Sygn. akt XIII Ga 1458/19

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 18 czerwca 2019 r. w sprawie z powddztwa (...) spoiki z ograniczona odpowiedzialnoScia w L.
przeciwko (...)spo6lka z ograniczong odpowiedzialno$cia spolce jawnej w W. (poprzednio (...)spotka komandytowa
w W.) o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalnoéci, Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi w punkcie
1. oddalit powo6dztwo; w punkcie 2. zasadzil od powodki na rzecz pozwanej kwote 3.617 zl tytulem zwrotu kosztow
procesu.

(wyrok k. 197, uzasadnienie k. 198-201)

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powddka powodztwa (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia w L.
zaskarzajac go w calo$ci i zarzucajac naruszenie:

1. art. 328 § 2 k.p.c. poprzez dokonanie sprzecznych ustalen faktycznych w zakresie podstawy ustania stosunku
prawnego pomiedzy stronami, w ramach ktérych Sad I instancji ustalajac stan faktyczny uznal, Ze umowa zostala
rozwigzana na mocy porozumienia stron (str. 3 uzasadnienia) dalej za$, ze umowa zostala rozwigzana na skutek
wypowiedzenia przez najemce (str. 6 uzasadnienia);

2. art. 65 § 11 § 2 k.c. poprzez bledng ocene o$§wiadczenn woli skladanych przez strony, a w konsekwencji blednego
uznania, ze podstawa ustania stosunku najmu bylo jednostronne wypowiedzenie przez powo6dke umowy ze skutkiem
na 30 wrze$nia 2014 r. w sytuacji, w ktorej powodka nigdy takiego o$wiadczenia nie zlozyla, a podstawg ustania
stosunku najmu bylo rozwigzanie umowy za porozumieniem stron;

3. art. 227k.p.c.iart. 233 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie dowodu z zeznan §wiadka V. K. w zakresie w jakim wskazywala,
Ze pozwana w zwigzku z zawarciem umowy nie wykonala zadnych prac adaptacyjnych, ktére uzasadnilyby zatrzymanie
przez pozwang kaucji;

4. art. 227k.p.c.iart. 233 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie dowodu z zeznan C. K. w charakterze strony, w zakresie w jakim
wskazywal, ze pozwana w zwigzku z zawarciem umowy nie wykonata zadnych prac adaptacyjnych, ktére uzasadnilyby
zatrzymanie przez pozwana kaucji;

5. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolne uznanie, ze pozwana wykonala jakiekolwiek prace adaptacyjne zwigzane
z przedmiotowa umowa, w sytuacji w ktorej twierdzenie takie stoi w sprzeczno$ci z materialem dowodnym
zgromadzonym w toku postepowania, w tym réwniez twierdzeniami samej pozwanej, ktéra przyznala, ze na potrzeby
niniejszej umowy nie zostaly wykonane zadne prace adaptacyjne;

6. art. 65 § 11§ 2 k.c. poprzez btedne uznanie, ze celem kaucji miala by¢ rekompensata pozwanej na wypadek szybkiego
rozwigzania umowy przez najemce, w sytuacji w ktorej, zgodnie z brzmieniem umowy, kaucja miala zabezpieczaé koszt
wykonania prac adaptacyjnych, ktorych pozwana nie wykonala;

7. bedace skutkiem powyzszego bledne uznanie, ze nie doszlo do skutecznego potracenia naleznosci w sytuacji,
w ktorej nie ziScila sie zadna z przestanek pozwalajacych pozwanej na jej zatrzymanie, to jest nie doszlo do jej
skutecznego wypowiedzenia umowy przez powddke, a umowa zostala rozwigzana na mocy porozumienia stron,
jak réwniez nie doszlo do poniesienia zadnych nakladéw adaptacyjnych przez pozwang, ktére kaucja mialaby
kompensowac.

Podnoszac powyzsze zarzutu powodka wniosla o:
1. zmiane zaskarzonego w punkcie 1 orzeczenia i uwzglednienie powodztwa w caloéci;

2. zmiane orzeczenia w zakresie kosztow sadowych i obciazenie nimi pozwanej;



3. zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki kosztow postepowania odwolawczego z uwzglednieniem kosztow
zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

(apelacja k. 207-210)

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosta o jej oddalenie i zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztow
postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

(odpowiedz na apelacje k. 220-220v.)
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja strony powodowej podlega oddaleniu, pomimo zasadnoSci czeSci podniesionych w niej zarzutdw naruszenia
prawa procesowego.

Zasadny jest zarzut zawarty w punkcie 1 apelacji, ktory ze wzgledu na jego tres$é nalezy odnie$¢ do naruszenia przepisu
art. 233 § 1 k.p.c., gdyz dotyczy blednego poczynienia przez Sad Rejonowy ustalen stanu faktycznego w zakresie
przyjecia, ze umowa najmu zawarta pomiedzy stronami w dniu 1 stycznia 2014 r. zostala przez strony rozwigzana za
porozumieniem stron, ze skutkiem na dzien 30 wrzesnia 2014 r. Jednakze z faktu wykazania tego bledu w ustaleniach
nie wynikaja dla powodki korzystne skutki prawne.

Na podstawie materialu dowodowego, ktory jest zawarty w aktach sprawy, Sad Okregowy jest w stanie prawidlowo
ustali¢, ze laczacy strony na podstawie umowy najmu z dnia 1 stycznia 2014 r. wezel umowny ustat na skutek
wypowiedzenia dokonanego przez strone powodowa, czego nastepstwem bylo rozwiazanie umowy z dniem 30
wrzesnia 2014 r. Tym samym Sad Okregowy nie podziela stanowiska powddki (zarzut 2 apelacji), ze doszlo do
porozumienia stron co do rozwigzania umowy.

Powdbdka wprost w swoim piSmie z dnia 21 lipca 2014 r. (k. 23-24) wypowiedziala umowe najmu z zachowaniem
6-miesiecznego okresu wypowiedzenia, wskazujac § 3 pkt 2 tej umowy jako podstawe wskazania tego okresu
wypowiedzenia (umowa k. 14). Wprawdzie w piSmie tym jednocze$nie powddka zadeklarowala wole rozwiazania
umowy za porozumieniem stron ze skutkiem na dzien 30 wrze$nia 2014 r., jednak ta deklaracja (propozycja)
nie zostala przez pozwang przyjeta. Strona pozwana w swoim o$wiadczeniu zlozonym 4 wrzesnia 2014 r. wprost
ustosunkowatla sie do tej propozycji, oSwiadczajac ze przyjmuje do wiadomosci fakt wypowiedzenia umowy najmu, ale
jednoczeénie zgadza sie, aby skutek w postaci rozwigzania umowy nastapil na dzien 30 wrzeénia 2014 r. (pismo k. 25).

Zauwazy¢ nalezy, ze powodka pomylila sie blednie okreslajac umowe najmu jako umowe z dnia 2 kwietnia 2014 r.,
co jednak w $wietle braku zastrzezen obu stron w tym przedmiocie, uzasadnia przyjecie, ze bez watpliwosSci chodzi o
umowe najmu z dnia 1 stycznia 2014 r. jako zawartg przez strony procesu i zalaczona jako dowdd do akt niniejszej

sprawy.

Zdaniem Sadu Okregowego o$wiadczenie pozwanej zawarte w piSmie z dnia 4 wrze$nia 2014 r. nie moze by¢
interpretowane inaczej niz tylko jako wyrazenie zgody na skrocenie ustalonego w umowie 6-miesiecznego okresu
wypowiedzenia, co znajduje potwierdzenie w kolejnych pismach pozwanej do powddki (pisma k. 26 i 27). W
konsekwencji zasadnym bylo ustalenie, ze umowa najmu z dnia 1 stycznia 2014 roku przestala strony wigza¢ z dniem
30 wrzeénia 2014 roku zgodnie z propozycja najemcy, ale po jej wezedniejszym wypowiedzeniu przez tegoz najemce.

Skutkiem takiego stanu rzeczy jest przewidziane w umowie uruchomienie procedury uregulowanej w § 9 ust. 4 in fine
(k. 17), zgodnie z ktora, jezeli umowa zostala wypowiedziana przez najemce w ciagu pierwszego roku (a tak byto w tym
wypadku), to kaucja nie podlega zwrotowi i jest rekompensata za poniesione naktady adaptacyjne.



W konsekwencji wiec zasadna jest ocena Sadu Rejonowego, ze strona powodowa utracita mozliwosé zadania zwrotu
kaucji, albowiem zostaly spelnione warunki wskazane w umowie zawartej przez strony, zgodnie z ktérymi kaucja
zostaje zatrzymana przez pozwang jako wynajmujgcego na cele zwigzane z wcze$niejszymi pracami adaptacyjnymi.

Bezzasadne sg zarzuty podniesione w punktach 3, 4, 51 6 apelacji dotyczace bezpodstawnego - wedle apelujacej -
uznania przez Sad Rejonowy, ze strona pozwana poniosla takie naklady adaptacyjne. Sad I instancji, jak wynika z
uzasadnienia zaskarzonego wyroku, w zasadzie nie zajmowal sie kwestia, czy pozwana dokonala tych nakladow, czy
nie. Jednak w ocenie Sagdu Okregowego zebrany w sprawie material dowodowy daje podstawy do ustalenia, ze takie
naklady zostaly poczynione przez pozwang wezesniej, a wiec przed zawarciem umowy z dnia 1 stycznia 2014 .

Podniesc nalezy, ze strona powodowa kwestionujac fakt dokonania przez pozwang nakladéw adaptacyjnych, winna
byla przedstawié na te okolicznoé¢ dowody (art. 6 k.c. w zwiazku z art. 232 k.p.c.). Wbrew stanowisku apelujacej, takim
dowodem na brak poczynienia nakladéw nie s3 zeznania §wiadka V. K., poniewaz z jej zeznan nie wynikaja zadne
informacje co do tej kwestii. Jak Swiadek wskazala, niewiele wiedziala o umowie i jej warunkach, co stoi w sprzecznosci
z robwnoczesnym kategorycznym stwierdzeniem, Ze strona pozwana nie dokonala nakladéw adaptacyjnych, m.in.
remontow (k. 149v.-150). Wprawdzie takze C. K. przedstawiciel strony powodowej skladajacy zeznania w charakterze
strony (k. 183v.), twierdzil, ze pozwana jako wynajmujacy takich nakladéw nie poczynila, jednak twierdzenia te
nie moga zosta¢ uwzglednione. Przeczy im zalaczona przez powddke do akt sprawy dokument ,analityka konta
— materialy do remontu” (k. 120-121), z ktérej wynika, ze zakupy na remont zostaly przez pozwana poczynione,
co w zestawieniu z jej oSwiadczeniem, ze byly to zakupy zwigzane z adaptacja pomieszczen pdzniej wynajetych
powddce, stanowi niewzruszony przez powddke dowdd na te okolicznoéc. Samymi bowiem zeznaniami prezesa
swojego zarzadu, powodowa spolka nie zdolala wykazac, ze stwierdzone tym dokumentem naklady nie dotyczyly
adaptacji wynajmowanych jej pomieszczen.

W ocenie Sadu Okregowego z treSci umowy najmu z dnia 1 stycznia 2014 r. wynika, ze wspomniane naklady zostaly
przez pozwana poczynione i to przed zawarciem umowy, skoro w § 9 ust. 4 znajduje sie oSwiadczenie, ze: ,wynajmujacy
wykonal na wlasny koszt prace adaptacyjne”. (k. 17). Pozwana podpisujac takg umowe jako wynajmujacy potwierdzila
wiec, ze wykonala te prace na wlasny koszt, a powddka jako najemca to przyznala (zgodzila sie z tym) podpisujac
umowe tej treSci. Prace te nie musialy by¢ wykonane przez pozwana bezposrednio przed zawarciem tej umowy, bo
z umowy okoliczno$é¢ ta nie wynika. W konsekwencji uzasadniony jest wniosek, ze wskutek wypowiedzenia umowy
najmu przed uplywem roku od jej zawarcia powodka utracita mozliwo$¢ zadania zwrotu kaucji zatrzymanej przez
pozwana jako rekompensata za wykonane prace adaptacyjne.

Tym samym za chybiony nalezy uznac¢ zarzut zawarty w punkcie 7 apelacji. Wobec wykazania przez strone pozwana, ze
poczynila naklady adaptacyjne w pomieszczeniach wynajmowanych powodce na podstawie umowy z dnia 1 stycznia
2014 1. i w sytuacji wypowiedzenia umowy najmu przez powddke w ciaggu pierwszego roku od jej zawarcia, w $wietle
postanowien tej umowy pozwana miala podstawy do zatrzymania kaucji. Tym samym za nieskuteczne (co najmniej
z tej przyczyny — art. 498 i art. 499 k.c.) uzna¢ nalezy potracenie przez powddke naleznosci z tego tytulu, gdyz
wierzytelno$c ta jej w ogole nie przystuguje.

Konkludujac, nalezy podkresli¢, iz wyrok Sadu Rejonowego odpowiada prawu, aczkolwiek przy jego wydaniu
rzeczywiScie dopuszczono sie naruszenia przepisb6w prawa procesowego, niemniej naruszenia te, po ich korekcie przez
Sad Okregowy, nie maja wplywu na tre$c rozstrzygniecia. Wobec rozwigzania umowy wiazacej strony przez powodke
za wypowiedzeniem, nie powstala pomiedzy stronami jakakolwiek wiez obligacyjna, ktéra mogloby uzasadniaé
zadanie powodki pozbawienia tytulu wykonawczego wykonalnosci.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy oddalit apelacje powodki na podstawie art. 385 k.p.c., obcigzajac skarzaca
kosztami postepowania apelacyjnego na zasadzie odpowiedzialno$ci za wynik sprawy wynikajacej z art. 98 § 11 § 3
k.p.c. iart. 99 k.p.c. Zasgdzona od powodki na rzecz pozwanej kwota 1.800 z} stanowi wynagrodzenie pelnomocnika
pozwanej bedacego radcg prawnym, okre$lone na podstawie § 2 pkt 5w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra



Sprawiedliwosci z dnia 22 paZdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoéci radcoéw prawnych (t.j. Dz. U. z 2018 r.,
poz. 265).
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