Sygn. akt IT Ca 877/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 marca 2017 roku

Sad Okregowy w Lublinie II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy Sedzia Sadu Okregowego Dariusz Iskra (sprawozdawca)
Sedziowie: Sedzia Sagdu Okregowego Marta Postulska-Siwek

Sedzia Sadu Okregowego Joanna Misztal-Konecka

Protokolant Maciej Bielak

po rozpoznaniu w dniu 16 marca 2017 roku w Lublinie, na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) Panstwowych Spotki Akeyjnej z siedzibg w W.
przeciwko E. M.

o zaplate kwoty 20718 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 15 lipca 2014 roku do dnia zaplaty

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sagdu Rejonowego w Bialej Podlaskiej z dnia 13 czerwca 2016 roku, w sprawie
IC1151/14

I. oddala apelacje;

II. zasadza od E. M. na rzecz (...) Panstwowych Spoltki Akcyjnej z siedziba w W. kwote 2404,20 zt (dwa tysiace czterysta
cztery zlote dwadzieScia groszy) tytulem zwrotu kosztow postepowania odwolawczego.

Marta Postulska-Siwek Dariusz Iskra Joanna Misztal-Konecka

Sygn. akt II Ca 877/16

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 15 lipca 2014 roku do Sadu Rejonowego Lublin-Zachéd w Lublinie w elektronicznym
postepowaniu upominawczym powdd — (...) Panstwowe Spoétka Akcyjna z siedzibg w W. wnidst o zasgdzenie od
pozwanego — E. M. kwoty 20718 z} z odsetkami ustawowymi od dnia 15 lipca 2014 roku do dnia zaplaty oraz o
zasadzenie kosztow procesu w kwotach 259 zl i 4,66 zl, a takze kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych (k. 2-9).

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal miedzy innymi, ze zawarl z pozwanym umowe, na mocy ktérej pozwany
korzystat z ,ustug komercyjnych $wiadczonych przez powoda. W (...) umowie strony ustalily oplaty, ktore pozwany
mial uiszczaé cyklicznie na rzecz powoda. W zwigzku z powyzszym powdd wystawil dokumenty ksiegowe, jednakze
pozwany nie zaplacil nalezno$ci” okres§lonych we wskazanych w pozwie dokumentach.

*



W dniu 25 lipca 2014 roku Sad Rejonowy Lublin-Zachéd w Lublinie wydal nakaz zaplaty w elektronicznym
postepowaniu upominawczym, ktérym uwzglednit powodztwo w calosci (k. 7-7v).

*

Od nakazu zaplaty z dnia 25 lipca 2014 roku pozwany wniost sprzeciw (k. 8v-9).

Pozwany wni6st o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie od powoda na swoja rzecz kosztéw procesu wedlug
norm przepisanych.

*

W piémie procesowym z dnia 2 grudnia 2014 roku powod wskazal, ze ,dochodzi od pozwanego nalezno$ci za
korzystanie z terenu nalezacego do powoda bez tytulu prawnego”. Powdd wynajal pozwanemu ,teren o powierzchni
120 m[2] polozony na dzialce (...) w B.”.

Powod wskazal, ze ,wypowiedzial pozwanemu umowe bez zachowania terminu wypowiedzenia oraz wezwal do
opuszczenia terenu i zwrotu terenu dnia 28 grudnia 2011 r. pod rygorem naliczenia kary pienieznej w wysokoSci 2-
krotnoSci czynszu brutto zgodnie z par. 11 pkt 4 Umowy” (k. 17-18).

*

Wyrokiem z dnia 13 czerwca 2016 roku Sad Rejonowy w Bialej Podlaskie;j:

1. zasadzil od E. M. na rzecz (...) Panstwowych Spo6tki Akeyjnej z siedziba w W. kwote 20718 zt odsetkami ustawowymi
od dnia 15 lipca 2014 roku do dnia zaplaty, z tym zastrzezeniem, ze od dnia 1 stycznia 2016 roku powodowi naleza
sie odsetki ustawowe za op6znienie;

2. zasadzit od E. M. na rzecz (...) Panstwowych Spo6lki Akceyjnej z siedziba w W. kwote 2679,24 zl tytulem zwrotu
kosztow procesu (k. 134).

W uzasadnieniu wyroku Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 20 maja 2011 roku E. M. zawarl z (...) Panstwowymi
Spotka Akcyjna z siedziba w W. umowe najmu czeéci nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu o nr (...) w B., to

jest terenu o powierzchni 120 m®. Najemca w treéci umowy oéwiadczyl, Ze znany jest mu stan techniczny przedmiotu
umowy, zobowigzal sie wlasnym staraniem i na wlasny koszt doprowadzi¢ przedmiot najmu do stanu przydatnego do
umownego uzytku, ktéry okreslono w umowie jako prowadzenie dzialalno$ci handlowej w zakresie sprzedazy odziezy
uzywanej.

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 4 lipca 2011 roku nastapilo przekazanie opisanego wyzej terenu przez (...) Pafistwowe
Spolke Akeyjna z siedzibg w W. E. M. ,do zagospodarowania, pod budynek majacy stanowi¢ naklad najemcy”.

Sad Rejonowy ustalil, ze wynajmujacy skierowal do E. M. pismo datowane na dzien 1 grudnia 2011 roku, w ktérym
zawarl o§wiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu z dnia 20 maja 2011 roku bez wypowiedzenia z powodu zadluzenia
oraz niedotrzymania postanowienia umownego zawartego w § 3 pkt 8 umowy, to jest obowigzku wplacenia kaucji
zabezpieczajacej. W powyzszym pi$mie wyznaczono termin zwrotu nieruchomos$ci na dzien 28 grudnia 2011 roku,
co mialo nastapi¢ na podstawie protokolu zdawczo-odbiorczego, informujac jednoczeénie, ze we wskazanym dniu
zostanie oddelegowany pracownik wynajmujacego celem odbioru nieruchomosci. Pismo powyzsze zostalo doreczone
E. M. w dniu 9 grudnia 2011 roku. Rozwigzanie umowy nastgpito z dniem 31 grudnia 2011 roku, zgodnie z treécia §
8 ust 2 umowy z dnia 20 maja 2011 roku.

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 28 grudnia 2011 roku stawil sie na opisanej wyzej nieruchomosci pracownik
wynajmujacego, stwierdzajac, ze E. M. nie stawil sie w celu zdania terenu, a jego ,naklady” nadal znajduja sie na
gruncie. Powyzsze potwierdzono dokumentacja fotograficzna.



Sad Rejonowy wskazal, ze zgodnie z postanowieniem § 11 umowy z dnia 20 maja 2011 roku, po zakonczeniu
najmu najemca obowiazany byl do zwrotu uprzatnietego przedmiotu najmu na podstawie protokotu zdawczo-
odbiorczego w terminie wskazanym przez wynajmujacego, a opdznienie w przekazaniu przedmiotu najmu skutkowalo
obowiazkiem zaplaty kary pienieznej w wysokosci dwukrotnoéci stawki czynszu brutto w stosunku miesiecznym od
dnia wymagalno$ci obowiazku do dnia zwrotu, w terminie 14 dni od wystawienia dokumentu rozliczeniowego. Na
podstawie powyzszego postanowienia umownego wynajmujacy wystawil ,,noty ksiegowe” obcigzajace E. M. za okres
od dnia 1 marca 2012 roku do 31 maja 2014 roku.

Sad Rejonowy ustalil, ze E. M. wplacil kaucje zabezpieczajaca, pomimo wskazania przez powoda w piSmie z dnia 1
grudnia 2011 roku, kierowanym do pozwanego, Ze obowiazek ten nie zostal dopelniony.

W ocenie Sadu nie wplywa to jednak na ustalenie, ze doszlo do rozwiazania umowy najmu bez wypowiedzenia przez
wynajmujacego na podstawie § 8 ust. 1 pkt a) umowy. Okoliczno$cig przyznana przez pozwanego jest brak zaplaty
czynszu w caltoéci.

Sad Rejonowy przytoczyl tre$¢ przepisow art. 471 k.c., art. 483 § 1 k.c., art. 484 § 1 k.c. i wyjasnil, ze zakres
odpowiedzialnoéci z tytulu kary umownej pokrywa sie w pehi z zakresem ogdlnej odpowiedzialnoéci dluznika za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania (art. 471 k.c.). Wynika to zaré6wno z celu kary umownej, jak i
umiejscowienia przepisow normujacych ja. Ustawodawca wprowadza w art. 471 k.c. domniemanie, ze niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okolicznosci, za ktére dluznik ponosi odpowiedzialnosé.
Na dhuzniku spoczywa zatem obowigzek wykazania, ze niewykonanie zobowigzania jest nastepstwem okolicznoéci, za
ktodre nie ponosi on odpowiedzialnoéci.

Sad Rejonowy wskazal, ze utrzymanie kar umownych za zwloke po odstapieniu od umowy poczytuje sie za mozliwe
wowcezas, gdy strony w umowie tak postanowia, przy czym kara taka ulegataby przeksztalceniu w kare za szkode
spowodowang niewykonaniem zobowigzania, o ile w umowie takiej kary odrebnie nie zastrzezono.

Sad Rejonowy wskazal, ze dopuszczalne jest zastrzezenie przez strony kary umownej na wypadek odstgpienia od
umowy. Wskutek odstapienia od umowy powstaje bowiem stan niewykonania zobowigzania, a strona, ktora odstapila
od umowy, moze dochodzi¢ naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowiazania. Dlatego tez mozliwe jest
przewidzenie kary umownej na wypadek odstapienia od umowy, to jest na wypadek niewykonania zobowigzania.

Sad Rejonowy uznal, ze pozwany nie wykonal nalezycie zaciagnietego dnia 20 maja 2011 roku zobowiazania i
nie zwrdcil przedmiotu najmu w sposéb okre§lony w umowie. Pozwany byl wezwany do protokolarnego zwrotu
przedmiotu najmu, zgodnie z postanowieniami umownymi, czego nie dopelnil. Zasadnie zatem powdd zada od
pozwanego zaplaty kary pienieznej w zwiazku z niewykonaniem zobowigzania w zakresie zwrotu rzeczy, w wysokosci
zastrzezonej w umowie. Sposo6b naliczenia dochodzonej kwoty nie byl kwestionowany przez pozwanego.

Sad Rejonowy wskazal, ze w toku procesu pozwany zarzucil powodowi naruszenie art. 354 § 11 2 k.c. w zwigzku z art.
662 § 1 k.c. i w zwiazku z art. 5 k.c., a mianowicie, Ze przedmiot najmu nie nadawat sie do uzycia, bo posiadal wady
uniemozliwiajace jego wykorzystanie zgodnie z umowa, a nawet stwarzal zagrozenie dla zycia i zdrowia najemcy, a
wynajmujacy nie przystapil do usuwania tych wad. Pozwany wskazal nadto, ze pow6d zdawat sobie sprawe ze stanu
przekazanego pozwanemu przedmiotu najmu, a lokal byt zdewastowany w stopniu nienadajacym sie uzytku.

Sad Rejonowy uznal powyzszy zarzut za nieuzasadniony, wskazujac, Ze zgodnie z zawarta umowa najmu z dnia 20

maja 2011 roku, przedmiotem najmu byla cze$é gruntu o powierzchni 120 m®. Budynek, w ktérym pozwany zamierzal
prowadzi¢ dzialalno$¢ handlowg, stanowil naklad pozwanego, co pozwany potwierdzil. Zarzut naruszenia art. 662
k.c. w ustalonym w sprawie niniejszej stanie faktycznym moglby dotyczy¢ w zasadzie jedynie stanu gruntu, bowiem
jedynie grunt by} przedmiotem umowy najmu.



Sad Rejonowy uznal, ze przepis art. 662 k.c. ,zawiera norme o charakterze dyspozytywnym, a zatem strony umowy
moga odmiennie uregulowa¢ w umowie materie objeta jego regulacja”.

Sad wskazal, ze w umowie z dnia 20 maja 2011 roku najemca oéwiadczyl, Ze znany jest mu stan techniczny
przedmiotu umowy i zobowigzat sie do doprowadzenia przedmiotu najmu do stanu przydatnego do umownego uzytku
oraz utrzymywania przez czas trwania umowy wlasnym staraniem i na wtasny koszt przedmiotu umowy w stanie
przydatnym do umoéwionego uzytku, a zatem pozwany mial obowiazek utrzymywania przedmiotu najmu w stanie
przydatnym do uzytku.

Sad wskazal, ze pozwany nie przedstawil zadnego dowodu dotyczacego ewentualnego wzywania powoda do usuniecia
jakichkolwiek wad przedmiotu najmu.

Sad Rejonowy wskazal, ze powdd zadal odsetek za opdznienie od daty wniesienia pozwu, ktory byl terminem
pOZniejszym niz terminy platnosci poszczegoélnych kwot wykazanych w ,notach obcigzeniowych”. Za opdznienie w
zaplacie kary umownej mozliwe jest naliczanie odsetek na podstawie art. 481 k.c.

Jako podstawe prawng rozstrzygniecia o kosztach procesu Sad Rejonowy wskazal przepisy art. 98 § 11 3 k.p.c.

*

Od wyroku z dnia 13 czerwca 2016 roku apelacje wniost E. M., reprezentowany przez pelnomocnika, zaskarzajac wyrok
w caloéci i zarzucajac:

»1. sprzeczno$¢ istotnych ustalen sadu z treScia zebranego w sprawie materialtu dowodowego przez przyjecie, ze
pozwany nie zwrocil przedmiotu najmu w sposéb okreslony w umowie nie dopelniajgc osobistego protokolarnego
zwrotu przedmiotu najmu w sytuacji, gdy z zebranego materialu dowodowego wynikalo, ze pozwany opuécil przedmiot
najmu i powdd nie mial zadnych przeszkdd w objeciu przedmiotu najmu we wladanie nawet bez obecnoSci pozwanego,
co zreszta przewidywaly wprost zapisy umowy najmu w § 11 ust. 3 in fine oraz § 10, do ktorych to zapiséw sad nie
odniost sie wydajac orzeczenie;

2. naruszenie art. 5 kodeksu cywilnego — poprzez przyjecie, ze wymaganie przez powoda od pozwanego osobistego
przekazania przedmiotu najmu i sankcjonowanie braku osobistego przekazania jako zwloki w wykonaniu umownego
obowiazku zwrotu w $wietle wszystkich zapiséw umowy, a takze w $wietle braku powo6dztwa o wydanie przedmiotu
najmu nie wykracza poza zasady wspoétzycia spolecznego, w szczegblnosci nie wykracza poza dobre obyczaje kupieckie,
ktbre powinny staé na strazy wykorzystywania nieporadno$ci najemcy do uzyskiwania jego kosztem podwdjnej kwoty
czynszu, mimo braku jakichkolwiek okoliczno$ci stojacych wynajmujacemu na przeszkodzie w objeciu w posiadanie
przedmiotu najmu”.

Pozwany wnio6st o:

»1. zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci i oddalenie powodztwa w caloSci oraz o zasadzenie kosztow procesu wedlug
norm przepisanych, badz

2. uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy sagdowi pierwszej instancji do ponownego rozpatrzenia — przy
uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego”1 (k. 150-151).

W odpowiedzi na apelacje powod, reprezentowany przez pelnomocnika, wnidst o oddalenie apelacji i zasadzenie od
pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm
przepisanych (k. 172-173).

*



Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja pozwanego jest bezzasadna i w zwiazku z tym podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c., za$ zaskarzony
wyrok, pomimo czeSciowo nietrafnego uzasadnienia, jest prawidlowy.

W pierwszej kolejnosci nalezy stwierdzi¢, ze nie jest zasadny wniosek apelacji o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy Sagdowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania. Wprawdzie wniosek ten zostal zgtoszony jako
wniosek ewentualny, ale, jako dalej idacy, wymaga omdwienia w pierwszej kolejnosci.

Zprzepisow art. 386 § 21 4 k.p.c. wynika, ze uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sagdowi
pierwszej instancji moze nastapié tylko w razie stwierdzenia niewazno$ci postepowania, w razie nierozpoznania przez
sad pierwszej instancji istoty sprawy albo gdy wydanie wyroku wymaga przeprowadzenia postepowania dowodowego
w caloéci.

Dodatkowg podstawe prawng uchylenia wyroku stanowi przepis art. 505> § 1 k.p.c., majacy zastosowanie w
postepowaniu uproszczonym. Przepis ten stanowi, ze jezeli sad drugiej instancji stwierdzi, ze zachodzi naruszenie
prawa materialnego, a zgromadzone dowody nie dajg wystarczajacych podstaw do zmiany wyroku, uchyla zaskarzony
wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania.

W ocenie Sagdu Okregowego w rozpoznawanej sprawie nie zachodzi zadna ze wskazanych wyzej podstaw uchylenia
orzeczenia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu. Postepowanie przed Sadem
pierwszej instancji nie jest dotkniete niewazno$cia. Sad ten rozpoznat istote sprawy, analizujac zasadno$¢ zadania
pozwu z punktu widzenia okoliczno$ci faktycznych przytoczonych jako podstawa faktyczna powodztwa i rozpoznajac
zarzuty podniesione przez pozwanego. Wydanie wyroku przez Sad Okregowy nie wymaga réwniez przeprowadzenia
postepowania dowodowego w caloSci, ani tez nawet uzupekiania, czy powtarzania postepowania dowodowego.

Przedmiotowa sprawa nie podlegala rowniez rozpoznaniu w postepowaniu uproszczonym i nie zostala rozpoznana
przez Sad Rejonowy w postepowaniu uproszczonym.

Nalezy takze zwrdci¢ uwage, ze pozwany nie przytacza w apelacji zarzutow, ktérych uwzglednienie mogloby skutkowac
uchyleniem zaskarzonego wyroku.

Nie sg uzasadnione zarzuty podniesione w apelacji.

Na wstepie nalezy odnie$¢ sie do ustalen faktycznych Sadu pierwszej instancji w zakresie nie objetym zarzutami
apelacyjnymi pozwanego, gdyz ustalenia te sg cze$ciowo bledne.

Z umowy najmu z dnia 20 maja 2011 roku, oznaczonej numerem (...)- (...), wynika, ze przedmiotem najmu jest
cze$¢ nieruchomosci oznaczonej jako dzialka numer (...), polozonej w B.. Granice tej czeSci zostaly zaznaczone
na mapie stanowiacej zalacznik numer 1 do umowy najmu. Bedaca przedmiotem umowy cze$¢ nieruchomos$ci ma

powierzchnie 120 m” i obejmuje nie tylko sam grunt, w znaczeniu powierzchni ziemskiej (art. 46 § 1k.c.), ale réwniez
znajdujacy sie na tej cze$ci budynek. Ze znajdujacych sie w aktach sprawy dowodéw w postaci fotografii (k. 22), jak
rowniez z niekwestionowanych w tym zakresie przez powoda wyjasnien pozwanego (k. 102v-103), a nastepnie zeznan
pozwanego (k. 131v), a takze z zeznan $wiadka R. J. (k. 131), wynika, Ze wskazany budynek jest trwale zwigzany z
gruntem i zostal wybudowany kilkadziesiat lat temu, a w zwiazku z tym istnial w chwili zawarcia umowy najmu przez
strony.

Znajdujacy sie na opisanej wyzej nieruchomosci budynek stanowil zatem cze$¢ sktadowa nieruchomosci gruntowe;j.
Przepis art. 46 § 2 k.c. stanowi, ze cze$cia skladowa rzeczy jest wszystko, co nie moze by¢ od niej odlgczone bez
uszkodzenia lub istotnej zmiany calo$ci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odlaczonego. Przepis art.



191 k.c. stanowi, Ze wlasno$é¢ nieruchomo$ci rozcigga sie na rzecz ruchoma, ktéra zostala polaczona z nieruchomoscia
w taki sposob, ze stala sie jej czeSciag sktadowa.

Literalna tre$¢ postanowienia zawartego w § 1 ust. 1 umowy nie moze by¢ odczytywana w oderwaniu od pozostalych jej
postanowien. Przedmiotem najmu nie byl jedynie sam grunt, w oderwaniu od jego czeéci sktadowej w postaci budynku.
Oczywiécie mozliwe jest zawarcie umowy najmu, a wiec umowy o charakterze zobowigzujacym, tylko w odniesieniu do
czesci skladowej rzeczy, w szczegolnosci nieruchomosci, jednak w rozpoznawanej sprawie zaroéwno tres$é tej umowy,
jak i okoliczno$ci zwigzane z celem i zgodnym zamiarem stron umowy (art. 65 § 2 k.c.), przeczg takiemu oznaczeniu
przedmiotu najmu, ze mialby by¢ nim wylacznie grunt bez budynku, w tym takze grunt znajdujacy sie pod budynkiem
stojacym na tym gruncie.

W umowie z dnia 20 maja 2011 roku zawarte zostaly dalsze postanowienia, ktore jednoznacznie wskazuja, ze
przedmiotem najmu byt réwniez budynek znajdujacy sie na objetym umowa gruncie. W szczegblnoSci nalezy wskazac,
ze:

1. Najemca o$wiadczyl, ze ,znany jest mu stan techniczny przedmiotu umowy” (§ 1 ust. 1 zd. 2 umowy). Pojecie ,stanu
technicznego” nalezy odnosi¢ do budynku, nie za$ do gruntu, w szczegblnosci do gruntu pod budynkiem.

2. Najemca o$wiadczyl, ze ,zobowigzuje sie wlasnym staraniem i na wlasny koszt doprowadzi¢ przedmiot najmu do
stanu przydatnego do umownego uzytku” (§ 1 ust. 1 zd. 2 umowy). Z zebranego w sprawie materialu procesowego
jednoznacznie wynika, ze doprowadzenia do stanu umozliwiajacego umoéwiony uzytek, a wiec prowadzenie handlowej
dzialalnoSci gospodarczej, wymagat budynek znajdujacy sie na wynajmowanym gruncie, a nie grunt.

3. Najemca o$wiadczyl, ze ,przedmiot umowy wykorzysta na prowadzenie dzialalnoSci handlowej w zakresie
sprzedazy odziezy uzywanej” (§ 2 ust. 1 umowy). Oczywiste jest, ze dzialalno$¢ handlowa miala by¢ prowadzona w
budynku, nie za$ na gruncie poza budynkiem.

4. Zpostanowienia zawartego w § 2 ust. 1 umowy wynikalo zobowiazanie najemcy do nieustawiania automatéw do gier
o niskich wygranych i prowadzenia dzialalno$ci w zakresie eksploatacji tych automatow. Oczywiste jest, ze ewentualne
ustawienie automatéw do gier mozliwe byto tylko w budynku, nie za$§ obok budynku, na gruncie.

5. Z postanowien zawartych w § 6 ust. 2 umowy wynikalo, ze do obowigzkéw najemcy nalezato miedzy innymi:

a) ponoszenie ,pelnej odpowiedzialnoéci za stan obiektow bedacych przedmiotem umowy wobec organéow
administracji publicznej upowaznionych do kontroli” (pkt 4),

b) ,utrzymywanie i uzytkowanie przedmiotu umowy zgodnie z zasadami o ktérych mowa w prawie budowlanym” (pkt
5 lit. b),

¢) ,utrzymywanie czystoéci i porzadku w przedmiocie umowy2 i terenie o powierzchni 200 m® bezpoérednio
przylegajacym do przedmiotu umowy okre$§lonym w zalaczniku nr 1 w tym wykonywania obowiazkow obciazajacych
wlasciciela nieruchomoéci” (pkt 5 lit. d),

d) ,ubezpieczenie przedmiotu umowy od ryzyk mogacych mu zaszkodzi¢” (pkt 6),

e) ,oznakowanie przedmiotu najmu przez umieszczenie estetycznego szyldu z okre$leniem Najemcy i rodzaju

prowadzonej dzialalno$ci o powierzchni nie wiekszej niz 2 m*”.

6. Obowigzkiem wynajmujacego byto miedzy innymi ,udostepnienie niezbednej dokumentacji bedacej w posiadaniu
Wynajmujgcego dotyczacej przedmiotu najmu w zwigzku z zamierzonymi i uzgodnionymi z Wynajmujacym pracami
remontowo-budowlanymi” (§ 7 ust. 2 umowy). Oczywiste jest, ze prace remontowo-budowlane mogly dotyczy¢ tylko



budynku znajdujacego sie na gruncie, nie zas gruntu. Na wynajmowanym gruncie nie mial by¢ wznoszony jakikolwiek
nowy budynek, na co zreszta nie bytoby miejsca na gruncie.

7. Postanowienia zawarte w § 9 umowy objete sg zbiorczym okresleniem ,Warunki zagospodarowania przedmiotu
najmu3”. Z postanowien tych wnika, ze dotycza one prac remontowo-budowlanych, a wiec takich, ktére mogly by¢
prowadzone tylko w budynku znajdujacym sie na oddawanym w najem gruncie.

Caloksztalt przytoczonych wyzej postanowienn umownych wskazuje, ze odnosza sie one przede wszystkim do budynku
znajdujacego sie na oddawanej w najem nieruchomosci, nie za$ gruntu.

Na okoliczno$é, ze przedmiotem najmu byl réwniez budynek, wskazuja posrednio twierdzenia samego pozwanego:

1. W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany moéwi o ,wadach” ,przedmiotu najmu”, a wiec o budynku. Pozwany
utozsamia wrecz ,przedmiot najmu” z lokalem znajdujacym sie w budynku. Méwigc o obowiazku przekazania lokalu
po rozwigzaniu umowy, pozwany odnosi ten obowiazek do wydania lokalu, wskazujac, ze ,fakt przekazania kluczy
stanowilby tylko symboliczny element przekazania a nie jego konieczny wymog” (k. 8v-9).

2. W piSmie procesowym z dnia 6 lutego 2015 roku pozwany zajmuje takie samo stanowisko, jak w sprzeciwie od
nakazu zaplaty (k. 82-83).

3. Na rozprawie w dniu 26 pazdziernika 2015 roku pozwany wyjaénil, ze ,nie wydaje mu sie, zeby wynajmowal sam
grunt, skoro stal tam juz ten budynek, o ktérym wlasnie méwi, widoczny na okazanym mu zdjeciu” (k. 103).

Trudnosci, a wlaSciwie nieudolnoé¢ w okreleniu przedmiotu najmu w umowie najmu przez strony tej umowy
wynikala prawdopodobnie z tego, ze w blizej nieokreSlonym czasie przed zawarciem umowy najmu E. M. zawarl
z osobg trzecia, ktoérej oznaczenie nie zostalo wskazane w rozpoznawanej sprawie, umowe, ktorej trescia bylo
najprawdopodobniej nabycie jakiego$ roszczenia dotyczacego budynku znajdujacego sie na gruncie, ktéry to
grunt opisany zostal w umowie najmu. Dokladna tre§¢ umowy zawartej z osoba trzecig nie zostala wskazana
w rozpoznawanej sprawie. Z lakonicznych wypowiedzi pozwanego oraz z zapisow zawartych w dokumentach
(,protokotach”) z dnia 4 lipca 2011 roku (k. 19) i z dnia 28 grudnia 2011 roku (k. 21) wynika, ze chodzi o jakie$
roszczenie lub roszczenia, ktorych podstawe faktyczna stanowia ,,naklady”, przy czym nie wiadomo, czy miatyby to byé
roszczenia pieniezne, czy tez niepieniezne. Trudno$¢ w dokladnym okreéleniu podstawy faktycznej tego roszczenia i
jego treéci wynika takze z faktu, ze w prawie cywilnym zagadnienie nakladow na rzecz nie jest uregulowane jednolicie.
Wystepuje wiele roznego rodzaju podstaw faktycznych, z ktérymi przepisy prawa tacza obowigzek zwrotu naktadow,
za$ trescig roszczenia o zwrot nakladow moze byé zaréwno zadanie zaplaty kwoty pienieznej, jak i zagdanie spelnienia
$wiadczenia o charakterze niepienieznym.

Nie wiadomo wreszcie, czy takie roszczenie (lub wierzytelno$é) rzeczywisScie istnialo i czy w zwiazku z tym nastapito
jego skuteczne nabycie.

W stanie faktycznym rozpoznawanej sprawy bezsporne bylo, ze budynek znajdujacy sie na gruncie oddanym w najem
jest trwale z tym gruntem zwiagzany, a wiec stanowi cze$¢ skladowa nieruchomosci gruntowej. Bezsporne bylo réwniez
to, ze wlascicielem nieruchomos$ci oznaczonej jako dziatka numer (...), polozonej w B., jest (...) Painstwowe Spotka
Akcyjna z siedzibg w W.. W zwiazku z powyzszym, wskazany wyzej budynek rowniez stanowil wlasno$¢ powoda, jako
cze$é skladowa gruntu. Okoliczno$é, czy i jakie roszczenia (pieniezne, niepieniezne) lub wierzytelnosci (pieniezne,
niepieniezne) przyshugiwaly pozwanemu w zwiazku z istnieniem tego budynku i w stosunku do kogo, nie miala
ostatecznie zadnego znaczenia z punktu widzenia tre$ci umowy najmu i oznaczenia przedmiotu najmu. Przedmiotem

tym byl budynek wraz gruntem o powierzchni 120 m®.

Skoro przedmiotem najmu byl budynek i grunt znajdujacy sie pod budynkiem oraz obok budynku, to obowiazek
wydania przedmiotu najmu po rozwigzaniu umowy nie ograniczal sie jedynie do wydania gruntu o powierzchni 120



m?, ale dotyczyl réwniez i przede wszystkim budynku. Jak wynika z twierdzeh pozwanego, pozwany w taki wlasnie
spos6b rozumial swoj obowiazek wydania przedmiotu najmu.

Prawidlowe jest ustalenie Sadu pierwszej instancji, ze rozwigzanie umowy najmu zawartej przez strony nastapilo z
dniem 31 grudnia 2011 roku.

Z postanowienia zawartego w § 8 ust. 2 zd. 2 umowy najmu wynika, ze w przypadku zlozenia przez wynajmujacego
o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy z powolaniem sie na przyczyny okreSlone w § 8 ust. 1 umowy, rozwiazanie
umowy nastepuje z ostatnim dniem miesigca, w ktérym nastgpilo doreczenie najemcy oSwiadczenia o rozwigzaniu
umowy. Skoro strony w taki sposéb okreslily termin rozwigzania umowy w przypadku ztozenia przez wynajmujacego
o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy z powolaniem sie na przyczyny okreSlone w § 8 ust. 1 umowy (,w trybie
natychmiastowym”), to nalezy uznac, ze do chwili uplywu tego terminu umowa najmu wigzala strony.

Skoro zatem o$wiadczenie od rozwigzaniu umowy (k. 20) zostalo doreczone E. M. w dniu 9 grudnia 2011 roku (k. 23),
to rozwigzanie umowy nastgpito z uplywem dnia 31 grudnia 2011 roku.

W zwiagzku z powyzszym nalezy uznaé, ze termin do rozliczenia sie z wynajmujacym i wydania przedmiotu najmu nie
mogl zostaé skutecznie wyznaczony przed rozwigzaniem umowy najmu. Wyznaczenie w tym celu terminu w dniu 28
grudnia 2011 roku bylo zatem bezskuteczne, jako sprzeczne z zawarta przez strony umowa.

Powyzsza ocena nie ma jednak wplywu na zasadno$¢ dochodzonego roszczenia. Z zeznani samego pozwanego wynika,
Ze po otrzymaniu pisma zawierajacego oSwiadczenie o rozwigzaniu umowy otrzymywat wezwania do wydania gruntu
i budynku, jednak nie zareagowal na te wezwania. Pozwany wskazal rowniez, Ze nie reagowal takze na wezwania do
zaplaty (k. 131v-132).

Dodatkowo nalezy zwrbci¢ uwage, ze dokumenty zatytulowane jako ,noty ksiegowe”, a obejmujace wskazanie
narastajacych nalezno$ci za okres od marca 2012 roku do maja 2014 roku, odwolujg sie do tego samego wezwania,
oznaczonego data 10 stycznia 2012 roku i numerem (...)- (...), a wiec wezwania ze stycznia 2012 roku.

Nie jest uzasadniony zarzut sprzecznoSci ustalenn Sadu pierwszej instancji z treScig zebranego w sprawie materialu
dowodowego.

Powyzsza ocene nalezy uzupehié o przypomnienie, ze zarzut sprzecznoéci istotnych ustalen sadu z tre$cig zebranego w
sprawie materialu dowodowego ma racje bytu wowczas, gdy zachodzi sprzeczno$é pomiedzy ustaleniami faktycznymi
sadu a dowodami, ktére sad ten uznal za wiarygodne. W sytuacji, gdy okreslony dowdd czy dowody nie zostaly uznane
przez sad za wiarygodne, a strona lub uczestnik postepowania uwaza, ze ocena ta nie jest trafna i, ze dowody te
powinny stanowi¢ podstawe ustalen faktycznych w danej sprawie, podnoszenie zarzutu sprzeczno$ci ustalen sadu z
trescia zebranego w sprawie materialu dowodowego jest bezprzedmiotowe, gdyz sprzecznosé taka w rzeczywistoSci
nie zachodzi. W takiej sytuacji zarzuty strony lub uczestnika postepowania powinny dotyczy¢ przebiegu postepowania
dowodowego lub oceny dowodoéw. W przypadku uznania takich zarzutéw za zasadne odmienna ocena materialu
dowodowego przez sad drugiej instancji moze prowadzi¢ do odmiennych ustalen faktycznych niz dokonane przez
sad pierwszej instancji. Odmienne ustalenia faktyczne nie sg wowczas wynikiem przyjecia, ze zachodzila sprzeczno$c
pomiedzy zebranym materialem a przeprowadzonymi dowodami, ale sa konsekwencja uznania za wiarygodne tych
dowodow, ktére nie stanowily podstawy ustalen sadu pierwszej instancji, gdyz zostaly uznane przez ten sad za
niewiarygodne lub tez nie zostaly przyjete za podstawe ustalen z innych przyczyn.

W rozpoznawanej sprawie powod nie wskazal dowod6éw uznanych przez Sad Rejonowy za wiarygodne, z ktérymi
mialyby pozostawac¢ w sprzecznoSci ustalenia tego Sadu.



E. M. nie wydal powodowi przedmiotu najmu, w szczegélno$ci w sposéb przewidziany w umowie najmu. W
postanowieniu zawartym w § 11 ust. 3 zd. 1 umowy strony okreslily, ze ,,po zakonczeniu najmu najemca zobowiazany
jest zwrocié uprzatniety przedmiot najmu na podstawie protokolu zdawcezo-odbiorezego w terminie wskazanym przez
Wynajmujacego, w nalezytym stanie wynikajacym z jego prawidlowej eksploatacji”.

Jak juz wyzej wyjaéniono, przedmiotem najmu byla cze$¢ nieruchomosci gruntowej, jak i znajdujacy sie na niej
budynek. Z przytoczonego postanowienia umownego jednoznacznie wynika, ze przy wydaniu przedmiotu najmu
po ustaniu najmu wymagane bylo wspoéldziatanie stron umowy. Z czynnoSci wydania mial zostaé protokol, z czego
jednoznacznie wynika, ze wydanie wymagalo osobistej obecno$ci najemcy przy tej czynnosci (lub osoby dzialajacej w
jego imieniu jako pelnomocnik). Pozwany, pomimo wezwania do stawienia sie i wydania przedmiotu najmu w sposéb
przewidziany umowa, a wiec przez opisanie czynno$ci wydania i przedmiotu wydania w formie protokotu, nie stawil
sie i nie udzielil zadnej odpowiedzi na wezwanie skierowane przez wynajmujacego.

Zgodnie z postanowieniem zawartym w § 11 ust. 4 umowy najmu, opdznienie w przekazaniu przedmiotu najmu
stanowito podstawe faktyczna uzasadniajaca powstanie obowigzku zaplaty kary umownej w wysoko$ci dwukrotnej
stawki czynszu brutto miesiecznie.

Nie jest uprawnione odwolywanie sie przez pozwanego w apelacji do postanowien zawartych w § 10 i w § 11
ust. 3 zd. 3 umowy najmu. Wskazane postanowienia odnoszg sie do nakladéw rzeczowych na przedmiot najmu,
dokonanych przez najemce. Nakladem, w rozumieniu postanowien umownych, nie byl budynek znajdujacy sie
na wynajmowanej nieruchomosci, gdyz budynek ten istnial w chwili zawarcia umowy i jako cze$¢ skladowa
wynajmowanej nieruchomosci stanowit wlasnos¢é wynajmujacego, a ponadto nie bylo w ogéle mowy o tym, aby po
ustaniu najmu budynek ten miat by¢ usuniety z nieruchomo$ci przez najemce.

Postanowienie zawarte w § 11 ust. 3 zd. 3 umowy najmu laczy sie Sciéle i wylacznie z postanowieniem zawartym
w § 11 ust. 3 zd. 2 tej umowy. Udzielone wynajmujacemu upowaznienie do dokonania czynnoéci za najemce i
na koszt najemcy odnosilo sie wylacznie do usuniecia z przedmiotu najmu wszelkich nakladéw, ktére nie byly
wezedniej uzgodnione z wynajmujacym, jak réwniez do usuniecia skladowanych tam rzeczy i zainstalowanych
urzadzen. Z umowy najmu nie wynika uprawnienie wynajmujacego do samodzielnego odbioru najemcy przedmiotu
najmu. Gdyby nawet postanowienie takie zostalo zawarte w umowie, to byloby niewazne, jako sprzeczne z
bezwzglednie obowiazujacymi przepisami, regulujacymi sposob i tryb dochodzenia roszczen wynikajacych z umowy
cywilnoprawne;j.

Nie jest uzasadniony zarzut naruszenia przepisu art. 5 k.c. Okolicznoéci faktyczne ustalone przez Sad pierwszej
instancji nie uzasadnialy zastosowania tego przepisu.

Zachowanie pozwanego nie cechowalo sie nieporadnoécia, ale brakiem minimum starannosci, a wrecz beztroska w
prowadzeniu wlasnych spraw. Dla wykonania obowigzku wynikajacego z umowy wystarczyloby, aby pozwany stawil
sie w umowionym terminie celem wydania przedmiotu najmu, aby wydatl ten przedmiot wynajmujacemu i podpisal
stosowny dokument (,,protokoét zdawczo-odbiorezy”), potwierdzajacy wydanie przedmiotu najmu i przyjecie go przez

wynajmujacego.

Pozwany zawarl z powodem umowe najmu w celu prowadzenia w wynajetym lokalu dzialalno$ci gospodarczej. Przepis
art. 355 § 2 k.c. stanowi, ze nalezyta staranno$¢ dtuznika w zakresie prowadzonej przez niego dzialalnosci gospodarcze;j
okresla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dziatalnoéci.

Od E. M. nalezalo zatem wymagaé¢ przy wykonaniu umowy najmu takiej starannosci, jakiej wymaga sie od osoby
zawodowo zajmujacej sie dzialalno$cia handlowa w wynajetym lokalu uzytkowym. Oczywiste jest zatem, ze po
zakonczeniu najmu lokal powinien by¢ wydany wynajmujacemu, i to nie w sposéb i na warunkach okre$lonych
swobodnie przez najemce, ale na zasadach okre$lonych w umowie najmu.



Skoro w apelacji pozwany odwoluje sie do dobrych obyczajow kupieckich, warto wskaza¢, ze sam takich obyczajow
powinien przestrzegac.

Chociaz apelacja pozwanego nie zawiera zadnych zarzutéw dotyczacych ustalen Sadu pierwszej instancji dotyczacych
stanu faktycznego przedmiotu najmu w chwili zawarcia umowy, nalezy wskazaé, ze ustalenia faktyczne Sadu
Rejonowego w tym zakresie sa prawidlowe. Z zebranego w sprawie materialu dowodowego jednoznacznie wynika, ze
E. M. doskonale wiedziat jaki jest stan techniczny budynku. Z umowy najmu jednoznacznie wynika, ze budynek ten
mial wyremontowac i przystosowac do prowadzenia handlowej dzialalno$ci gospodarcze;j.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, nalezalo oddali¢ apelacje, jako bezzasadna.

*

Na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. i w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Sad Okregowy zasadzil od E. M.
na rzecz (...) Panistwowych Spolki Akeyjnej z siedziba w W. kwote 2404,20 z} tytutem zwrotu kosztoéw postepowania
odwolawczego.

W zwiazku z tym, ze apelacja pozwanego zostala oddalona w calosci, pozwany jest strona przegrywajacg sprawe w
calo$ci w postepowaniu odwolawczym. Powinien zatem zwrdci¢ powodowi koszty postepowania odwolawczego.

Koszty te obejmuja:

a) wynagrodzenie pelnomocnika procesowego — 2400 zl, ustalone na podstawie § 2 pkt 5 w zw. z § 10 ust. 1 pkt
1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1804) w zwigzku z § 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 3
pazdziernika 2016 roku zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (Dz. U. z 2016
roku, poz. 1667),

b) oplate pocztowa za przeslanie pelnomocnikowi pozwanego odpisu odpowiedzi na apelacje — 4,20 zt (k. 174).

Z tych wszystkich wzgledéw i na podstawie powolanych wyzej przepisoéw Sad Okregowy orzekl jak w sentencji wyroku.
Marta Postulska-Siwek Dariusz Iskra Joanna Misztal-Konecka

1 Przytoczono dostowne brzmienie zarzutow i wnioskéw apelacyjnych.

2 Podkreslenie Sadu Okregowego.

3 Jak w przypisie nr 2.



