Sygn. akt III Ca 923/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 24 kwietnia 2013 roku Sad Rejonowy w Zgierzu w sprawie o sygn. akt I C 261/10 z powodztwa M.
G. (1) przeciwko K. Z. o zaplate:

1. oddalit powodztwo;
2. zasadzil od powodki na rzecz powoda kwote 2.417,00 zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu;

3. nakazal pobrac od powo6dki na rzecz Skarbu Panstwa —Sadu Rejonowego w Zgierzu kwote 1.882,72 zlotych tytulem
zwrotu kosztow sagdowych poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa —Sad Rejonowy w Zgierzu.

Powyzsze rozstrzygniecie oparto na ustaleniu, ze M. G. (2) umoéwila sie z S. L., iz ona zainwestuje w lokal
gastronomiczny, a dzialalno$¢ gospodarcza bedzie prowadzona przez niego i na jego nazwisko z podzialem zyskow
pomiedzy nimi. Pow6dka znalazla lokal do wynajecia w Z. przy ulicy (...). Wyslala tam S. L., zeby wstepnie porozmawial
zwlaScicielem. Nastepnie w spotkaniu uczestniczyli M. G. (2), S. L. oraz K. Z. z Zong. 2 marca 2009 roku K. Z. dzialajacy

jako wynajmujacy zawarl z S. L. jako najemca na pi$mie umowe najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 68 m”
usytuowanego na parterze budynku polozonego w Z. przy ulicy (...) z przeznaczeniem na prowadzenie dzialalno$ci
gospodarczej w postaci ustug gastronomicznych, na okres 10 lat. Stosownie do § 3 ust. 11 § 5 najemca mial obowigzek
uiszczaé na rzecz wynajmujacego czynsz w kwocie 800 ztotych + 22 % VAT oraz dodatkowe oplaty w postaci oplat za
zuzyta wode wedlug wskazan wodomierzy. Czynsz mial byé platny z gory do 1-go dnia kazdego miesiaca, z rachunkiem
wystawionym takze do 1-go dnia kazdego miesiaca. Dodatkowe oplaty mialy by¢ platne na podstawie rachunkéw
wystawianych przez wynajmujgcego w terminie 7 dni od daty doreczenia ich najemcy. W § 1 ust. 3 wynajmujacy
wyrazil zgode na przeprowadzenie adaptacji przedmiotu najmu przez najemce, jego wlasnym staraniem i kosztem,
dostosowujac je do wlasnych potrzeb. Jak wynika z § 3 ust. 4 najemca zobowigzany zostal do utrzymania czysto$ci
w bezposrednim otoczeniu przedmiotu najmu. Najemca mial prawo na podnajem czeéci przedmiotu najmu osobom
trzecim

po uzyskaniu pisemnej zgody wynajmujacego (§ 3 ust. 3).W § 10 strony ustalily, iz kazda z nich moze wypowiedzieé¢
umowe z zachowaniem 3 miesiecznego okresu wypowiedzenia. Strony uzgodnily réwniez okoliczno$ci uprawniajace
do rozwiagzania umowy w trybie natychmiastowym, w tym wynajmujacy moze to zrobié¢, gdy najemca zalega z zaplata
czynszu lub oplat co najmniej za dwa pelne okresy platnosci. Z chwila ustania najmu najemca zobowigzany byl
oprdznié przedmiot najmu i wydaé wynajmujacemu w stanie nie gorszym niz w chwili objecia go w posiadanie (§ 12).
Umowa powyzsza zostala sporzadzona wedlug wzoru sporzadzonego i przedlozonego pozwanemu przez powodke.
Nadto K. Z.1iS. L. na osobnej kartce pokwitowali uiszczenie przez najemce kaucji w kwocie 2.000 zlotych. Faktycznie
sume te wplacila M. G. (2). Na polecenie pozwanego powddka za poSrednictwem S. L. zwr6cila poprzedniemu najemcy
P. K. 1.500 zlotych za panele podlogowe w obu salach. 11 marca 2009 roku K. Z. wyrazil pisemnie zgode na podnajecie
przez S. L. czeSci wynajetego lokalu M. G. (2). 24 marca 2009 roku K. Z. i M. G. (2) zawarli na pi§mie umowe,
zgodnie z ktéra powodka przekazala pozwanemu kaucje w wysoko$ci 2.000 zlotych. Strony uzgodnily, iz w razie
rezygnacji z lokalu z kaucji zostanie potracony uszczerbek lokalu, a gdy lokal zostanie zwrdcony w stanie takim jak
w dacie objecia w najem, kaucja podlega zwrotowi w calo$ci. Strony dodaly, iz czynsz nie ulegnie zmianie przez
5 lat. Umowa ta dotyczyla tej samej sumy pienieznej, ktora weze$niej przypisano S. L.. Lokal przed objeciem go
przez S. L. znajdowal sie w stanie umozliwiajacym prowadzenie dzialalnosci handlowej, do jakiej byl przeznaczony.
Nie nadawal sie do prowadzenia dzialalno$ci gastronomicznej, ktéra mial prowadzi¢ najemca. Po zawarciu umowy
najmu z S. L. i przyjeciu kaucji od M. G. (2) S. L. zapytal K. Z. czy moze wykonaé prace dostosowujace lokal do
wymog6w sanepidu zwiazanych z prowadzeniem dzialalnoSci gastronomicznej, w tym zalozZenie za barem zlewu i
umywalki z ciepla wodg, przeciagniecie hydrauliki i kanalizacji do duzej sali, wydzielenie za barem czeSci czystej
i brudnej, wydzielenie magazynu, przeniesienie wejécia do toalety, malowanie, wykonanie dodatkowych gniazdek
elektrycznych. Pozwany wyrazil zgode na powyzsze. Nie umawiali sie, ze pozwany ma zwro6cié koszty tych prac.



W rozmowie tej uczestniczyta M. G. (2). K. Z. na biezgco byl informowany o wykonywanych pracach. Widzial
co jest robione, poniewaz prowadzil dzialalno$é gospodarcza w tym samym podwdrku. Nie oponowal przeciwko
prowadzonym pracom, nie méwil, zeby czego$ nie robic lub zeby cos zrobic inaczej. S. L. wykonal wszystkie prace, na
ktore wyrazil zgode K. Z. i tylko te objete zgoda. S. L. oddzielil, z czyja$ pomoca, z jednej z sal cze$¢ na magazyn, gdzie
musialy by¢ chlodnie, a w zwigzku z tym zmienil usytuowanie wejécia do toalety, wyremontowal toalete z polozeniem
glazury i terakoty, wymiang miski klozetowej i umywalki, wymiang hydrauliki, zalozeniem termy przeplywowej,
przebil sie z instalacja hydrauliczng i kanalizacyjna z toalety do duzego pomieszczenia, zeby podprowadzi¢ wode i
kanalizacje za bar, zamontowal termy przeplywowe za barem, zatozyl ogrzewanie — piec na drewno, dokonal zmian
w instalacji elektrycznej, zalozyl nowe drzwi do toalety i magazynu, polozyl plytki za barem, pomalowal Sciany i
futryny, uzupekit listwy przypodlogowe. Drzwi szklane oddzielajace obie sale zalozyl oplacony przez M. G. (2), a
polecony przez K. Z. fachowiec — L. B.. Do oczyszczenia terenu przed lokalem pozwany réwniez kogo$ wskazal. Drzwi
wej$ciowe do lokalu pomalowala wlasnorecznie powddka. Nadto S. L. zmontowatl blat do baru i wstawit szafki. Prace
remontowe i porzadkowe w caloéci sfinansowala M. G. (2). Faktury i rachunki za zakup materialéw budowlanych i
wykonczeniowych oraz sprzetow wystawiane byly na M. G. (2). Jako nabywce wskazywano ,Kawiarnia M. G. (2) ul.
(...) (...)-(...) Z.NIP (...)". Faktury opiewaja za zakupy z okresu od 21 marca do 12 maja 2009 roku. S. L. nie mial prawa
jazdy, wiec zakupy robila powodka wedlug sporzadzonej przez niego listy i zglaszanego przez niego zapotrzebowania.
Przedmioty zdemontowane z lokalu podczas remontu, a nalezace do pozwanego powodka skladowala na placu przed
lokalem, ktore zostaly nastepnie usuniete podczas sprzatania placu. Czynsz najmu za marzec i kwiecien pokryta M.
G. (2). W pierwszych dniach maja 2009 roku S. L. udostepnil przedmiotowy lokal swoim znajomym i zazywali tam
narkotyki. M. G. (2) w obawie przed konsekwencjami prawnymi zerwala porozumienie z S. L. co do prowadzenia
przez niego dzialalno$ci w wyremontowanym na jej koszt lokalu z podzialem zysku. Nastepnie skontaktowala sie
z K. Z. i zaproponowala, aby ona zostala jedynym najemca. K. Z. sporzadzil wowczas pismo antydatowane na 1
kwietnia 2009 roku, w ktéorym wypowiedzial S. L. najem ze skutkiem na 30 kwietnia 2009 roku. S. L. potwierdzil to
wlasnym podpisem. 2 maja 2009 roku K. Z. dzialajacy jako wynajmujacy zawarl z M. G. (2) (NIP (...)) jako najemca
na piémie umowe najmu calego powyzszego lokalu uzytkowego, na okres 10 lat. Stosownie do § 3 ust. 11 § 5 najemca
mial obowiazek uiszczaé na rzecz wynajmujacego czynsz w kwocie 800 zlotych + 22 % VAT oraz dodatkowe oplaty
w postaci oplat za zuzyta wode wedlug wskazan wodomierzy. Czynsz mial by¢ platny z goéry do 1-go dnia kazdego
miesiaca, z rachunkiem wystawionym takze do 1-go dnia kazdego miesiaca. Dodatkowe oplaty mialy by¢ platne na
podstawie rachunkéw wystawianych przez wynajmujacego w terminie 7 dni od daty doreczenia ich najemcy. W §
1 ust. 3 wynajmujacy wyrazil zgode na przeprowadzenie adaptacji przedmiotu najmu przez najemce, jego wlasnym
staraniem i kosztem, dostosowujac je do wlasnych potrzeb.Najemca zobowigzany zostal do utrzymania czystoSci w
bezposrednim otoczeniu przedmiotu najmu (§ 3 ust. 4). Najemca mial prawo na podnajem czeSci przedmiotu najmu
osobom trzecim po uzyskaniu pisemnej zgody wynajmujgcego (§ 3 ust. 3).W § 10 strony ustalily, iz kazda z nich moze
wypowiedzie¢ umowe z zachowaniem 8 miesiecznego okresu wypowiedzenia. Wynajmujacy mogl rozwigza¢ umowe
w trybie natychmiastowym m.in., gdy najemca zalega z zaplata czynszu lub oplat co najmniej za dwa pelne okresy
platnoSci. Z chwila ustania najmu najemca zobowigzany byl oprézni¢ przedmiot najmu i wyda¢ wynajmujacemu
w stanie nie gorszym niz w chwili objecia go w posiadanie (§ 12). Stosownie do § 6 kaucja podlegala zwrotowi po
zakonczeniu najmu, po pomniejszeniu o ewentualne zalegloSci w platno$ciach. Powyzsza umowa takze zawarta zostala
na wzorze pochodzacym od powd6dki. Po wypowiedzeniu umowy najmu S. L. i najeciu lokalu przez M. G. (2) nie doszlo
pomiedzy nimi do zadnych rozliczen finansowych. S. L. nie zglaszal zadnych roszczen z tytulu nakladéw w stosunku
do K.Z..14 lipca 2009 roku K. Z.i M. G. (2) sporzadzili aneks do umowy z 2 maja 2009 roku, zgodnie z ktéorym najemca
uzyskal mozliwo$¢ podnajmowania lokalu osobom trzecim po poinformowaniu o tym wynajmujacego. 25 wrzeSnia
2009 roku M. G. (2) podnajela przedmiotowy lokal P. B. z czynszem w kwocie 819,67 zlotych. Nadto podnajemca
zobowigzal sie zaplaci¢ na rzecz najemcy w terminie do 30 kwietnia 2010 roku odstepnego w kwocie 20.000 zlotych.
P. B. odkryl, iz podnajety przez niego lokal nie posiada odbioru sanepidu, a formalnoéci z tym zwigzane kosztujg
kilkaset zlotych. Do lokalu tego nastapilo wlamanie i skradziono podnajemcy rézne rzeczy. Od maja do pazdziernika
2009 roku wilacznie powddka placila pozwanemu czynsz najmu i otrzymywala od niego faktury VAT. Placila rowniez
za energie elektryczna. 10 listopada 2009 roku K. Z. zlozyl na piémie o§wiadczenie o rozwigzaniu z tym dniem umowy
najmu z uwagi na zaleganie przez M. G. (3) z zaplata czynszu za listopad 2009 roku. 12 listopada 2009 roku M.
G. (2) i P. B. rozwiazali za porozumieniem umowe podnajmu z 25 wrze$nia 2009 roku. K. K. po konsultacji ze



swoja ksiegowa zorientowal sie, iz nie mial podstaw do rozwigzania umowy o najem z 2 maja 2009 roku w trybie
natychmiastowym i pismem z dnia 20 listopada 2009 roku cofnal o§wiadczenie z 10 listopada 2009 roku. Pomimo
cofniecia rozwigzania umowy najmu M. G. (2) opudcila przedmiotowy lokal 24 listopada 2009 roku. K. Z. nie byl
przy tym obecny. Nastepnego dnia M. G. (2) przekazala K. Z. klucze do lokalu. Opuszczajac przedmiotowy lokal M.
G. (2) zabrala wyposazenie takie jak lodowki, chlodnie, piec do kebabow, stolki barowe, krzesla, stoliki, naczynia oraz
piec grzewczy, skrzydla drzwiowe szklane bez futryny i zlewozmywak z szafka z sali z barem. K. Z. zdemontowal bar,
rure od pieca grzewczego, wyniost szafki (narozng i zwykla) zza baru i z toalety, zdemontowal trzy termy i umywalke
ceramiczng oraz zdemontowal jedne drzwi wewnetrzne (futryne i skrzydlo). Skltadowal te przedmioty w piwnicy. Z
uwagi na wilgo¢ bar i szafki ulegly zniszczeniu i pozwany je wyrzucil. Pozostale rzeczy nadal przechowuje w piwnicy
w foliowym opakowaniu. Pozwany jest sklonny wydaé je powodce, ale ona nie chce ich przyjac, poniewaz zakupila je
na potrzeby konkretnej dzialalno$ci i nie sa jej juz potrzebne oraz z uwagi na dlugi okres ich przechowywania. M. G.
(2) nie zaplacila K. Z. czynszu za listopad 2009 roku. W okresie od marca do grudnia 2009 roku S. L., M. G. (2) i P.
B. nie wystapili do Pahstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Z. o wydanie decyzji zatwierdzajacej lokal
przy ulicy (...) do prowadzenia dzialalno$ci gastronomicznej i o wpis do rejestru zakladéw podlegajacych urzedowe;j
kontroli sanepidu. W piSmie z dnia 15 grudnia 2009 roku, nadanym listem poleconym dnia 21 grudnia 2009 roku
pelnomocnik M. G. (2) wezwal K. Z. do zaplaty na jej rzecz kwoty 20.000 zlotych tytutem kosztéw remontu i kwoty
2.000 zlotych tytulem kaucji w terminie do 29 grudnia 2009 roku. W maju 2012 roku sporzadzony zostal na zlecenie
pozwanego przez T. P. kosztorys inwestorski dotyczacy prac w wynajetym lokalu. Warto$¢ prac wykonanych w lokalu
uzytkowym przy ulicy (...) w Z. biegly sadowy w dziedzinie budownictwa oszacowal na kwote 11.197,13 zlotych netto.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznal, ze powoddztwo w zakresie w jakim obejmuje zadanie
z tytulu nakladéow na przedmiot najmu nie zasluguje na uwzglednienie, powddztwo z tytulu roszczenia o zwrot
kaucji, podlega¢ za$§ winno uwzglednieniu cze$ciowo, niemniej jednak omytkowo zostalo oddalone w calo$ci. W
ocenie Sadu, nie zasluguje na uwzglednienie takze zarzut braku legitymacji procesowej czynnej po stronie pozwanej
z tego wzgledu, ze okoliczno$ci ujawnione w toku postepowania §wiadcza o tym, ze powddka byla najemca lokalu
uzytkowego przy ulicy (...) juz przed 2 maja 2009 roku. Roszczenie powddki w zakresie zwrotu kosztéw remontu,
zdaniem Sadu Rejonowego, nie zastugiwalo na uwzglednienie z tego powodu, ze w§ 1 ust. 3 zar6wno umowy z 2
marca 2009 roku jak i z 2 maja 2009 roku wynajmujacy wyrazil zgode na przeprowadzenie adaptacji przedmiotu
najmu przez najemce, jego wlasnym staraniem i kosztem, dostosowujac je do wlasnych potrzeb. W tej sytuacji
wszelkie czynnos$ci i wydatki podjete w celu dostosowania lokalu wykorzystywanego uprzednio jako sklep do
dzialalnoSci gastronomicznej obcigzaja najemce. Podkresli¢ przy tym nalezalo, iz wzér (druk) obu powyzszych umow
sporzadzila powodka, a zatem doskonale znala ich tre$é. Przy czym, zdaniem Sadu, nawet jezeli wzigé pod uwage,
iz umowa najmu miala obowiazywac¢ przez 10 lat, w czasie ktorych powddka korzystalaby osobiScie, czy poprzez
podnajemce z tychze nakladéw oraz fakt niezgodnego z umowa rozwiazania jej w trybie natychmiastowym, to
wynajmujacy zorientowawszy sie, ze popelnil blad niezwlocznie cofnal powyzsze o§wiadczenie woli. Zatem powodka
mogla nadal prowadzi¢ tam dzialalnoé¢ korzystajac bezposérednio czy posrednio ze sfinansowanych przez siebie
nakladoéw. Nawet jezeli powodka zdazyla juz wypowiedzie¢ P. B. umowe podnajmu, lecz jeszcze nie oproznila i nie
wydala przedmiotowego lokalu pozwanemu, to mogla ponownie go podnaja¢, czy to tej samej osobie, zwlaszcza ze
P. B. zobowiazal sie zwrocic¢ jej tytutem nakladéw kwote 20.000 zlotych czy komu$ innemu. Poza tym, powddka
nie protestowala przeciwko niezgodnemu z umowa rozwiazaniu umowy najmu w trybie natychmiastowym. Zataila
natomiast przed podnajemcg brak odbioru lokalu ze strony sanepidu, bez ktérego nie mozna bylo tam prowadzié¢
dzialalnosSci gastronomicznej. To bylo przyczyng braku zainteresowania ze strony P. B. kontynuowania wspoélpracy
z powddka, a nie dzialanie pozwanego. Zdaniem Sadu, rozwigzanie umowy przez pozwanego bylo w tym momencie
dla powddki na reke, poniewaz nie miala wymaganego zezwolenia sanepidu i dla dalszego czerpania korzysci z tego
lokalu musialby je uzyskaé, co wymagatoby pewnych nakladéw czasu i pieniedzy. Dodatkowo, w ocenie Sadu, zwazyc
nalezalo, iz stosownie do przepisu art. 676 k.c. w przypadku lokalu uzytkowego zwrotowi podlegaja tylko naklady
zwiekszajace jego warto$¢. W niniejszej sprawie byly to za$, jak podkreslala sama powddka, tylko naklady niezbedne
do dostosowania lokalu do zamierzonego przez nig profilu dzialalnoéci. Gdyby jednakze uzna¢ przedmiotowe naklady
za zwiekszajace warto$é lokalu, co podlega ocenie Sadu, to i tak strona powodowa nie zglosila wniosku dowodowego
w postaci opinii bieglego na okoliczno$¢, czy i o ile podniosly one warto$c¢ tego lokalu. Odnoszac sie za$ do roszczenia



o zwrot kaucji Sad omylkowo oddalil je w caloSci. Uzgodnienia stron w zakresie kaucji znalazty sie zaré6wno w umowie
z 24 marca 2009 roku, a mianowicie, iz w razie rezygnacji z lokalu z kaucji zostanie potracony uszczerbek lokalu, a
gdy lokal zostanie zwr6cony w stanie takim jak w dacie objecia w najem, kaucja podlega zwrotowi w caloéci, jak i w
umowie z 2 maja 2009 roku, z ktérej wynika, iz kaucja podlegala zwrotowi po zakonczeniu najmu, po pomniejszeniu
o ewentualne zaleglo$ci w platno$ciach. Przy czym najemce obcigzaly nastepujgce platnosci: czynsz w kwocie 800
zlotych + 22 % VAT oraz dodatkowe oplaty w postaci oplat za zuzyta wode wedlug wskazan wodomierzy. Czynsz miat
by¢ platny z géry do 1-go dnia kazdego miesiaca, z rachunkiem wystawionym takze do 1-go dnia kazdego miesiaca.
Dodatkowe oplaty mialy by¢ platne na podstawie rachunkéw wystawianych przez wynajmujacego w terminie 7 dni
od daty doreczenia ich najemcy. Oceniajgc zatem argumentacje pozwanego, iz odmawia zwrotu kaucji, ktéra co do
zasady jest zwrotna, z uwagi na potracenie z niej czynszu za lipiec i cze$¢ listopada 2009 roku oraz oplat za energie
elektryczna, od razu odmowié nalezalo jej zasadnoS$ci w zakresie oplat za prad. Jedyna oplata za media spoczywajaca
na wynajmujacym byla bowiem oplata z tytulu zuzytej wody. Jezeli chodzi za$ o czynsz, to zwréci¢ uwage nalezalo,
iz powodka zaprzeczyla jakoby nie uiscila czynszu za lipiec 2009 roku i przyznala, iz nie uiscila czynszu za listopad
2009 roku. Zdaniem Sadu, powodka uregulowata czynsz za lipiec 2009 roku, o czym $wiadczy przedlozona przez
nig faktura VAT, ktora wedlug pozwanego nie zostala jej jako nieoplacona w ogole wydana. Jednoczeénie pozwany
nie wykazal w zaden sposob, jakie wydatki poni6st w zwiazku z przywréceniem lokalu do stanu sprzed remontu.
W tej sytuacji pozwany powinien, zdaniem Sadu, zwroci¢ powodce kaucje pomniejszona o czynsz nalezny za 25 dni
listopada (976 zlotych : 30 x 25), bowiem wéwczas przekazala mu z powrotem lokal. O kosztach procesu Sad orzekl
na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Na zasadzona kwote zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego w kwocie
2.400 zlotych i oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zlotych. Nadto Sad obcigzyt powo6dke obowigzkiem
zwrotu kosztow sadowych poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa — Sad Rejonowy w Zgierzu w postaci
wynagrodzenia bieglego w lacznej kwocie 1.882,73 zlote.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla powodka, zaskarzajac go w czesci to jest w zakresie w jakim Sad oddalil
powddztwo co do kwoty 15660,50 zlotych. Rozstrzygnieciu Sadu Rejonowego skarzaca zarzucila naruszenie:

- art. 61 § 1 k.c. poprzez przyjecie, iz skuteczne jest odwolanie oS§wiadczenia woli dokonane po dojsciu o§wiadczenia
do odbiorcy;

- art. 415 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy doszlo do wyrzadzenia szkody powodce przez pozwanego
poprzez wypowiedzenie umowy najmu i skutkujace utrata mozliwoéci korzystania z modyfikacji lokalu i uzyskania w
zwigzku z powyzszym pozytkow oraz utrata mozliwoSci odzyskania poczynionych nakladéw od podnajemcy zgodnie
z zawarta z nim umowsg;

-art. 361 § 2 k.c. w zw. z art. 363 k.c. poprzez ich niezastosowanie i odmowe przyznania powodce odszkodowania w
kwocie odpowiadajacej kosztom poniesionych przez nig prac budowlanych w wynajetym lokalu;

-art. 65 § 2 k.c. poprzez przyjecie, iz kaucja wplacona pozwanemu mogta sluzyé na zabezpieczenie nalezno$ci
czynszowych w sytuacji, gdy z treSci porozumienia pomiedzy stronami zawartego poza umowa najmu, wyraznie
wynika, iz kaucja miala zabezpieczaé jedynie ,,uszczerbek w lokalu” w chwili jego zwrotu;

-art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie ustalen nielogicznych i nieznajdujgcych oparcia w materiale dowodowym, co do
przyczyn wypowiedzenia przez pow6dke umowy podnajmu lokalu, a w szczegblno$ci poprzez ustalenie, iz przyczyna
wypowiedzenia nie bylo wypowiedzenie umowy przez pozwanego, a brak zgloszenia lokalu do sanepidu.

W konkluzji skarzaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie na rzecz powddki od pozwanego kwoty
15.660,00 zlotych oraz zmiane postanowienia o kosztach procesu i zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow
procesu za obie instancje (apelacja wraz z zalacznikiem— k. 219-223).

W piémie z dnia 17 lutego 2014 roku pozwany wniost o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie od powddki na jego rzecz
kosztoéw postepowania za zastepstwo procesowe za druga instancje wedlug norm przepisanych oraz o zalaczenie do



akt sprawy dowodu wplaty przez pozwanego na rzecz powddki zwrotu czeéci kaucji w wysokoéci 1.024,00 zlotych wraz
z pokwitowaniem tej kwoty przez powodke (pismo wraz z zalacznikiem— k. 239-241).

Na rozprawie apelacyjnej w dniu 17 lutego 2014 roku pelnomocnik powo6dki potwierdzil, iz kwota 1024,00 zlotych
zostala uiszczona na rzecz powddki, popart apelacje oraz wnidst o zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego
(protokél rozprawy apelacyjnej — k. 245).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasny ustalony przez Sad Rejonowy stan faktyczny, przy czym nadto ustala,
ze pozwany w dniu 30 stycznia 2014 roku dokonal zaplaty na rzecz powddki kwoty 1024,00 zlotych tytulem zwrotu
kaucji (okoliczno$¢ przyznana).

W pierwszej kolejnoéci zauwazy¢ nalezy, ze Sad II Instancji nie jest zwigzany przedstawionymi w apelacji zarzutami
naruszenia prawa materialnego i moze nawet bez podniesienia takich zarzutéw — albo wykraczajac poza ich zakres -
dokonaé szczegolowej analizy zasadnoS$ci zastosowania przez Sad I instancji unormowan materialnoprawnych (tak np.
w uchwale skladu 7 sedziéw SN z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07, OSNC Nr 6 z 2008 r., poz. 55 i wielu innych
orzeczeniach Sadu Najwyzszego i Sadow Apelacyjnych). W rozpoznawanej sprawie pozwoli to na dokladne rozwazenie
shusznosci wywoddédw Sadu Rejonowego zawartych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, nawet jesli probleméw tych
nie dotykaja konkretne zarzuty podniesione w apelacji, jak i zarzutow apelacji.

Dokonujac analizy caloksztaltu przedmiotowych zarzutéw, w pierwszym rzedzie nalezy przy tym jednak odniesc sie
do twierdzen o uchybieniach Sadu I Instancji natury procesowej, gdyz z istoty rzeczy wnioski wywiedzione w tym
wzgledzie wplywaja na kierunek dalszych rozwazan.

Wskaza¢ za$ nalezy, ze wbrew zastrzezeniom skarzacej, Sad Rejonowy w niniejszej sprawie nie naruszyl zasady
zawartej w art. 233 § 1 k.p.c., ktéry nakazuje, aby Sad ocenial wiarygodno$¢ i moc dowodow wedlug wlasnego
przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu.

Zdaniem Sadu Okregowego, ze zgromadzonego materialu dowodowego Sad I Instancji wyprowadzit wnioski logicznie
poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym a ocena Sadu I Instancji nie narusza regul swobodnej oceny
dowodow . Zwazy¢ bowiem nalezy, ze przeprowadzona przez Sad I Instancji ocena dowodéw moze by¢ skutecznie
podwazona tylko w przypadku, gdy konkluzje Sadu nie znajduja odzwierciedlenia w zgromadzonym materiale
dowodowym lub gdy wnioskowanie wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia
zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkow przyczynowo-skutkowych. Wnikliwa analiza
zgromadzonego materialtu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie prowadzi natomiast do wniosku, iz w
niniejszej sprawie przypadek taki nie ma miejsca. Co wiecej, nie sposob nie zauwazy¢, ze takze skarzaca, jakkolwiek
formuluje zarzut w sposéb formalnie odpowiadajacy powyzej wskazanym wymogom, w istocie nie przedstawia
jakichkolwiek merytorycznych argumentéw, ktore potwierdzalyby jej stanowisko odno$énie nieprawidlowosci
poczynionych przez Sad Rejonowy ustaleni. Analiza uzasadnienia przedmiotowego zarzutu wskazuje za$ na to, ze
nieprawidlowo$¢ zakwestionowanych ustalen skarzgca wyprowadza z faktu, ze ustalenia te nie koreluja z jej wlasna,
subiektywng ocena zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, nie za$ z przedstawionymi dowodami. Jak za$
powyzej wskazano, sam fakt, iz strona inaczej niz Sad ocenia okreslone zdarzenia nie wystarcza do zakwestionowania
poczynionych przez Sad ustalen. Dla podwazenia dokonanej przez Sad I Instancji oceny dowod6éw oraz poczynionych
w oparciu o nig ustalen nie jest bowiem nawet wystarczajace wskazanie, ze zgromadzone dowody pozwalaja takze na
wyciagniecie odmiennych wnioskdéw co do okoliczno$ci faktycznych danej sprawy. Z pewnoScia za$ zarzut naruszenia
zasady swobodnej oceny dowodoéw nie moze polegac li tylko na przedstawieniu wlasnej, korzystnej dla skarzacej
oceny zdarzen w oderwaniu od zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego. Do tego natomiast, zdaniem
Sadu Okregowego, sprowadza sie wywod apelacji. Zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy art. 233 k.p.c. uznac
zatem nalezalo za calkowicie chybiony. Zwlaszcza, ze nie spos6b nie zauwazy¢, ze skarzaca argumentuje jakoby Sad



Rejonowy ustalil, ze przyczyna wypowiedzenia umowy podnajmu przez powddke bylo nie wypowiedzenie umowy
przez pozwanego, lecz brak zgloszenia lokalu do sanepidu. Gdy tymczasem tego rodzaju ustalenia w uzasadnieniu
przedstawionym przez Sad Rejonowy dopatrzeé sie nie sposob. Sad Rejonowy jedynie wskazal bowiem, ze w realiach
niniejszej sprawy nie moze pozostaé bez znaczenia, ze wynajmujacy zorientowawszy sie, ze popehil blad niezwlocznie
zlozyl powoddce oéwiadcezenie o cofnieciu wezeéniej zlozonego oé$wiadezenia o rozwigzaniu umowy z tym dniem,
a zatem mogla ona nadal prowadzi¢ tam dzialalno$¢ korzystajac bezposrednio czy posrednio ze sfinansowanych
przez siebie nakladow, jednak nie skorzystala ona z tej mozliwosci, jak tez, ze powodka, nie protestowala przeciwko
niezgodnemu z umowa rozwigzaniu umowy najmu w trybie natychmiastowym, a zataila natomiast przed podnajemca
brak odbioru lokalu ze strony sanepidu, bez ktérego nie mozna byto tam prowadzi¢ dzialalno$ci gastronomiczne;j.
Okolicznosci te czynia bowiem logicznym wniosek Sadu I Instancji, ze rozwiazanie umowy przez pozwanego, bylo
w tym momencie korzystne dla powddki. Skarzaca nie moze réwniez skutecznie argumentowaé, ze blednym jest
ustalenie Sadu jakoby w dacie 25 listopada 2009 roku nadal zajmowala ona lokal, w sytuacji gdy trafno$¢ swojego
stanowiska tlumaczy ona wskazujac, ze lokal ten opuscita znacznie wezeéniej — niezwlocznie po rozwigzaniu umowy,
a w lokalu w tej dacie pozostaly glownie przedmioty i wyposazenie nalezace do podnajemcy. Zwazy¢ bowiem nalezy,
ze nie spos6b mowié o tym, iz lokal przestal byé¢ zajmowany przez najemce w sytuacji, gdy w lokalu tym nadal
znajduja sie rzeczy nalezace do najemcy. Zastrzezenia wyprowadzane w tym wzgledzie przez skarzaca sa zas tym
bardziej niezrozumiale zwazywszy, ze laczaca strony umowa z dnia 2 maja 2009 roku, sporzadzona nadto na wzorze
przygotowanym przez skarzaca, wyraznie w kwestii zwrotu przedmiotu najmu w § 12 wskazywala na obowiazek
najemcy oproznienia przedmiotu najmu.

Odwolujac sie natomiast do dyspozycji art. 61 § 1 k.c. skarzaca zdaje sie nie dostrzega¢, ze jakkolwiek os§wiadczenie
woli, ktore ma by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwilg, gdy doszlo do niej w taki sposdb, ze mogla zapoznaé
sie z jego treécia a odwolanie takiego o§wiadczenia jest skuteczne, jezeli doszlo jednoczesnie z tym o§wiadczeniem lub
weczesniej. To jednak fakt ten nie moze mieé¢ w realiach niniejszej sprawy takiego znaczenia jakie nadaje mu skarzgca
w sytuacji, gdy niewatpliwie skuteczne moze by¢ rowniez odwolanie p6zniejsze przy czym za zgoda drugiej strony,
a skarzaca takiej zgody nie wyrazila, a jednocze$nie w toku niniejszego postepowania utrzymuje, ze natychmiastowe
rozwigzanie umowy bylo dla niej wyjatkowo niekorzystne.

Nie mogta rowniez odnie$¢ zamierzonego przez skarzacg skutku apelacja oparta na zarzutach naruszenia art. 415
k.c. oraz 361 § 2 k. c. w zw. z art. 363 k.c. Zwazy¢ bowiem nalezy, ze w toku postepowania przed Sadem I Instancji
powddka, reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika jednoznacznie wskazywala, ze swoje roszczenie
wywodzi z tytulu nakladéw na wynajmowany od pozwanego lokal uzytkowy oraz z tytulu zwrotu kaucji. A skoro
tak, wyprowadzenie zarzutéw opartych na dyspozycji powyzej wskazanych przepiséw ze wskazaniem dopiero w
apelacji, ze dzialanie pozwanego skutkowalo wyrzadzeniem szkody powodce, uznaé nalezato w $wietle przepisu art.
383 k.p.c. za niedopuszczalng, gdyz dokonang w postepowaniu apelacyjnym, zmiane zadania pozwu, polegajaca na
wyeksponowaniu nowego uzasadnienia zgloszonego zadania, wynikajacego z powolania sie na przestanki innego
przepisu prawa materialnego, wskazanego jako nowa podstawa materialnoprawna dochodzonego roszczenia.

W ocenie Sadu Okregowego, niezasadnie rowniez skarzgca argumentuje z odwolaniem do art. 65 § 2 k.c. jakoby
umowa zawarta przez strony nie przewidywala mozliwoéci potracenia przez pozwanego ewentualnych zalegtoéci z
tytutu platnoSci czynszu w sytuacji, gdy mozliwo$é taka wprost przewidywal § 6 umowy laczacej strony. Prawidlowosci
powyzszej konkluzji w zaden sposdb nie podwaza za$ akcentowana w apelacji okoliczno$¢, ze w tresci porozumienia
zawartego pomiedzy stronami zawartego w dniu 24 marca 2009 roku wskazano, ze z kaucji pozwany moze potracié
»uszczerbek lokalu”. Okoliczno$é ta w zaden bowiem sposob nie pozbawia pozwanego uprawnienia przewidzianego
w § 6 laczacej strony umowy, ktore, wbrew sugestiom czynionym w apelacji, nie zostalo przez strony w zaden sposéb
zmodyfikowane. W porozumieniu z dnia 24 marca 2009 roku nie wskazano wszak aby kaucja zabezpiecza¢ miala
jedynie ,uszczerbek w lokalu”, jak niezasadnie w apelacji sugeruje powddka.

Reasumujge, zarzuty apelacji uznaé¢ zatem nalezalo za calkowicie chybione. Niemniej jednak zwazywszy, ze, jak
zaznaczono na wstepie, w systemie apelacyjnym Sad Odwolawczy, nie jest jedynie instancja kontrolna, lecz przede
wszystkim instancja merytoryczna, w konteksScie ostatniego z przedstawionych zarzutéw uwadze Sadu Okregowego



nie moglo umknaé, ze jakkolwiek Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasng przedstawiona przez Sad Rejonowy
argumentacje, w Swietle zgromadzonego w niniejszej sprawie materialu dowodowego oraz umowy laczacej strony,
nie zachodzily podstawy do oddalenia roszczenia o zwrot kaucji w calo$ci. Okoliczno$¢ te dostrzegl juz zreszta takze
Sad Rejonowy na etapie sporzadzania uzasadnienia zaskarzonego wyroku. Skarzaca miala zatem racje o tyle tylko,
ze rozstrzygniecie Sadu Rejonowego bylo nieprawidlowe. Zwazy¢ bowiem nalezalo, ze, jak wskazal Sad I Instancji,
ktérego argumentacje w tej kwestii Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasna, dowody przedstawione w niniejszym
postepowaniu prowadza do wniosku, ze pozwany byl uprawniony jedynie do potracenia z przedmiotowej kaucji
czynszu jakiego pozwana nie uiécila za miesigc listopad 2009 roku, w ktérym, jak powyzej wskazano, nadal zajmowala
ona przedmiotowy lokal, a zatem kwoty 976,00 zlotych. Sad Rejonowy trafnie bowiem ocenil, Ze pozwany nie wykazal
w zaden sposob jakie wydatki ponidst w zwigzku z przywroceniem lokalu do stanu sprzed remontu a zgromadzony w
sprawie material dowodowy przeczy twierdzeniom pozwanego jakoby powddka nie zaplacila czynszu takze za lipiec
2009 roku, jak tez zalegala z platno$cia za energie elektryczng. Z umowy laczacej strony wynikalo przeciez, ze powodke
jako najemce obciazaly jedynie oplaty z tytulu zuzytej wody. Powddka przedlozyla rowniez fakture VAT, ktéra wedlug
pozwanego nie zostala jej wydana jako nieoplacona. Powyzsze, przy uwzglednieniu kierunku apelacji, prowadzi¢ zatem
winno do odpowiedniej zmiany zaskarzonego wyroku. Niemniej jednak, zwazy¢ nalezalo, ze w toku postepowania
apelacyjnego pozwany przedlozyl dowod wplaty, z ktérego wynikalo ze w dniu 30 stycznia 2014 roku uiscit na rzecz
powodki kwote 1024,00 zlotych tytutem zwrotu kaucji. Okoliczno$¢ ta zostala za$ potwierdzona przez pelnomocnika
powddki, ktory w zaistnialej sytuacji poprzestal jednak jedynie na oSwiadczeniu, ze popiera apelacje i nie zlozyl
o$wiadczenia o cofnieciu powodztwa w tym zakresie.

W tym stanie rzeczy, pomimo zaistnienia powyzej przedstawionej sytuacji, nie zachodzity podstawy do jakiejkolwiek
zmiany zaskarzonego rozstrzygniecia.

Dlatego tez, Sad Okregowy w pkt. 1. na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadng.

Majac na wzgledzie wynik postepowania apelacyjnego oraz fakt, ze pozwany, reprezentowany przez profesjonalnego
pelnomocnika zlozyt wniosek o zasadzenie na jego rzecz zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego, Sad Okregowy
w pkt. 2. o kosztach tych rozstrzygnal w oparciu o art. 98 § 1i 3 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik
postepowania. Na koszty poniesione przez pozwanego w postepowaniu apelacyjnym zlozylo sie jedynie wynagrodzenie
jego pelnomocnika, ustalone w oparciu o § 2 ust. 1i 2, § 6 pkt 5 w zw. z § 13 ust. 1 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. 2013.461).



