobec przedlozonych faktur
nie budzila watpliwosci.

O odsetkach Sad orzekl zgodnie z art. 4811 455 k.c. O kosztach procesu orzeczono zgodnie z art. 981 108 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku wywiedli pozwani, zarzucajac zaskarzonemu orzeczeniu:
1. wadliwo$¢ ustalen faktycznych polegajaca na:

« sprzeczno$ci ustalen Sadu z treScig zebranego w toku postepowania materialu dowodowego poprzez bledne
przyjecie, ze na podstawie umowy najmu z dnia 15.01.2010 r., strony ustalily obowiazek przeprowadzenia na
koszt powodki adaptacji lokalu na potrzeby biurowe, podczas gdy z przedmiotowej umowy nie wynika powyzsze,
zwlaszcza wobec katalogu zamknietego obowigzkow cigzacych na najemcy - powddce;

 sprzeczno$ci ustalen Sadu z treScig zebranego w toku postepowania materialu dowodowego poprzez bledne
przyjecie, ze z ogblnikowego zapisu zawartego w § 2 ust. 1 zd. 2 umowy najmu z dnia 15.01.2010 r. wynika, iz
strony ustalily, ze pow6dka miala wykonaé adaptacje wynajmowanego od pozwanych lokalu.

2. naruszenie prawa procesowego poprzez:

« naruszenie art. 207 § 3 w zwiqzku z art. 379 pkt 5 kpc poprzez powolanie si¢ przez Sad I
Instancji w tresci uzasadnienia wyroku na twierdzenia i dowody przedlozone pismem powodki
z dnia 30.07.2013r., ktore zlozone zostalo bez wyraznego zobowiqzania Sqdu, a obejmujgce
okolicznosci, ktére powodka winna wykazaé bez zbednej zwloki juz przy pierwszej czynnosci
procesowej, co w konsekwencji doprowadzilo do naruszenia zasad prekluzji dowodowej oraz



prawa pozwanych do obrony, gdyz nie mieli oni mozliwosci ustosunkowac¢ sie do tego pisma i
przedtozonych wraz z nim dowodoéw;

« naruszenie art. 217 § 2 w zwiqzku z art. 227 k.p.c. poprzez pominiecie wniosku
pozwanych zgloszonego na rozprawie dnia 14.05.2013r. o zobowiqgzanie strony powodowej do
sprecyzowania roszczen i przedlozenia czytelnych dowodow, co w konsekwencji moglo mieé
wplyw na ustalenia stanu faktycznego dokonane przez Saqd I Instancji, w szczegélnosci na
zasadnosé roszczen powodki;

« naruszenie art. 233 k.p.c. polegajgce na przekroczeniu zasad swobodnej oceny dowodow
poprzez przyjecie, ze z zeznan A. C. i T. T. wynika, iz prace polegajace na zmianie jednego
duzego pomieszczenia na poddaszu na 6 mniejszych zostaly wykonane przez powoédke, choé z
zeznan tych wprost wynika, iz remont rozpoczqgl sie w czasie i trwal przez caly okres nagjmu,
kiedy najemcag byla A. C. - nie powodka, co w konsekwencji doprowadzilo do przyjecia, iz
adaptacje poddasza wykonala powodka, a ponadto pominiecia okolicznosci, ze powoédka w
ogole nie wykazala faktycznego poniesienia wydatkéw, ktorych zwrotu domaga sie w toku
prowadzonego postepowania sqdowego;

« naruszenie art. 233 k.p.c. polegajace na catkowitym pominieciu zeznan swiadka T. T. w
zakresie stwierdzenia, iz pozwani celem rozliczenia wykonanych przez A. C. prac udzielili A.
C. ,ulgi w czynszu”, co ma istotne znaczenie dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy, gdyz
potwierdza stanowisko pozwanych, iz to nie powédka wykonala prace zwiqzane z adaptacjq
wynajmowanego lokalu;

3. naruszenie prawa materialnego poprzez bledne przyjecie przez Sad I Instancji, ze najemcaq,
ktory dokonal ulepszen w wynajmowanym lokalu byta powodka, choé z zeznan swiadkow, jak i
ze stanowiska powaddki wprost wynika, iz remont rozpoczal sie w listopadzie 2009 r. i trwal do
stycznia/lutego 2010 r., a wiec w czasie obowigzywania umowy najmu miedzy pozwanymi a A.
C., a powoddka nie przedstawila zadnych dowodéw na dokonanie cesji roszczenia o naklady przez
A. C. na rzecz powddki, co uprawnialoby strone powodowa do wystepowania z zqdaniem zwrotu
poniesionych nakladéw, co w konsekwencji doprowadzilo do nierozstrzygniecia istoty sprawy.

W oparciu o przedstawione zarzuty pozwani wnie$li o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci i oddalenie powodztwa
oraz zasadzenie od powodki na rzecz pozwanych kosztéw sadowych, w tym kosztéow zastepstwa wedlug norm
przepisanych za obie instancje, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania z
uwzglednieniem kosztéw postepowania odwolawczego.

W odpowiedzi na apelacje powddka wniosla o jej oddalenie jako bezzasadnej oraz zasadzenie kosztéw postepowania
apelacyjnego w tym kosztow zastepstwa procesowego w wysokoSci prawem przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanych okazala sie oczywiscie bezzasadna.

Prawidlowo dokonane przez Sad pierwszej instancji ustalenia faktyczne oraz nalezycie umotywowang ocene prawng
Sad Okregowy przyjmuje za wlasna, czynigc integralna czescig swoich rozwazan.

Majac na uwadze przedstawione w apelacji zarzuty w pierwszej kolejnoéci rozwazenia wymagal najdalej idacy zarzut
sprowadzajacy sie do naruszenia art. 207 § 3 k.p.c. w zw. z art. 379 § 5 k.p.c., a wiec zarzut ktérego uwzglednienie
zmierzatoby do przyjecia, ze w sprawie doszlo do pozbawienia strony mozliwo$ci obrony jej praw, co w konsekwencji
skutkowaloby za$ niewaznosci postepowania. W ocenie Sadu odwolawczego zarzut ten jest niezasadny. W kontekscie
argumentacji zaprezentowanej dla jego uzasadnienia przyja¢ mozna, ze zastrzezenia strony pozwanej w tym wzgledzie



wynikaja z selektywnej interpretacji tresci przepisu regulujgcego kwestie wnoszenia pism procesowych. Wprawdzie
przywolany art. 207 § 3 k.p.c. stanowi o tym, ze skladanie kolejnych pism procesowych nastepuje w toku sprawy
za zgoda sadu, niemniej dalszy jego zapis, ktory strona pozwana pomija, przewiduje wylaczenie w przypadku gdy
pismo zawiera wniosek o przeprowadzenie dowodu. Taka tez sytuacja miala miejsce w niniejszej sprawie, pismo z
dnia 30 lipca 2013 r. zloZzone przez strone powodowa zawieralo nowe wnioski dowodowe. Wnioski te zostaly przez
Sad Rejonowy uznane za usprawiedliwione, Sad dopuscil zgloszone dowody w poczet materialu dowodowego. W tym
stanie rzeczy, wbrew twierdzeniom pozwanych, nie powstala wiec potrzeba wyrazenia przez Sad zgody na zlozenia
pisma procesowego. Niezaleznie od powyzszego wyraznego zaznaczenia roéwniez wymaga, ze nie bylo przeszkéd
aby strona pozwana ustosunkowujac sie do nowych dowodéw zwroécila sie do sadu o wyrazenie zgody na zlozenie
swojego pisma. Takiego wniosku strona pozwana jednak nie zlozyla. Nie mozna zatem zgodzi¢ sie z pozwanymi
jakoby naruszone zostaly ich prawa do obrony, gdyz nie mieli oni mozliwo$ci ustosunkowania sie do tego pisma
powddki przedlozonych wraz z nim dowodéw. Regulacje zawarte w art. 207 § 3 k.p.c. odnosza sie do wszystkich stron
postepowania, nie wylacza pism procesowych skladanych przez strone pozwana.

W $wietle omawianego zarzutu nie bez znaczenia pozostaje takze okoliczno$¢, ze dowody zgloszone w piSmie z dnia
30 lipca 2013 r. dopuszczone zostaly przy obecnosci pozwanych oraz ich pelnomocnika na rozprawie w dniu 25
listopada 2014 r., w toku ktorej nie zgloszono zastrzezen w trybie art. 162 k.p.c. Majac za$ na uwadze dyspozycje
art. 162 k.p.c. podkreslenie wymaga, ze zarzut uchybienia przez Sad I instancji przepisom postepowania moze by¢
skutecznie podniesiony w postepowaniu odwolawczym tylko wowczas gdy strona zwrdcila na niego uwage tego
sadu wnoszac o wpisanie zastrzezenia do protokolu w toku posiedzenia. Regulacja powolanego przepisu objete sg
rowniez uchybienia popelione w zwiazku z wydawaniem postanowien (niezaskarzalnych) stanowigcych forme w
przewazajacej cze$ci podejmowanych przez sad czynnoSci procesowych. Dzialaniem art. 162 k.p.c. objete sg rowniez
postanowienia dowodowe, ktore na skutek zgloszenia zastrzezenia (poddania doraznej kontroli stron) mogg by¢
zmieniane lub uchylane. W przypadku jednakze, gdy uchybienie ,utrwalone” w postanowieniu nie zostanie zgltoszone
w terminie, strona utraci mozliwo$¢ powolania sie na nie w drodze zlozonego nastepnie $rodka odwolawczego.

Z przedstawionych powyzej wzgledbw w niemniejszej sprawie nie moze byé w ogoéle mowy o jakiejkolwiek
niewaznoSci postepowania. Kwestie oceny dowoddw, materialu dowodowego nie moga stanowi¢ o pozbawieniu strony
mozliwo$ci obrony jej praw w sytuacji kiedy aktywnie uczestniczyla w postepowaniu i przez cale postepowanie byla
reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika. W przywolanym przez skarzacych art. 379 pkt 5 k.p.c. chodzi
jedynie o takie sytuacje, w ktorych na skutek wadliwo$ci procesowych sadu lub strony przeciwnej, strona nie mogta
bra¢ i faktycznie nie brata udzialu w calym postepowaniu lub jego istotnej czesci, nie zas$ o, nawet bezpodstawne,
nieuwzglednianie wnioskow dowodowych strony. Nieuwzglednienie przez sad rozpoznawczy wnioskéw dowodowych
badz tez dopuszczenie dowodow, ktore w ocenie strony przeciwnej zostaly objete prekluzjg nie stanowi pozbawienia
moznosci obrony jej praw w rozumieniu art. 379 pkt 5 k.p.c. i nie moze uzasadniaé zarzutu niewaznoéci postepowania
(por. wyrok SN z dnia 18.03.2014 r., sygn. II PK 256/12, lex nr 1448393; wyrok SA w Lodzi z dnia 21.02.2013 r., sygn.
I ACa 1191/12, lex nr 1311991; wyrok SA w Warszawie z dnia 12.10.2012 r., sygn. I ACa 591/12, lex nr 1240252; wyrok
SA w Rzeszowie z dnia 29.01. 2015 1., sygn. I ACa 598/14, lex nr 1665848).

Bezzasadny okazal sie takze zarzut naruszenia art. 217 § 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez pominiecie wnioskow
pozwanych zgloszonych na rozprawie w dniu 14 maja 2013 r. o zobowigzanie strony powodowej do sprecyzowania
roszczen i przedlozenia czytelnych dowodéw. W toku postepowania Sad Rejonowy nie odnoszgc sie bezposrednio
do postulatu w tym przedmiocie, nie uwzglednial jednak wniosku pozwanych i nie zobowigzal strony powodowej
do sprecyzowania roszczen. W ocenie Sadu odwolawczego, Sad I instancji stusznie przyjal, ze zgloszone pow6dztwo
zostalo wystarczajgco sprecyzowane, co wynikalo zaréwno z treSci w samego pozwu jaki i dalszych pisma procesowych.
Pozew zawieral jednoznaczne zadanie zasadzenia §wiadczenia (okreslonej kwoty pienieznej), ktdrego zaspokojenia
odmoéwili pozwani, niewatpliwie zawiera tez obligatoryjny element jakim jest przytoczenie okoliczno$ci faktycznych
zadanie to uzasadniajgcych. W pierwszym piSmie procesowym strony pozwanej, stanowigcym odpowiedZ na pozew,
nie pojawily sie zreszta obiekcje co do tego jakie roszczenie dochodzone jest w niniejszej sprawie, z czego jest
ono wywodzone i jaka jest podstawa prawna. Strona pozwana nie wyrazila zadnych watpliwosci w tym wzgledzie



domagajac sie oddalenia powddztw w calos$ci. Odnosnie nie uwzglednienia kolejnego wniosku o zobowiazanie do
przedlozenia czytelnych dowodow przyja¢ natomiast mozna, ze niektore z dokumentéw sa wprawdzie malo czytelne,
niemniej jako$é tych dowoddw nie uniemozliwia zapoznania sie z ich trescia. Z pewno$cia za bledny nalezy uznaé
przy tym poglad pozwanych jakoby brak zobowiazania strony powodowej do zlozenia bardziej czytelnych wers;ji
dokumentéw mogt mie¢ wplyw na ustalenie stanu faktycznego w sprawie. Sad I instancji dokonal ustalen faktycznych
w oparciu o caly zgromadzony w sprawie material dowodowy, w tym réwniez dokumenty, dokonal tez ich stosowne;j
oceny na podstawie zawartej w nich treSci. Dokumenty miej czytelnych stanowily zatem niewatpliwie element
poczynionych ustalen.

Przechodzac do dalszych zarzutéw apelacji podkresli¢ nalezy, ze co do zasady skarzacy zarzucajac Sadowi I instancji
naruszenie normy art. 233 § 1 k.p.c. powinien przedstawi¢ argumenty, z ktérych wynikaloby, ze dokonana przez Sad
ocena konkretnych dowodow jest sprzeczna z pozostala treSciag materialu dowodowego wzglednie uchybia zasadom
logiki czy doswiadczenia zyciowego. Takiego wywodu w niniejszej sprawie przy sformulowanym zarzucie naruszenia
art. 233 k.p.c. nie przedstawiono. Podnoszac zarzut dowolnej oceny zgromadzonego w sprawie materialu pozwani
zarzucili pominiecie przy jego ocenie zeznan A. C. i T. T., z ktérych wynikalo, ze remont rozpoczal sie w czasie i
trwal przez caly okres najmu, kiedy najemca byla A. C., a nie powodka. W oparciu o tak sformulowane twierdzenia
trudno Sadowi Rejonowemu czynic skuteczny zarzut swobodnej ocen skoro nie wskazano przyczyn dyskwalifikujacych
postepowanie Sadu w tym zakresie. Pozwani zdaja sie tez nie zauwazaé, ze Sad Rejonowy w uzasadnieniu wyroku
uwzglednil, iz z zeznan A. C. wynika, ze cze$¢ prac rozpoczeto w trakcie jej umowy, akcentujac przy tym jednak,
ze caly remont zakonczyl sie pdzniej, ostatecznie za$ przyjmujac w oparciu o caloksztalt zgromadzonych w sprawie
dowodow, ze naktady zwigzane z adaptacyjna najmowanego lokalu poniosta strona powodowa. W $§wietle powyzszego
zaznaczenia wymaga, ze zarzut obrazy art. 233 k.p.c. nie moze polegaé jedynie na zaprezentowaniu wlasnych
korzystnych dla skarzacego ustalenn stanu faktycznego stanowiacych konsekwencje odmiennej oceny materiatlu
dowodowego. W szczegblnoéci strona skarzaca powinna wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie
konkretnych dowodow, uznajac brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub niestusznie im je przyznajac (tak Sad
Najwyzszy miedzy innymi w orzeczeniach z dnia 23 stycznia 2001, (...) 237/00, 12 kwietnia 2001, II CKN 588/99,
10 stycznia 2002 roku, II CKN 572/99).

Zdaniem Sadu odwolawczego ocena dowodoéw, ktéra rzekomo dokonana zostala z przekroczeniem zasad wynikajacych
z art 233 k.p.c. wynika tylko i wylacznie z oceny dowodoéw, ktoéra prezentuje strona pozwana, a ktoéra to ocena jest
bez watpienia bardzo wybiorcza i powierzchowna. Dowodzac, ze z zeznan $wiadkéw A. C. i T. T. maja wynikaé
pewne kwestie, dotyczace rozpoczecia remontu i prowadzenia go w czasie trwania umowy najmu zawartej przez A.
C. strona skarzaca nie rozwinela tego zarzutu. Pomija ponadto pozostaly material dowodowy, a przede wszystkim
te cze$¢ zeznan samego T. T., w ktérej opisuje on bardzo szczegbdlowo i wyczerpujaco przebieg realizacji umowy.
Jakkolwiek w swych zeznaniach T. T. potwierdza, ze pierwszym najemca lokalu poznawanych byla jego partnerka A.
C. to wskazuje roéwniez, ze w tym czasie to R. O. (2) jako wspolnik tworzacej sie wowcezas spdtki dokonywal nakladéw
na wynajmowany lokal. Twierdzenia A. C. z kolei, ktoéra zeznajac uzywa nomenklatury ,,moja firma” sa odosobnione.
Dalszy tok jej zeznan, bardzo ogdlnikowy, dowodzi w konfrontacji z zeznaniami T. T., Ze to T. T. rzeczywi$ci zajmowal
sie sprawami zwigzanymi z najmem lokalu i jego adaptacja okres§lang jako remont czy przebudowa poddasza. Z zeznan
T. T. wyraznie nadto wynika, ze on oraz R. O. (2) i A. C. byli zainteresowania prowadzeniem wspoélnej dzialalnoSci
jako spolka, ktora byla w tym czasie tworzona. Do tego ostatecznie nie doszlo, niemniej z tych wlasnie zeznan wynika
jasno, ze naklady czynione na lokal, a wiec przebudowe jednego poddasza na mniejsze pomieszczenia rozpoczela sie
podczas kiedy formalnie najemcg byla A. C., przy czym faktycznie z lokalu tego nie korzystala.

W odniesieniu do dalszej czesci zarzutu naruszenie art. 233 k.p.c. polegajacego na catkowitym
pominieciu zeznan swiadka T. T. w zakresie stwierdzenia, iz pozwani celem rozliczenia
wykonanych przez A. C. prac udzielili A. C. ,ulgi w czynszu”, zaznaczyé¢ takze trzeba, ze T. T.
rzeczywiscie mowil o tym, ze chyba jakaqs znizke w czynszu A. C. otrzymala, nie byl jednakze tego
pewnie. Tak nieprecyzyjne zeznania nie dajq wiec podstaw do przyjecia, ze nalezaloby poczynione



przez strone powodowq naklady w jakikolwiek sposob zmniejszyé, tym bardziej, ze ewentualna
ulga odnosila sie do relacji pomiedzy pozwanymi a A. C., a nie pozwanymi a stronq powodowaq.

W tym miejscu dodatkowo jedynie podkresli¢ trzeba, ze w sprawie przeprowadzony byt dowdd z opinii bieglego, w
ktorej to opinii biegly prace wykonane przez strone powodowa wycenil na kwote niemalze dwukrotnie wyzsza, niz
kwota w sprawie dochodzona. Nawet zatem gdyby zaistniala jakakolwiek kwestia zaniki, z ktorej strona powodowa
mailby skorzystaé to i tak biorac pod uwage réznice pomiedzy kwota dochodzona pozwem a wysoko$cia wyliczona
przez bieglego, ewentualna znizka mie$ciloby sie w powstalej roznicy.

W ocenie Sadu odwolawczego nie zachodzi rowniez sprzeczno$c¢ istotnych ustalen faktycznych Sadu I instancji z
trescia zebranego materialu dowodowego, a wiec Sad nie popelnil bledu w tym zakresie. Wbrew wywodom skarzacych
Sad Rejonowy nie ustalil, ze strona powodowa miala obowigzek przeprowadzenia na wlasny koszt adaptacji lokalu.
Zapis zezwalajacy stronie powodowej na poczynienie naktadoéw wynikat wprost z umowy, strona powodowa nie byta
jednak zobligowana do poczynienia jakichkolwiek adaptacji, z caloksztaltu okoliczno$ci wynika jednak, ze taki byt jej
zamiera. Nie ma przy tym zadnej sprzeczno$ci pomiedzy trescig ogolnikowego - jak podaja pozwani - zapisu zawartego
w § 2 ust. 1 zd. 2 umowy najmu z dnia 15 stycznia 2010 r. przewidujacego mozliwosé poczynienia zmian lokalu,
a pozostalym materialem dowodowy. Skarzacy nie podali zreszta na czym sprzeczno$¢ mialaby polegaé i jakiego
konkretnie materialu dotyczy. Powolany zapis umowy w przeciwienstwie do zapiséw umownych obowiazujacych
pomiedzy pozwanymi a A. C. potwierdzal, ze pozwani wyrazaja zgode na przeprowadzenie prac adaptacyjnych przez
strone powodowa. Skoro strony postepowania w momencie zawarcia umowy odniosly sie do tej kwestii to oczywiScie
przewidywaly ewentualno$¢ dokonania prac adaptacyjnych. Powyzsze nalezy wiec oceni¢ jako kolejny argumentem
za przyjeciem, ze to strona powodowa poczynila naklady. Na fakt ten, dobitnie wskazuje nadto protokoét przekazania
lokalu A. C. i protokoél przekazania lokalu stronie powodowej, w szczegoélno$ci za§ w konfrontacji z protokotem
przejecia lokalu przez strone pozwana po zakonczeniu umowy najmu, w ktéorym wymienia sie literalnie poczynione
naklady. Co prawda w protokole przyjecia mowa jest tylko o trzech lokalach ale wynika to stad, ze cze$¢ poddasza
(najmowanego pierwotnie pomieszczenia) zostala wczesniej przejeta przez pozwanych, strona powodowa z szeéciu
lokali ograniczyla swoja dzialalno$é do trzech, co bylo bezsporne i wynika z zebranego materialu dowodowego.

W odniesieniu do zarzutu naruszenia prawa materialnego zaznaczy¢ nalezy - czego dowodza skarzacy - ze w aktach
sprawy nie ma dowodu, ani tez strony nie wskazuja na funkcjonowanie w obrocie jakiejkolwiek umowy cesji,
a wiec umowy regulujacej kwestie tego aby naklady, ktére byly juz poczynione podczas gdy najemca formalnie
byla A. C. zostaly przeniesione na strone powodowa. Okolicznoéé ta nie ma jednak zaznaczenia dla niniejszego
rozstrzygniecia, z materialu dowodowego w szczegdlnoSci zeznan T. T., z zeznan strony powodowej, wystawionych
faktur, zeznan Swiadka J. C. wynika, ze naklady byly dokonywane przez powodowa spolke czy tez jeszcze wtedy
tworzacych ja wspolnikow. To spotka poniosta ostatecznie koszty wynikle z faktur zalaczonych do pozwu. Prawdziwoséc
dokumentow potwierdzajace poniesienie kosztow, nie byla kwestionowana w apelacji, pewna za$ nieczytelnosc,
na ktoéra wskazywali pozwani mogla dotyczy¢ niektérych jedynie dokumentéw. Strona pozwana stawiajgc zarzut
nieczytelnos$ci - abstrahujac od jego niezasadnoSci, o czym byla juz mowa - nie sprecyzowala zreszta jakich konkretnie
dowodow zarzut ten dotyczy, ostatecznie trudno wiec ustali¢, ktéry fragment danych dowod6w zdaniem pozwanych
byl nieczytelny i jaki to mialo wplyw na ustalenia faktyczne. Z tych dokumentéw oraz zeznan wymienionych powyzej
osOb wynika wyraznie, ze naklady czynila powodowa spdtka. Calkowicie bledny jest zatem zarzut, sprecyzowany
w uzasadnieniu apelacji, co do naruszenia prawa materialnego dotyczacy braku legitymacji strony powodowej do
dochodzenia zwrotu nakladéw w $wietle art. 676 k.c. z uwagi na to, ze mialyby by¢ one dokonywane w czasie gdy
najemca byla A. C.. Jak zaznaczono powyzej adaptacja - przebudowa poddasza zaczela sie podczas gdy najemca byla A.
C., kontynuowana byla jednak kiedy najemca byla powodowa spoélkai to ta spoétka poniosta koszty nakladéw, a wiec ona
jako najemca ktérym byla do dnia 31 marca 2011 r. ma prawo do zwrotu poniesionych przez siebie nakladow. Przyjecie
odmiennego stanowiska, uzasadniajacego zarzut nie rozstrzygniecia istoty sprawy jest oczywiscie nieuzasadniane.
Przez nierozpoznanie istoty sprawy nalezy bowiem rozumieé nierozpoznanie merytorycznej podstawy zadania pozwu
lub merytorycznych zrzutéw. W niniejszej sprawie taka sytuacja nie wystgpila. Sad Rejonowy jednoznacznie ustalil



kto poczynila naklady, kto byl najemca w chwili zwrotu lokalu, odniost sie rowniez do wszystkich zarzutéw strony
pozwane;j.

Analiza okoliczno$ci sprawy prowadzi do wniosku, ze apelacja jest kontynuacja linii, ktéra przyjeli pozwani
kwestionujac jeszcze przed wszczeciem postepowania, ze w ogole laczyla ich ze strong powodowa jakakolwiek umowa,
co jest wbrew jakiejkolwiek logice, chociazby z uwagi na to, ze w pierwszym pi$mie procesowym fakt zawarcia umowy
pozwani potwierdzili. Stad tez slusznie Sad Rejonowy nie dat wiary pozwanym jako stronie, stuchanych w takim
charakterze, ze naklady na lokal poczynila A. C. gdyz nie wynika to wprost z samych zeznan A. C. ani pozostalego
materialu dowodowego.

Reasumujac powyzsze rozwazania stwierdzi¢ nalezy, iz apelacja wniesiona przez pozwanych okazala sie bezzasadna,
zatem Sad Okregowy zgodnie z dyspozycja art. 385 k.p.c., orzekl o jej oddaleniu.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy wydal w oparciu o przepis art. 98 § 1i 3 k.p.c.
w zw. z art. 99 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz § 6 pkt 6 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych (Dz. U. Nr 163 poz.
1349 ze zm.).



