Sygn. akt I. Ca 102/22

UZASADNIENIE

Powodowie H. i B. W. domagali sie zasadzenia od pozwanej E. C. na swoja rzecz kwoty 10.500,00 zl wraz z odsetkami
ustawowymi za op6Znienie od dnia 1 lutego 2021 do dnia zaplaty oraz kosztow procesu.

Roszczenie motywowali zawarta dnia 3 marca 2020 roku umowg najmu lokalu nr (...) przy ul. (...) w G. z czynszem po
800 zl miesiecznie, a od dnia 20 maja 2020 roku faktem podpisania kolejnej umowy najmu tego lokalu z czynszem
PO 1.500,00 zl miesiecznie. W ocenie powod6w wola stron ww. umowy z maja 2020 roku bylo zastapienie niag umowy
z marca 2020 roku. Pozwana placila czynsz do konica maja 2020 roku. Za czerwiec i lipiec 2020 roku nie zaptacila
czynszu stad tez wynajmujacy umowe wypowiedzial. Pozwana odmoéwila powodowi pokwitowania umowy. Pozwana
zajmowala ten loka do konca stycznia 2021. Z tych wzgledow powodowie domagali sie zaplaty czynszu najmu do dnia
opuszczenia lokalu przez pozwana to jest od czerwca 2020 roku do dnia 3 stycznia 2021 roku lacznie za 7 miesiecy
pomnozone przez uzgodniony czynsz na 1500 zl miesiecznie daje kwote 10.500,00 zl.

Nakazem zaplaty z dnia 15 pazdziernika 2021 roku (sygn. akt I. Nc. 791/21) roszczenie w calo$ci uwzgledniono.
Pozwana wniosla sprzeciw, zaskarzajgc go w caloSci. Zazadala oddalenia powddztwa oraz zasadzenia na jej rzecz
kosztow procesu.

W uzasadnieniu wskazala, iz faktycznie strony zawarly umowe najmu ww. lokalu. Lokal ten byl w zlym stanie
technicznym stad tez strony uzgodnily, ze pozwana przeprowadzi remont na swoj koszt, w zamian za co powodowie
rozlicza koszty tego remontu w czynszu najmu. Pozwana podnosila rowniez zarzuty dotyczace stanu i wyposazenia
wynajetego jej lokalu. Wskazala, ze spelnila §wiadczenie — wyremontowala lokal i poniosla niezbedne, znaczne koszty
tak, by lokal nadawal sie do uzytku, co powodowie akceptowali i zgodzili sie na powyzsze rozliczajac koszty w czynszu.

Wyrokiem z dnia 25 stycznia 2022 roku Sad Rejonowy w Olecku I. Wydzial Cywilny zasadzit od pozwanej E. C. na rzecz
powoddéw H. W. i B. W. solidarnie kwote 4.050,00 (cztery tysiace pieédziesiat) zlotych wraz z odsetkami ustawowymi
za opOznienie, liczonymi od tej kwoty od dnia 1 lutego 2021 roku do dnia zaplaty, oddalit powddztwo w pozostalym
zakresie oraz rozstrzygnal o kosztach procesu.

Sad ten ustalil, iz:

w dniu 3 marca 2020 roku powo6d B. W. zawarl z pozwang E. C. umowe najmu lokalu przy ul. (...) w G.. Umowa zostala
zawarta na okres do 3 stycznia 2021 roku. Czynsz oznaczono na 600,00 zl miesiecznie (sad rejonowy btednie bowiem
czynsz ustalono na 800 zl miesiecznie- § 3 umowy k.12) .

Zkolei dnia 20 maja 2020 roku ww. osoby podpisaly kolejna umowe dotyczaca najmu tego lokalu z czynszem 1500,00
z} miesiecznie. Czynsz mial by¢ platny na rachunek bankowy wynajmujacego do 1 kazdego miesigca. W umowie
wskazano, ze najemca nie wnosi zastrzezen do stanu technicznego lokalu. Wskazano, ze koszty i §wiadczenia zwigzane
z eksploatacja lokalu mieszkalnego przez czas trwania umowy ponosi¢ bedzie najemca. Umowe zawarto na czas
oznaczony do 20 maja 2021 roku. Przewidziano mozliwo$é wypowiedzenia umowy przez kazda ze stron z zachowaniem
miesiecznego okresu wypowiedzenia. Zastrzezono, ze wszelkie adaptacje i ulepszenia przedmiotu najmu wymagaja
pisemnej zgody wynajmujacego a nadto, ze wszelkie zmiany lub uzupelnienia umowy wymagaja dla swej wazno$ci
formy pisemnej w postaci aneksu.

Za miesigce czerwiec i lipiec 2020 roku powo6d wystawil faktury po 1.500,00 zl za miesigc. Pozwana od czerwca 2020
roku nie placila czynszu. Dnia 3 stycznia 2021 roku opuscila lokal.

Pismem z dnia 21 lipca 2020 roku powddka zlozyta o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu z terminem
wypowiedzenia na 21 sierpnia 2021 roku. Na pi$émie widnieje adnotacja powodki, Zze pozwana nie podpisala
przedstawionego jej wypowiedzenia. Powodowie odprowadzali zaliczki na podatek z tytutu dochodéw z najmu ( PIT



28). Pismem z dnia powodowie wezwali pozwana do zaplaty 10.500,00 zl zaleglosci z tytulu czynszu i odszkodowania
za bezumowne korzystanie z ww. lokalu.

Ustalajac powyzszy stan faktyczny Sad opart sie na zaoferowanych dowodach.

Sad rejonowy pomingt wnioskowany przez powodow w pozwie dowdd z zeznan $§wiadkéw. Dowdd taki w kontekscie
przedstawionych twierdzen pozwu oraz dokumentéw uznal za zbyteczny dla zobrazowania laczacych strony
stosunkdéw prawnych, na podstawie ktérych wywodzone bylo roszczenie. Z uwagi na stanowisko strony pozwanej nie
stanowilo sporu w niniejszej sprawie pomiedzy stronami, ze w istocie lokal ten zostal - pomimo zlozenia podpisu pod
umow3g tylko przez jedna z oséb wystepujacych po stronie powodowej — wynajety pozwanej przez oboje powodéw
wlasnie. Nie stanowilo réwniez sporu zwigzanie stron umowa z maja 2020 roku jako zastepujacg umowe z marca 2020
roku. Dowod ten sad ocenit jako zbyteczny dla rozstrzygniecia sprawy.

Z kolei za pominieciem wnioskowanego przez pozwana dowodu z zeznan §wiadkéw przemawialy te same wzgledy, co
przedstawione wyzej jak rowniez stanowisko pozwanej, ktéra wskazywal, ze istotnie czynszu ani innych naleznoéci
w okresie wskazanym w pozwie nie uiszczala. W samej umowie z kolei zastrzezono, ze wszelkie zmiany i adaptacje
wymagaja pisemnej zgody wynajmujacego. Podobnie wszelkie zmiany lub uzupelienia umowy wymagaly, dla swej
waznoSci pisemnego aneksu. Takiego dokumentu strona pozwana nie przedstawila, ani tez nie wskazywala, aby takim
dysponowala jedynie strona powodowa. Skoro tak to zdaniem sadu nie bylo podstaw do przyjmowania, aby doszlo
do zmiany sposobu §wiadczenia najemcy w ramach czynszu. Pozwana nie przedstawila w zadnym zakresie i w zadnej
formie ewentualnego o$wiadczenia o potraceniu kwoty wydatkowanej na ewentualny remont czy przystosowanie
lokalu do jej dzialalno$ci ( niewatpliwie przystosowanie to synonim adaptacji — wskazanej w umowie), stad tez
zbytecznym bylo przestuchiwanie §wiadkéw na okoliczno$é sposobu platnosci i wysokosci czynszu, ktore strony
wyraznie oznaczyly w umowie.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sqd rejonowy zwazyl iz:

nie ma zadnych watpliwosci co do tego, ze strony zwigzane byly stosunkiem najmu wskazanego w pozwie lokalu. Nie
budzilo watpliwosci stron réwniez i to, Ze obowigzywal ich dokument podpisany w maju 2020 roku, ktéry zastapil
wcze$niejsza umowe z marca tegoz roku. Poza sporem bylo réwniez i to, ze pozwana nie placila za najem lokalu
od czerwca 2020 roku. Pozwana nie kwestionowala réwniez wypowiedzenia jej umowy najmu jak to wskazywali
powodowie.

Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. w zw. z art. 680 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy lokal
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umowiony
CZynsz.

Zgodnie za$ z art. 669. § 1 k.c. najemca obowigzany jest uiszczac czynsz w terminie uméwionym.

Pozwana jako najemca byla obowigzkiem placi¢ czynsz, ktérego wysoko$é zostala w umowie wskazana. W tejze
umowie strony zastrzegly réwniez, pod rygorem niewazno$ci, ze zmiana umowy moze nastapié jedynie w formie
pisemnej - aneksu do umowy. Powyzsze dotyczy roéwniez i sposobu jak i formy platnoSci czynszu.

Pozwana nie wnosila réwniez o rozliczenie dokonanych na lokal nakladéw po zakoniczeniu umowy najmu ( art. 676
k.c.) ale wyraznie wskazywala na spelnienie §wiadczenia w ramach czynszu poprzez wykonane remonty i ulepszenia.
Na wykonanie tych, pomimo zawarcia w umowie okre§lonego wymogu, nie przedstawila jednak pisemnej zgody
wynajmujacego. Nie wskazywala réwniez na dokonanie potracenia poniesionych naktadéw z zadaniem powodow, ani
nawet nie podniosta w tym zakresie zarzutu procesowego. Uzasadnienie sprzeciwu wyraznie odnosi sie w tym zakresie
do ustalen dotyczacych rozliczenia remontu w ramach rozliczenia czynszu. Twierdzenia te stoja za§ w sprzecznoSci
w trescia umowy.



Dowodzenie poprzez dowod z zeznan $wiadkdéw na zmiane sposobu rozliczania czy tez istnienie zgody powodow
na takie rozliczenia stoi za$§ w sprzecznosci z wynikajacym z art. 74 § 11 2 k.c. ( co do zmiany umowy w zakresie
sposobu rozliczania czynszu) zakazem dowodowym. W tym zakresie rowniez w kontekécie brzmienia art. 247 k.p.c.
Sad rejonowy nie uznat przeprowadzanie tego dowodu za konieczne dla rozstrzygniecia sprawy, cho¢ w tym przypadku
przepisy nie przewiduja wymogu formy pisemnej dla umowy najmu pod rygorem niewaznosci. Niemniej jednak jak
wskazano wyzej same strony dla zmiany umowy, w tym jak nalezy wnosié¢ i co do zmiany wysoko$ci i sposobu platnosci
czynszu, zastrzegly forme pisemna pod rygorem niewaznosci.

Nie zgloszono réwniez wniosku o dopuszczenia dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy co do wartoéci nakladéw na
remont lokalu co utwierdza w przekonaniu, ze nawet dopuszczajac dowdd z zeznah $wiadkow w tym zakresie, samo
ich przestuchanie nie dalo by odpowiedzi na pytanie, czy naklady te mogly skonsumowac zgloszone w pozwie zadanie.
I w tym kontekscie dowod ten z zeznan §wiadkow jawil sie jako zbedny. Nie ulega tez zdaniem sadu watpliwosci, ze
umowa najmu wypowiedziana zostala ze skutkiem na 21 sierpnia 2020 roku.

Sad rejonowy podkreslil, ze zadanie zasgdzenia wskazanej w pozwie kwoty dotyczy czynszu naleznego za lokal, a pozew
zostal wniesiony przez profesjonalnego pelnomocnika. W tej sytuacji Sad nie moze samodzielnie wychodzi¢ ponad
zadanie ( art. 321 § 1 k.p.c.) i orzekac rowniez wbrew klarownym zadaniom strony o $wiadczeniu innym niz czynsz,
ktore w danych okolicznosciach mogto by przystugiwaé powodom, po wypowiedzeniu umowy najmu. Tym bardziej, ze
rozroznienie tych §wiadczen ( czynszu i odszkodowania za bezumowne korzystanie z rzeczy) nie byto dla pelnomocnika
powoddw problematyczne.

Sad przyjal zatem, ze czynsz nalezal sie powodom za okres od podpisania umowy do dnia jej wypowiedzenia. W tym
przypadku, zgodnie z twierdzeniami pozwu od czerwca 2020 roku do dnia 21 sierpnia 2020 roku. Stad tez uwzglednil
roszczenie powodow do kwoty 4.050,00 zt ( 2 X 1500,00 zl [ pelne miesigce czerwiec i lipiec 2020 roku oraz za 21 dni
sierpnia 2020 roku: 1500,00 z}/30 dni x 21 dni), o odsetkach orzekajac na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. za op6Znienie
od daty wskazanej w pozwie.

W pozostalym zakresie Sad rejonowy powddztwo oddalit ( pkt IT wyroku), albowiem od dnia 22 sierpnia 2020 roku
powodom czynsz sie nie nalezal, a ewentualnie odszkodowanie za bezumowne korzystanie przez pozwana z lokalu, a
z treSci pozwu nie wynika, alby powodowie domagali sie zasadzenia na ich rzecz takiego §wiadczenia.

O kosztach procesu Sad rejonowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. obciazajac strony stosunkowo kosztami,
odpowiednio do wyniku sprawy tj. wygranej w 38 % a przegranej powodow w 62 %.

Apelacje od wyroku sadu rejonowego wywiodla pozwana zaskarzajac wyrok w czesci w czesci tj. w pkt L.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila naruszenie przepisow prawa procesowego, majace istotny wplyw na tre$c
rozstrzygniecia, a mianowicie art. 227 kpc poprzez oddalenie wnioskdéw pozwanej o przeprowadzenie dowodu z zeznan
Swiadkoéw i przestuchania stron, podczas gdy przedmiotem tych dowodow byly fakty majace istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy.

Wskazujac na powyzsze zarzuty wnosila o:
1. uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sagdowi I instancji.

2. zasgdzenie od powodow na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg norm
przepisanych wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie liczonymi od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia
zaplaty. Uzasadniajac zarzut apelacyjny pozwana podniosla, iz nie zgadza sie z rozstrzygnieciem Sadu I instancji w
zaskarzonej czeéci. Wskazala, ze Sad Rejonowy w Olecku bezzasadnie oddalil wnioski strony pozwanej o dopuszczenie
dowodu z zeznan $wiadkow i z przestuchania stron celem stwierdzenia faktéw w zakresie stosunkéw laczacych
powoddw z pozwang, ustalen stron, remontoéw dokonanych przez pozwana w wynajmowanym lokalu, ich zakresu
i kosztow, spelnienia §wiadczenia, braku utrzymania przez powodéw wynajmowanego lokalu w nalezytym stanie.



Zaznaczyla, iz faktycznie strony laczyla umowa najmu lokalu polozonego w G. przy ul. (...), z tym, Ze ustalenia stron
przedstawialy sie odmiennie od lych zaprezentowanych w pozwie, albowiem w ramach czynszu najmu pozwana
wyremontowala lokal i dostosowata go do potrzeb prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej, na co powodowie wyrazili
zgode. Celem zawnioskowanych dowodéw bylo wykazanie ustalen stron, prac remontowanych dokonanych przez
pozwana w wynajmowanym lokalu i ich kosztdw - ktore obejmowaly zadana w pozwie kwote, a tym samym, wykazanie,
ze pozwana spelnila §wiadczenie. Sad jednak nie dopuécil do wykazania tych okolicznoS$ci, majacych istotne znaczenia
z punktu widzenia zasadno$ci powodztwa. Tym samym Sad rejonowy dopuscil sie naruszenia przepisu art. art.
227k.p.c. bowiem wskazany dowdd z zeznan $wiadkéw, jak tez z przestuchania stron dotyczy¢ mial faktow istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy. Sad blednie jednak uznal, ze nie majg one takiego charakteru. Na dalszym etapie
postepowania, gdyby zaszla taka potrzeba moglby zosta¢ dopuszczony dowodu z opinii bieglego, niemniej istotnym w
sprawie bylo wykazanie faktu, w jaki spos6b strony ustalily rozliczenie remontu i zaplate czynszu.

Finalnie skarzaca podniosla, iz zgloszone zostalo zastrzezenie do protokolu o uchybieniu przez Sad przepisom
postepowania przy oddaleniu zgloszonych przez nig wnioskéw dowodowych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje :
Apelacje uznac nalezalo za zasadna.

Na wstepie podnie$¢ nalezy, ze trafnie skarzaca podniosla, iz zglosila zastrzezenie do protokolu w przedmiocie
oddalonych wnioskéw dotyczacych dowodu z przestuchania §wiadkéw i stron — co znajduje odzwierciedlenie w tresci
protokohu (k.72v.). Zatem zarzut dotyczacy uchybienia przepisom postepowania mégl zostaé skutecznie podniesiony
na etapie postepowania odwotawczego.

Przechodzac do oceny zarzutéw apelacyjnych wskazaé nalezy, iz sad dokonujac analizy laczacego strony stosunku
prawnego nie przydat nalezytej wagi zapisom i wnioskom wynikajacym z poszczeg6lnych tj dwu réznych umoéw, ktore
w swej tresci takze do$é istotnie sie roznily. O ile bowiem w drugiej z uméw zawarto wyrazny zapis (§ 7), ze ,wszelkie
adaptacje i ulepszenia przedmiotu wynajmu wymagaja pisemnej zgody wynajmujgcego” o tyle w pierwszej z umow
takiego zapisu brak. Podobnie w pierwszej z umoéw (z dnia 3.03.2020r) nie zastrzezono formy pisemnej dla zmian
umowy ijej uzupekien jak to uczyniono w § 8 drugiej umowy (z dnia 20 maja 2020r). W takiej sytuacji do ponoszonych
nakladéw na lokal mial by zastosowanie kodeks cywilny, o ile strony umowy nie postanowily inaczej w drodze umowy.
Analiza stanu faktycznego w kontek$cie twierdzen stron i zapiséw umoéw prowadzi jednak do wniosku, ze byly miedzy
stronami czynione ustalenia dotyczace remontu lokalu, ktéra to kwestia nie zostala wyjasniona. Wskaza¢ nalezy, iz
strona powodowa juz w pozwie powolywala sie na ustalenie nizszego czynszu w zwigzku z konieczno$cia adaptacji
lokalu do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej. Rzecza sadu zatem bylo ustalenie jaka dokladnie byla tre$¢ umowy
miedzy stronami tak w zakresie rodzaju i iloSci nakladow jak i sposobu ich rozliczenia.

Podkresli¢ nalezy ze wedle art. 676 kodeksu cywilnego, jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w
braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymacé ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej
ich wartoSci w chwili zwrotu, albo zada¢ przywrodcenia stanu poprzedniego. Strony moga zatem miedzy soba
inaczej uregulowa¢ w umowie najmu kwestie dotyczace nakladow. Jeéli tego nie uczynia, wéwczas o ich prawach i
obowiagzkach w zakresie roszczen o zwrot warto$ci naktadow decydowac beda przepisy k.c.,.

Przywolany przepis art. 676 k.c. ma istotne znaczenie gdyz dotyka on istotnego ekonomicznie, a przy tym czesto
konfliktogennego zagadnienia wzajemnych rozliczen stron po ustaniu lgczacego ich stosunku prawnego. Spory
dotyczace omawianego zagadnienia nasilaja sie zwlaszcza wowczas, gdy przedmiot najmu w momencie wydania go
najemcy znajdowal sie w stanie oczywiécie nieprzydatnym do umoéwionego uzytku (w rozumieniu art. 662 § 1 k.c.),
czego $wiadome byly obie strony transakcji.

W takiej sytuacji najety lokal (w tym przypadku uzytkowy) - aby mogl by¢ wykorzystywany w sposob zgodny z umowa
- z reguly wymaga wykonania szeregu dodatkowych prac, majacych na celu przystosowanie go do wykorzystania w
sposob okres§lony w umowie najmu, a nierzadko - nawet wyrazne podniesienie jego standardu. Prace takie nierzadko



sa wykonywane przez najemcow, a przy tym czesto wykraczaja nie tylko poza ramy drobnych nakladow obciazajacych
najemce (w rozumieniu art. 662 § 2 k.c., a w odniesieniu do lokalu takze - art. 681 k.c.), ale i poza montaz w lokalu
dodatkowych urzadzen takich jak o$wietlenie, gaz, telefon itd. (o ktérych mowa w art. 684 K.c.), przez co wiaza sie z
konieczno$cia poniesienia znacznych dodatkowych kosztéw. Sa one szczegoélnie wysokie, jesli dotycza wykonczenia i
remontu calego lokalu. W konsekwencji najemcy oczekuja rekompensaty za wykonane przez siebie prace adaptacyjne.
Kwestia zasad rozliczania nakladéw na przedmiot umowy najmu moze by¢ w pierwszym rzedzie uregulowana przez
strony w treéci zawieranej przez nie umowy. Jak bowiem wynika z orzecznictwa Sadu Najwyzszego (por. np. wyrok
SN z 26 czerwca 2008 roku, sygn. akt IT CSK 69/08, a takze np. wyrok SN z 22 kwietnia 1999 roku, sygn. akt II CKN
296/98), przywolany przepis art. 676 K.c. ma niewatpliwie charakter dyspozytywny (wzglednie obowigzujacy).

Oznacza to, ze powyzsze ustawowe uregulowanie wchodzi w gre jedynie wowczas, gdy strony nie umoéwily sie
inaczej. Co wiecej, w orzecznictwie i w doktrynie obecne jest stanowisko, ze przepisami dyspozytywnymi sa takze
np. art. 662 § 1 K.c. nakladajacy na wynajmujacego powinno$¢ wydania rzeczy w stanie przydatnym do uméwionego
uzytku oraz utrzymywania jej w takim stanie przez czas trwania najmu, art. 662 § 2 k.c., zgodnie z ktérym drobne
naklady polaczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy obciazaja najemce, jak i art. 663 k.c. nakladajacy na wynajmujacego
obowiazek dokonywania (na wlasny koszt) napraw rzeczy najetej obciazajacych wedle k.c. wynajmujacego, a bez
ktoérych rzecz nie jest przydatna do umoéwionego uzytku (por. wyrok SA w Bialymstoku z 27 czerwca 2013 r., sygn.
akt I ACa 266/13, wyrok SN z 12 stycznia 2012 r., sygn. akt II CSK 283/11, wyrok SN z 12 listopada 1982 r., sygn.
akt ITI CRN 269/82, wyrok SN z 26 czerwca 2008 r., II CSK 69/08, wyrok SA w Warszawie z 16 marca 2011r., Sygn.
akt VI ACa852/10,)

Strony moga wiec w umowie uregulowac szereg wymienionych wyzej kwestii w sposéb odmienny, nizli przewiduje to
kodeks cywilny tj. uregulowac tryb postepowania i zasady rozliczania kosztow poniesionych w zwigzku z nakltadami na
rzecz najeta. Prezentowane jest nawet daleko idgce stanowisko, ze strony moga wrecz w ogole wylaczy¢ zastosowanie
art. 662 § 1 k.c., przerzucajac w kontrakcie na najemce obowiazek i koszty dostosowania najetej rzeczy do umoéwionego
uzytku (por. np. wyrok SA w Warszawie z 16 marca 2011 r., sygn. akt VI ACa 852/10, wyrok SN z 12 stycznia 2012 r.,
sygn. akt II CSK 283/11, odmiennie jednak co do kwestii zwrotu kosztow SN w wyroku z 19 listopada 2003 r., sygn.
akt V CK 457/02).

W szczegbdlno$ci mozna umoéOwié sie, ze po wygasnieciu najmu naklady dokonane przez najemce przypadng
wynajmujacemu, a najemca nie uzyska zwrotu wartoSci nakladéw koniecznych po ich amortyzacji, co dzieje sie
zwlaszcza wtedy, gdy umdwiony czynsz jest nizszy od wynikajacego z aktualnych stawek rynkowych (por. wyrok SN
z 12 listopada 1982 r., sygn. akt III CRN 269/82) lub Ze warto$¢ nakladow koniecznych i ulepszen dokonanych przez
najemce zostanie zwrocona przez wynajmujacego

poprzez sukcesywne potracenia z czynszu (por. wyrok SN z 7 kwietnia 2005 r., sygn. akt IT CK 565/04).

Oczywi$cie umowa najmu podlega - podobnie jak i inne kontrakty - ocenie réwniez przez pryzmat zasad wspotzycia

spolecznego (art. 353" k.c.). Dotyczy to w szczeg6lnosci uregulowan odnoszacych sie do nakladéw, z tym jednak
zastrzezeniem, ze z zasady swobody uméw zasadniczo wynika m.in. przyzwolenie na faktyczna nieréwno$c stron
umowy. Stad zawarta przez strony umowa, prowadzaca do faktycznej ich nieréwnoéci, jedynie wyjatkowo moze by¢
uznana za przekraczajaca zasady swobody kontraktowe;j.

Zgloszone przez strone pozwana wnioski dowodowe stuzyly wyjasnieniu powyzszej kwestii. Jak podniosla pozwana
w sprzeciwie — jej naklady na lokal mialy by¢ rozliczone w czynszu i skoro taka byla umowa stron to nie musiala
ona podnosi¢ zarzutu potracenia swojej wierzytelnoéci jak to przyjal sad rejonowy. Jak to wyzej wskazano w
pierwszej zumow (podczas trwania ktorej najprawdopodobniej dokonano nakladéw — brak ustalen sadu uniemozliwia
kategoryczng ocene) nie bylo zapisu o potrzebie uzyskania pisemnej zgody wynajmujacego na adaptacje i ulepszenia,
ktory to zapis zawarto w § 7 drugiej umowy. Pozwana dokonujgc nakladéw mogla wiec uzyskaé zgode ustng lub nawet
przed zawarciem umowy ustali¢ z powodami warunki adaptacji lokalu lecz kwestia ta wymaga wyjasnienia. W tej
sytuacji ustalenie sadu rejonowego, Ze twierdzenia pozwanej stoja w sprzecznoéci z umowa sa bledne, bowiem umowa
(pierwsza) nie zawierala zadnych ustalen stron w zakresie remontow, adaptacji czy przystosowan jak i rozliczen z tego



tytulu. Blednie takze sad przyjal, ze zachodzi przypadek zakazu dowodzenia wynikajacy z art. 74 kc. Jak to juz wyzej
wskazano pierwsza z umoéw (k.12-13 ) nie zawierala takze wymogu stosowania formy pisemnej dla zmian i uzupetlien
umowy w zwigzku z czym zakaz taki nie obowigzywal i sad moégl, a nawet powinien przeprowadzi¢ postepowanie
dowodowe. Takze na wyrost jest ocena sadu sprowadzajaca sie do wyciagania wnioskow jakie wyplywaly beda z
zeznan Swiadkéw — przed przeprowadzeniem tego dowodu. Brak wniosku o powolanie bieglego nie zwalnia sadu
z dopuszczenia tego dowodu z urzedu jezeli dla rozstrzygniecia sprawy byloby to niezbedne, nawet w sytuacji gdy
strona jest reprezentowana przez fachowego pelnomocnika. Jak wskazuje w kom. do art. 278 kpc, A. M. ,dowdd z
opinii bieglego ze wzgledu na jej skladnik w postaci wiadomo$ci specjalnych jest dowodem tego rodzaju, ze nie moze
byt zastgpiony inng czynnos$cia dowodowa. Jezeli wiec, zgodnie z art. 278 § 1 kpc — sad moze uzyskaé¢ wiadomoSci
specjalne wylacznie na skutek skorzystania z opinii bieglego dopuszcza sie naruszenia tego przepisu w zwiazku z art.
232 kpe, z urzedu nie przeprowadzajac dowodu z opinii bieglego. W razie braku odpowiedniej inicjatywy dowodowe;j
strony dopuszczenie w takiej sytuacji dowoddéw z urzedu, stanowi jedyny sposéb przeciwdzialania niebezpieczenstwu
oczywiécie nieprawidlowego rozstrzygniecia sprawy (post. SN z 8.9.2016 r., II CSK 836/15). Podobnie Sad Najwyzszy
w spr. IV CSK 450/13; ., III CSK 293/12, i wielu innych.

Podsumowujac zatem wskazaé nalezy, iz sad rejonowy winien przeprowadzi¢ w calo$ci postepowanie dowodowe
ustalajac stan wynajetego lokalu, tre§¢ umowy stron w zakresie rodzaju i iloéci nakladow, fakt poczynienia tych
nakladoéw, ich rodzaj i zakres oraz sposoéb i termin ich rozliczenia, a w razie potrzeby przy braku inicjatywy stron po
dopuszczeniu nawet z urzedu dowodu z opinii bieglego rozstrzygna¢ o zgloszonych zadaniach.

Poniewaz rozstrzygniecie sprawy wymaga przeprowadzenia postepowania dowodowego w calo$ci zaskrzony wyrok na
podstawie art. 386 § 4 nalezalo uchyli¢ i sprawe przekazac¢ do ponownego rozpoznania w tym samym skladzie (§ 5)
sadowi rejonowemu pozostawiajac temu sagdowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawczej (art. 108 § 2 kpc).

SSO Cezary Olszewski



