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UZASADNIENIE

Powodka E. K., prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Firma Handlowo-Uslugowa (...) w W., wniosla o
zasadzenie od pozwanej M. R. (1), prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) M. R. (1) w W., kwoty (...)
z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztami procesu, wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powddka wskazala, ze strony zawarly umowe najmu, ktérej przedmiotem byla nalezgca
do powodki nieruchomo$¢ polozona w W., w ktdrej pozwana miata prowadzi¢ apteke i biuro handlowe. Powddka
wskazala, iz w lokalu zostaly przeprowadzone prace adaptacyjne dla potrzeb prowadzonej przez pozwana dzialalnoSci
gospodarczej. Strona powodowa podniosla, iz na podstawie laczacej strony umowy najmu, wystawiala pozwanej
faktury VAT, obejmujace kwoty nalezne jej tytulem czynszu najmu oraz oplat eksploatacyjnych, ktore nie zostaly
przez pozwana uregulowane, wobec czego powddka wypowiedziala umowe najmu. Powbédka wskazala, iz pozwana
znalazla na swoje miejsce nowego najemce, z ktérym rozliczyla wszelkie poniesione przez nig naklady na lokal i jego
wyposazenie. Strona powodowa wskazala tez, iz na dochodzone przez nig roszczenie sklada sie naleznosé gléowna w
postaci nieuregulowanych faktur VAT (zaleglo$¢ czynszowa), pomniejszona o kaucje, w kwocie(...) zl, oplaty za media
za miesigce wrzesien — listopada 2010 roku w wysokosci (...) zt oraz skapitalizowane odsetki od naleznoéci glownej,
w wysokosci(...) zl. (pozew, k. 3-6v.)

W odpowiedzi na pozew, pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloSci oraz zasadzenie kosztow procesu wedlug
norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwana wskazala, iz dokonala w lokalu szeregu ulepszen, ktorych laczny koszt
wynio6st (...) zl, wobec czego podniosta zarzut potracenia wierzytelnoSci dochodzonej w pozwie z wierzytelnoScia
przystugujaca pozwanej wobec powddki, obejmujaca warto$¢ pozostawionych w lokalu ulepszen. Pozwana podniosta
ponadto, iz rozliczenia pomiedzy pozwang a nowym najemca lokalu obejmowaly tylko elementy wyposazenia
ruchomego lokalu (odpowiedZ na pozew, k. 55-58).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 5. sierpnia 2008 roku E. K. (jako wynajmujacy), prowadzaca dzialalnoé¢ gospodarcza pod nazwa Firma
Handlowo-Ustlugowa (...) z siedziba w W., zawarla z M. R. (1) (jako najemca), prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza
pod nazwg (...) z siedziba w W., umowe najmu nieruchomosci potozonej w W., przy ul. (...), sktadajacej sie z dziatki
gruntowej numer (...) o powierzchni 158 m2, zabudowanej budynkiem handlowo-ustugowym. Na mocy powyzszej
umowy najemca zobowigzal sie do zaplaty miesiecznego czynszu najmu w wysokosci (...)zl powiekszonego o podatek
VAT (22%), do 10 dnia kazdego miesiaca z gory, na podstawie wystawionych przez wynajmujacego faktur VAT (84
umowy). Strony ustalily ponadto, iz najemce beda obciazaly koszty zuzycia wody, energii elektrycznej oraz gazu,
ktore najemca bedzie zobowiazany placi¢ na podstawie wystawionych przez wynajmujacego faktur VAT (§5 umowy).
E. K. wyrazila zgode na wykonanie przez najemce prac adaptacyjnych w lokalu, obejmujacych postawienie $cianek
dzialowych, wybicie otworu okiennego pomiedzy dwoma pomieszczeniami na pierwszym pietrze oraz doprowadzenie
instalacji wodno-kanalizacyjnej do jednego z pomieszczen na pierwszym pietrze, natomiast zakres ewentualnych
innych prac wlokalu nalezalo ustala¢ z wynajmujacym (§7 umowy). Strony umowy zastrzegly rowniez, iz wynajmujacy
bedzie moégt wypowiedzie¢ umowe bez zachowania terminu wypowiedzenia, ze skutkiem natychmiastowym w
przypadku zwloki w zaplacie czynszu przekraczajacej jeden miesiac, po uprzednim pisemnym wezwaniu do zaplaty
lub tez w wypadku zwloki w regulowaniu oplat za media powyzej 21 dni od ustalonego dnia platnoéci (§9 umowy)
(okolicznoéci bezsporne, umowa najmu, k. 7-10, projekt budowlany, k. 18-27, projekt technologiczny, k. 59-72).

W dniu 26. wrze$nia 2008 roku strony zawarly aneks do umowy najmu, w ktéorym zmieniono nazwe dzialalnoSci
gospodarczej prowadzonej przez M. R. (1), na (...) M. R. (1) z siedzibg w W. oraz dokonano ustalen co do rozliczen



za miesiac pazdziernik 2008 roku w wysoko$ci 50% miesiecznego czynszu (okolicznoéci bezsporne, aneks, k. 11-11v.,
za$wiadczenie, k. 12).

W zwiazku z adaptacja lokalu na potrzeby prowadzonej w nim dzialalno$ci gospodarczej (apteka), w lokalu zostaly
przeprowadzone nastepujgce prace modernizacyjne:

« zabezpieczenie podlog folig polietylenowa,
« malowanie sufitow i §cian farbg emulsyjng na bialo i w kolorach jasnych,

« montaz $cianek z KG na stelazach metalowych jednokrotnie obustronnie oplywowych z wypelnieniem welna
mineralng,

« montaz Scianki z luksferow szklanych na zaprawe,

+ wykladzina Scian z glazury na klej z fugowaniem spoin,

« montaz vertikali okiennych,

« montaz folii na szybach,

« montaz drzwi pelnych z futryna i okuciami z otworami i obojnikami oraz drzwi (...) typu H. zdwoma zamkami G.,
+ przebudowa drzwi PCV (montaz okienka podawczego),

« montaz rozdzielni elektrycznej,

« montaz instalacji oéwietlenia,

« montaz kurtyn grzejnych,

« montaz grzejnika lazienkowego z zaworami,

« montaz kinkiet6w z kloszem szklanym i oprzewodowaniem,
+ wykucie reczne otworu w murze

« montaz deski do WC,

« montaz wykladziny z przygotowaniem podtoza z cokolem,

« pomiary pomontazowe instalacji uziemiajacej pomiar IiII,

« sprawdzanie i pomiar obwodu elektrycznego jednofazowego,
« montaz systemu alarmowego,

« montaz wentylacji mechanicznej nawiewno-wyciagowej z nagrzewnica, regulatorem tyrystorowym, zaworami,
rozprowadzeniem tras w kanalach z rur spiro obudowanych KG na stelazu metalowym,

« doprowadzenie wody do urzadzen w pomieszczeniu numer 12 wraz z odptywem (bez bialego montazu).

Wiekszo$¢ prac adaptacyjnych - poza hydraulika - zostala wykonana przez Z. T., ktéry wykonywal je na zlecenie
powddki. Na zlecenie pozwanej $§wiadek wykonal cze$¢ prac wykonczeniowych. Zakres prac adaptacyjnych byl
uzgodniony przez strony (zeznania $wiadka Z. T., k. 230-232, zeznania §wiadka R. R., k. 232-233, faktury VAT, k.
73-127, 136-153, 169-179, pisemna opinia bieglego z zakresu budownictwa, k. 292-301).



Wartoé¢ ulepszen powstalych w lokalu wskutek wykonanych prac adaptacyjnych wyniosta na dzien zwrotu lokalu (...)
zl brutto (pisemna opinia bieglego, k. 292-301, uzupelniajaca pisemna opinia bieglego, k. 332-335).

Naklady poczynione przez M. R. (1) w celu adaptacji lokalu do potrzeb prowadzonej dzialalnoéci to: postawienie
czterech $cianek dzialowych z kartongipsu, wykucie otworu okiennego pomiedzy receptura a zmywalnia, zalozenie
dwoch umywalek w recepturze i zmywalni oraz zamontowanie skrzydla drzwi miedzy lazienka a toaleta. (okolicznosci
bezsporne - fakty przyznane przez powddke w toku informacyjnego przestuchania, k. 202).

W dniu 26. wrze$nia 2008 roku strony podpisaly protokél zdawczo-odbiorczy lokalu przy ul. (...) w W., w ktéorym
opisaly wyposazenie lokalu i jego stan oraz, do ktorego zalaczyly zdjecia (protokol zdawczo-odbiorezy, k. 13-17,
okoliczno$ci bezsporne).

Na podstawie umowy najmu, E. K. wystawila na rachunek M. R. (1) nastepujace faktury VAT, z tytulu czynszu najmu
oraz oplat za media:

+ nr (...)z dnia 4. maja 2010 roku, na kwote (...) zl brutto,
+ nr (...) zdnia 1. czerwca 2010 roku, na kwote (...) zt brutto,
+ nr (...)z dnia 1. lipca 2010 roku, na kwote (...) zl brutto,
 nr (...) zdnia 2. sierpnia 2010 roku, na kwote (...) zl brutto,
+ nr(...) z dnia 1. wrzeénia 2010 roku, na kwote (...) zt brutto,
 nr (...) zdnia 25. pazdziernika 2010 roku, na kwote (...) zl brutto.
(faktury VAT, k. 28-30v., faktury za media, k. 220-223v., okolicznos$ci bezsporne).

Pismem z dnia 6. sierpnia 2010 roku, ktére doreczono pozwanej w dniu 9. sierpnia 2010 roku, E. K. poinformowata
M. R. (1), iz na dzien 31. lipca 2010 roku jej zadluzenie przekracza kwote (...)zl oraz, ze w przypadku nieuregulowania
zaleglo$ci w terminie 14 dni od daty otrzymania wezwania umowa zostanie rozwigzana w trybie natychmiastowym
(wezwanie do zaplaty, k. 31, okolicznoSci bezsporne).

W piSmie z dnia 30. sierpnia 2010 roku E. K. rozlozyla zadtuzenie M. R. (1) na 5 rat, ptatnych do dnia 25 kazdego
miesigca (pismo z dnia 30. sierpnia 2010 r. — k. 31v., okoliczno$ci bezsporne).

Pismem z dnia 1. pazdziernika 2010 roku E. K. rozwigzala umowe najmu z dnia 5. sierpnia 2008 roku, ze skutkiem
natychmiastowym, wobec niewywiazania sie przez M. R. (1) z jej zobowiazan finansowych (wypowiedzenie umowy
najmu, k. 32, okolicznoéci bezsporne).

W dniu 8. grudnia 2010 roku strony podpisaly protokél zdawczo-odbiorczy lokalu, do ktérego zalaczono zdjecia
(protokot zdawczo-odbiorcezy, k. 33-40, okolicznoéci bezsporne).

W zwigzku z rozwigzaniem umowy E. K. zazadala od M. R. (1) splaty zadluzenia i przywrocenia lokalu do stanu
poprzedniego (zeznania $§wiadka B. K., k. 233-234, zeznania §wiadka J. G., k. 234).

Pozwana nie byla zainteresowana przywroceniem lokalu do stanu poprzedniego. Zaproponowala powddce, ze we
wlasnym zakresie znajdzie nastepnego najemce lokalu, prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza o takim samym profilu,
ktory bedzie wykorzystywac pozostawione w lokalu ulepszenia i wyposazenie. E. K., M. R. (1) oraz M. R. (2), dzialajacy
w imieniu spoiki (...) spolki jawnej — nowego najemcy lokalu przy ul. (...) w W., zawarli porozumienie, iz spoélka (...)
sp. j. dokona zaplaty na rzecz M. R. (1) kwoty ok. (...) zl, stanowiacej wynagrodzenie za wyposazenie i dostosowanie



lokalu (faktury VAT, k. 244-250, zeznania $§wiadka M. R. (2), k. 254-255, zeznania §wiadka K. M., k. 256-257, zeznania
swiadka B. K., k. 233-234, zeznania $wiadka J. G., k. 234).

W piSmie z dnia 12. kwietnia 2011 roku M. R. (1) wskazala, iz poniosla koszty remontu i przygotowania lokalu w
wysokosci (...) zl, zatem wobec jej zaleglo$ci wynoszacych (...) zl, wezwala E. K. do zaplaty r6znicy w kwocie (...)zL
W odpowiedzi na powyzsze pismo, pelnomocnik E. K., odmoéwil zaplaty powyzszej kwoty, wskazujac, ze M. R. (1) nie
poczynila zadnych ulepszen w lokalu, jak rowniez nie przedstawila na te okoliczno$é zadnych dokumentoéw, a ponadto
wyjasnil, ze wszelkie rozliczenia wyposazenia lokalu zostaly poczynione pomiedzy M. R. (1) a nowym najemcg (pismo
z dnia 12. kwietnia 2011 1., k. 44, pismo z dnia 29. kwietnia 2011 r., k. 45-46, potwierdzenie nadania i odbioru, k. 47).

Pismem z dnia 3. czerwca 2011 roku, pelnomocnik E. K., wezwal M. R. (1) do zaplaty kwoty (...) zl z tytulu
nieuregulowania w terminie platno$ci wynikajacych z faktur VAT, wskazujac jednoczeénie, iz kwoty, ktére pozostaly
do zaptaty z faktury VAT nr (...) w wysoko$ci (...) zl, nr (...) w wysokoSci (...)zl oraz czeSciowo faktura VAT nr (...) w
wysokosci (...) z, zostaly pokryte z wplaconej kaucji w wysokosci(...) z1. Wskazal takze, iz na kwote zadluzenia skladaja
sie takze zalegle oplaty za media w wysokosci (...)zl oraz skapitalizowane odsetki od kwoty (...) zl, w wysokosci (...) z
(wezwanie do zaplaty, k. 41-42v., pelnomocnictwo, k. 43, potwierdzenie nadania i odbioru, k. 43v.).

Podstawe ustalen faktycznych stanowily w przewazajacym zakresie - wskazanym powyzej, przy odpowiednich partiach
ustalen - twierdzenia bezsporne miedzy stronami, ktére obejmowaly okolicznosci: zawarcia umowy najmu i jej tresci,
przeprowadzenia przez pozwang prac adaptacyjnych wlokalu obejmujacych: postawienie czterech $cianek dzialowych
z kartongipsu, wykucie otworu okiennego pomiedzy receptura a zmywalnia, zalozenie dwéch umywalek w recepturze
i zmywalni oraz zamontowanie skrzydla drzwi miedzy lazienka a toaleta. Miedzy stronami nie byta rowniez sporna
wysoko$é zadluzenia pozwanej z tytutu wystawionych faktur VAT za czynsz najmu oraz oplat za media, jak réwniez
okoliczno$é rozwigzania umowy najmu przez powodke oraz zdania lokalu przez pozwana.

Pozostalych ustalen faktycznych Sad dokonal na podstawie wymienionych powyzej, niekwestionowanych przez
strony: kserokopii dokumentéw zalaczonych do pozwu poswiadczonych ,za zgodno$é z oryginalem” przez powodke,
kserokopii dokumentéw zalaczonych do odpowiedzi na pozew oraz kserokopii dokumentéw zalaczonych do dalszych
pism procesowych. Jest oczywiste, ze powddka nie posiada uprawnienia do uwierzytelniania odpiséw dokumentéw na
uzytek postepowania sagdowego. W konsekwencji, kserokopie dokumentéw z naniesionymi przez nig adnotacjami: ,,za
zgodno$¢ z oryginalem” i opatrzone podpisem nalezy traktowaé jako dokumenty prywatne, ktérych moc dowodowa
ograniczona jest tre$cig przepisu art. 245 k.p.c. Tym samym dokumenty te mogg stanowi¢ wylacznie dowdd tego, ze
powodka ztozyta o§wiadcezenie o istnieniu dokumentéw tre$cig odpowiadajgcym przedstawionym kserokopiom. Sad
uczynil przedlozone do akt sprawy kserokopie dokumentéw podstawa dokonanych w sprawie ustalen faktycznych, z
uwagi na fakt, ze strony postepowania nie kwestionowaly ich wiarygodno$ci.

Okoliczno$ci zwigzane z przeprowadzeniem prac modernizacyjnych lokalu, celem zaadaptowania go do prowadzenia
w nim dzialalno$ci gospodarczej w postaci apteki, Sad ustalil na podstawie zeznan §wiadkéw: Z. T.iR. R.. Zeznaniom
Sad dal wiare w czeSci, w jakiej byly one niesprzeczne i wzajemnie sie uzupelnialy oraz, w jakiej znajdowaly one oparcie
w pozostalym zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym, tj. zeznaniach innych §wiadkéw i dokumentach
prywatnych.

Warto$¢ pozostawionych w lokalu ulepszen Sad ustalil na podstawie pisemnej opinii bieglego z zakresu budownictwa
i wyceny robdt budowlanych — Z. G.. Opinia sporzadzona przez bieglego na uzytek przedmiotowego postepowania
jest spojna, logiczna i pozbawiona sprzecznoSci. Sad uznal, iz opinia bieglego jest sporzadzona prawidlowo, w spos6b
zgodny z postanowieniem dowodowym Sadu, a zatem w oparciu o material dowodowy zgromadzony w sprawie, wiedze
i do$wiadczenie bieglego, za§ argumentacja zostala przedstawiona przez bieglego jasno i rzeczowo.

Oceniajac wiarygodno$¢ dowodu z zeznan $wiadka R. R. Sad mial na uwadze laczaca go z pozwana relacje. Jest
oczywiste, ze sam fakt pozostawania w zwigzku malzenskim nie stanowi per se podstawy do zakwestionowania
ich mocy dowodowej. W niniejszej sprawie nie ulega jednak watpliwosci, ze R. R. jest osobiécie zainteresowany
rozstrzygnieciem sprawy na korzy$¢é strony pozwanej, zwlaszcza gdy wzia¢ pod uwage, ze $wiadek, aktywnie



uczestniczyt w fazach: negocjacji i wykonywania umowy najmu, a péZniej uczestniczyl w rozmowach z
przedstawicielami spoiki (...) sp. j. — nowego najemcy lokalu, jak rowniez stawiat sie na kazdy termin rozprawy w
niniejszej sprawie w charakterze publiczno$ci. W konsekwencji, w ocenie Sadu, do zeznan §wiadka nalezy podchodzié
z duza doza ostroznoéci, traktujac je podobnie jak wyja$nienia samej strony.

Okoliczno$é zgloszenia przez powodke wzgledem pozwanej zadania przywrdcenia stanu poprzedniego lokalu
bedacego przedmiotem umowy najmu, Sad ustalil na podstawie zeznan Swiadkow: B. K.iJ. G.. Wprawdzie $wiadkowie
ci zeznajac powolywali sie na relacje powodki, to jednak tre$¢ zlozonych przez nich zeznan zasluguje na wiare.
Zeznania tych swiadkow znajdowaly oparcie w pozostalym materiale zgromadzonym w sprawie, przede wszystkim w
zeznaniach Swiadkow M. R. (2) i K. M.. Tresé¢ zeznan wszystkich powolanych wyzej swiadkdéw ukladala sie w spojna
i logiczna calo$é. Ostatnio wymienieni §wiadkowie potwierdzili, iz zarzadzana przez nich spétka przejeta apteke od
pozwanej, zawarla umowe najmu lokalu z powddka po uprzednim rozliczeniu z pozwana ulepszen i wyposazenia
lokalu. Bezsporny miedzy stronami byl fakt, ze nowy najemca lokalu - prowadzgcy dziatalno$é o charakterze tozsamym
z profilem dzialalnosci pozwanej - zostal znaleziony z inicjatywy pozwanej. Swiadek J. G. za$ zeznal, iz powodka
zaprzestala domagadé sie od pozwanej przywrdcenia stanu poprzedniego lokalu, wtasnie po dokonanych rozliczeniach
miedzy pozwang a nowym najemca. Sad przyznal zeznaniom tych Swiadkéw przymiot wiarygodnosci, albowiem byly
one spoéjne, logiczne i wzajemnie sie uzupekialy.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo jako zasadne podlega uwzglednieniu w caloéci.

Rozstrzygniecie sprawy wymagalo rozwazenia dwdch kwestii: po pierwsze, oceny czy powodka wykazala istnienie
dochodzonego w pozwie roszczenia i po wtore — wylacznie w przypadku pozytywnego przesadzenia tej okolicznoSci —
rozwazenia skutecznoS$ci podniesionego przez pozwang zarzutu potracenia.

Gdy chodzi o pierwsze zagadnienie, to — w ocenie Sadu — niewatpliwe jest, ze powodka wykazala swoje roszczenie,
tak co do zasady, jak i wysoko$ci. Powddka swoje roszczenie wywodzila z taczacej ja z pozwana umowy najmu lokalu.
Zgodnie z art. 659 § 1 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Umowa
najmu ma charakter konsensualny, odplatny, dwustronnie zobowiazujacy i wzajemny. Ekwiwalentem $wiadczenia
wynajmujacego, ktére polega na oddaniu rzeczy do uzywania, jest Swiadczenie najemcy, polegajace na placeniu
umowionego czynszu. Po stronie najemcy powstaje zatem jednocze$nie uprawnienie do korzystania z rzeczy, jak i
obowiazek zaplaty czynszu. W konsekwencji, najemca jest zard6wno wierzycielem, jak i dluznikiem wynajmujacego. W
my$l art. 669 § 1 k.c. najemca obowiazany jest uiszczaé czynsz w terminie uméwionym. W niniejszej sprawie najemca,
czyli pozwana zobowigzala sie do uiszczania czynszu oraz oplat eksploatacyjnych przez okres trwania umowy, co w
toku procesu nie zostalo przez nig zakwestionowane. Umowa najmu trwala do dnia 1. pazdziernika 2010 roku, a zatem
bezsprzeczne jest, ze do tego czasu powddce przystugiwaly roszczenia wobec pozwanej z tytulu korzystania z lokalu,
o zaplate czynszu najmu oraz oplat za media.

Istnienie i wysokos§¢ dochodzonych w niniejszym postepowaniu wierzytelnoéci przystugujacych powodce z tytulu
czynszu najmu oraz oplat eksploatacyjnych, nie byla kwestionowana przez strone pozwana. Wrecz przeciwnie —
wobec podniesienia przez pozwana zarzutu potracenia — nalezy przyjaé, ze pozwana uznala je, tak co do zasady, jak
i wysoko$ci. W materialnym o$wiadczeniu o potraceniu wlasciwym miesci sie bowiem uznanie wlasnego roszczenia
wobec osoby, do ktorego jest ono skierowane w rozumieniu art. 123 § 1 pkt 2 k.c. (wyrok SN z dnia 9 listopada 2011
r., II CSK 70/11).

Fakt wykazania przez strone powodowa istnienia dochodzonego roszczenia co do zasady i wysokoSci nie byl w
okolicznoS$ciach niniejszej sprawy rdwnoznaczny z uwzglednieniem powddztwa. Decyzja w tym zakresie uzalezniona
byla bowiem od oceny podniesionego przez strone pozwana zarzutu potracenia.



Zgodnie z art. 498 § 1 k.c., gdy dwie osoby sa jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z
nich moze potraci¢ swoja wierzytelnos¢ z wierzytelnoéci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnosci sa
pieniadze lub rzeczy tej samej jakoSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelno$ci sa wymagalne i moga by¢
dochodzone przed sadem lub przed innym organem panstwowym. Wskutek potracenia obie wierzytelnoSci umarzaja
sie nawzajem do wysoko$ci wierzytelno$ci nizszej (§ 2). Podniesiony przez pozwang zarzut potracenia przenosi
ciezar dowodu na strone, ktéra z niego skorzystala. Strona pozwana winna zatem udowodnié istnienie wzajemnej
wierzytelnoéci, jej wymagalno$¢ oraz wysoko$¢, zgodnie z ogblng regula wynikajaca z art. 6 k.c., skoro powodka
istenienie tej wierzytelnoSci zakwestionowala.

Strona pozwana podniosta zarzut potracenia wierzytelnoSci dochodzonej w pozwie, tj. roszczen z tytulu
nieuregulowanych faktur VAT za czynsz najmu lokalu oraz oplat za media, z wierzytelnoScia przystugujaca pozwanej
z tytulu pozostawionych ulepszen w lokalu bedacym przedmiotem najmu.

Zgodnie z art. 676 k.c., jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, z braku odmiennej umowy, moze wedlug
swojego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaplatg sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zada¢
przywrocenia stanu poprzedniego. Wskazac¢ nalezy, ze powyzszy przepis nie przewiduje mozliwoSci potracenia przez
najemce warto$ci poczynionych nakladéw z czynszu najmu. Podkreéli¢ nalezy, ze gdyby najemca mogt naklady
potracaé z czynszu najmu, to wladciciel nie moglby, nie otrzymujac czynszu, administrowa¢ nieruchomoscia, a
zwlaszcza nie moglby wywiazac sie z zobowigzan podatkowych, co byloby sprzeczne z interesem spolecznym (por.
wyrok SN z dnia 21. stycznia 1971 1., II CR 605/70, OSPiKA 1971, nr 12, poz. 228; wyrok SA w Lublinie z dnia 3. lipca
1997 1., 1 ACa 137/97, OSA w L. 1998, nr 2, poz. 8). Uzupeknié nalezy, ze skoro roszczenie o zaplate wartoéci ulepszen
powstaje dopiero w chwili zwrotu rzeczy najetej, to - z istoty rzeczy - nie moze by¢ mowy o biezacym jego potracaniu
w czasie trwania stosunku najmu.

Wskaza¢ ponadto nalezy, ze dla skuteczno$ci zarzutu potracenia wymagane jest zlozenie o$wiadczenia drugiej
stronie, zgodnie z art. 499 k.c. O$wiadczenie ma moc wsteczng od chwili, kiedy potracenie stalo sie mozliwe.
W ocenie Sadu dokonaé nalezy rozroznienia potrgcenia jako czynno$ci materialonprawnej od zarzutu potracenia
bedacego czynnosScia procesowa. Zgloszenie natomiast zarzutu potracenia bez wykazania jego skutecznosci jako
czynno$ci materialonprawnej nie jest wystarczajace do przyjecia, ze na skutek potracenia doszlo do umorzenia
wzajemnych wierzytelno$ci. W piSmie procesowym — odpowiedzi na pozew - pelnomocnik pozwanej zglosit zarzut
potracenia wierzytelnoSci w wysokosci (...) zL Niemniej jednak zgloszenie zarzutu potracenia w piSmie procesowym
nalezy traktowac jedynie jako czynno$¢ procesowa. Pelnomocnik pozwanej nie posiada bowiem umocowania
do dokonania w imieniu pozwanej czynno$ci prawnej, polegajacej na zlozeniu o$wiadczenia woli o potraceniu
wierzytelno$ci. Zakres pelnomocnictwa zlozonego do sprawy (k. 157) nie obejmowal umocowania do podejmowania
czynnoS$ci materialnoprawnych w imieniu pozwanej. Sam za$ pelnomocnik nie wskazal materialnoprawnej podstawy
podniesionego zarzutu procesowego.

Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze pozwana jeszcze przed procesem skierowala do powddki w piémie z dnia 12.
kwietnia 2011 roku (k. 44), wezwanie do zaptaty kwoty (...) zl, jako réznicy pomiedzy wierzytelnoécia powddki a
pozwanej wynikajaca z warto$ci pozostawionych wlokalu ulepszen. W konsekwencji, Sad przyjal, iz pismo to stanowilto
o$wiadczenie pozwanej o potraceniu swojej wierzytelnoéci. Jest to zabieg uprawniony, zwlaszcza w $wietle tego, ze w
identyczny sposob tre$¢ pisma zinterpretowala sama powodka, co wynika z jej odpowiedzi na to pismo (k. 45-46).

Podkreslenia wymaga, ze podstawowym warunkiem skutecznosci zlozonego o§wiadczenia o potraceniu jest, by z jego
tresci w sposob nie budzacy watpliwosci wynikalo, jaka wierzytelno$c¢ przedstawiona zostala do potracenia. Niezbedne
jest zatem sprecyzowanie wzajemnej wierzytelno$ci potracajgcego pod wzgledem rodzajowym, terminowym i
warto$ciowym, w tym dokladne okreslenie kwoty pienieznej, w jakiej ta wierzytelno$c¢ sie wyraza (wyrok SN z dnia
20. grudnia 2006 r., IV CSK 299/06, wyrok SN z dnia 30. maja 1968 r., II PR 202/68, wyrok SN z dnia 4 lutego 2000
r., II CKN 730/98, wyrok SA w Warszawie z dnia 26 marca 2009 r., VI ACa 1278/2008).



W odpowiedzi na pozew, strona pozwana, podniosla, iz wierzytelno$¢ zgloszona do potragcenia w wysokosci (...) zt
stanowi rownowarto$¢ dokonanych przez nia ulepszen w lokalu. Ulepszenia to naklady, ktore zwiekszajg w chwili
wydania przedmiotu najmu jego warto$¢ lub uzyteczno$¢ z uwzglednieniem przeznaczenia danego przedmiotu, a
jednoczeénie nie obcigzaja ani wynajmujacego, jako nadklady konieczne, ani najemcy, jako drobne naktady, o ktérych
mowa w art. 662 § 2 k.c. Zatem przy zwrocie nakladéw i wydatkéw istotne jest, czy uprawniony uzyskal rzeczywista
korzy$é, przy czym naklady te musza by¢ uzyteczne, zwiekszajace warto$¢ jego majatku w chwili zwrotu (wyrok SN z
dnia 14. pazdziernika 2009 r., V CSK 111/09; wyrok SN z dnia 5. marca 2008 r., V CSK 418/07).

Pomiedzy stronami nie byly sporne wykonane przez pozwana prace w postaci: postawienia czterech Scianek
dzialowych z kartongipsu, wykucia otworu okiennego pomiedzy receptura a zmywalnia, zalozenia dwoch umywalek w
recepturze i zmywalni oraz zamontowania skrzydla drzwi miedzy lazienka a toaleta. Pozostaly za$ zakres wykonanych
w lokalu prac adaptacyjnych byt kwestionowany przez strone powodowa. Wobec zakwestionowania przez powddke
dokonanych przez pozwana prac modernizacyjnych, to na stronie pozwanej spoczywal ciezar wykazania tych
okoliczno$ci. Samo bowiem twierdzenie strony pozwanej nie jest dowodem, a twierdzenie dotyczace istotnej dla
sprawy okolicznoéci, spornej miedzy stronami (art. 227 k.p.c.) powinno by¢ udowodnione przez strone to twierdzenie
zglaszajaca (art. 232 k.p.c.i art. 6 k.c.).

W ocenie Sadu pozwana nie sprostala cigzacemu na niej obowigzkowi. Strona pozwana na potwierdzenie poniesionych
przez siebie kosztow w postaci poczynionych nakladow, przedlozyla szereg faktur VAT. Jednakze te dokumenty
prywatne nie mogg stanowi¢ dowodu na okoliczno$é, iz pozwana rzeczywiScie poniosta koszty w nich wskazane na
rzecz przedmiotu najmu. W wiekszosci przedlozonych fakturach VAT wskazanym sposobem zaplaty jest przelew,
zatem nie mozna w ten sposob ustali¢, czy pozwana rzeczywiécie dokonala zaplaty za towary z tych faktur VAT.
Ponadto wskaza¢ nalezy, ze z faktur VAT nie wynika, ze pozwana zakupione towary przeznaczyla na naklady na rzecz
wynajmowanego lokalu. Pozwana okoliczno$ci tej nie wykazala takze zadnym innym Srodkiem dowodowym. Ponadto,
wartoSci ulepszen nie mozna utozsamia¢ z wydatkami poniesionymi na ich dokonanie, okresla jg, bowiem wzrost
warto$ci rzeczy, na ktora zostaly poczynione, oceniany w chwili zwrotu rzeczy (wyrok SN z dnia 9. listopada 2000 r., IT
CKN 339/00). Zatem nadmieni¢ jedynie nalezy, ze pozwana winna wykazaé¢ warto$¢ ulepszen w chwili zwrotu rzeczy,
nie za§ w momencie ich zakupu, czy tez montazu.

Zakres ulepszen pozostawionych przez pozwana nie wynika takze z zeznan §wiadkow, jak rowniez pisemnej opinii
bieglego z zakresu budownictwa i wyceny rob6t budowlanych. Swiadek Z. T., ktéry wykonywal prace budowlane
w lokalu bedacym przedmiotem umowy najmu, zeznal, Ze cze$é prac wykonywal na zlecenie pozwanej, a cze$¢ na
zlecenie powodki. Z zeznan Swiadka nie wynika rowniez, w jakim stosunku strony uczestniczyly w ponoszeniu kosztéw
prac adaptacyjnych, $wiadek bowiem zeznal, iz nie jest w stanie powiedzie¢, ze cale wykonczenie lokalu bylo za
pienigdze pozwanej. Z kolei Swiadek R. R. zeznal, ze klimatyzacja byta w lokalu i byla przez pozwana przerabiana,
tak samo jak ogrzewania. Pozwana za$§ w odpowiedzi na pozew wskazala budowe wentylacji wraz z nawiewem jako
jeden z poczynionych na lokal nakladéw. Ponadto, Swiadek zeznal, ze wszystkie prace jako zostaly wykonane byly
zawarte w umowie najmu, natomiast §7 umowy najmu, okreslal, ze E. K. wyrazila zgode na wykonanie przez najemce
prac adaptacyjnych w lokalu obejmujacych postawienie Scianek dzialowych, wybicie otworu okiennego pomiedzy
dwoma pomieszczeniami na pierwszym pietrze oraz doprowadzenie instalacji wodno-kanalizacyjnej do jednego z
pomieszczen na pierwszym pietrze. Biegly sadowy w swej opinii wymienil szereg prac modernizacyjnych wykonanych
wlokalu przy ulicy (...) w W. i oszacowal warto$¢ wynikajacych z nich ulepszen na kwote (...)zl brutto. Z opinii tej zaé nie
wynika - i tez wynika¢ nie moze, bo nie jest to rola bieglego - kto i w jakim zakresie dokonal ulepszen w lokalu wskutek
wykonanych prac adaptacyjnych. Wskazaé nalezy, ze z zeznan $wiadkdéw oraz opinii bieglego wynika jedynie, jakie
prace modernizacyjne zostaly przeprowadzone w lokalu. Istotng kwestia za$ bylo rozstrzygniecie, w jakim zakresie w
pracach adaptacyjnych uczestniczyla pozwana, co jednakze nie zostalo przez nig udowodnione. Majac powyzsze na
wzgledzie, nie mozna zatem ustali¢ wartoéci ulepszen pozostawionych przez najemce w lokalu.

Konkludujac nalezy uznac, iz pozwanaa nie wykazala podstawy zgloszonego w sprawie zarzutu potracenia.



Dodatkowo, wskazaé nalezy, ze przepis art. 676 k.c. ma charakter dyspozytywny, albowiem sposéb rozliczania sie
przez strony umowy w zwiazku z nakladami poczynionymi przez najemce na rzecz lokalu, pozostawiony jest w
ramach swobody umoéw (art. 3531 k.c.), woli stron, chyba, ze ze wzgledu na tresé lub cel umowa w tym przedmiocie
sprzeciwialaby sie wlasciwoéci (naturze) stosunku najmu, ustawie lub zasadom wspolzycia spolecznego (wyrok SN z
dnia 7. kwietnia 2005 r., II CK 565/04).

Zatem strony moga dokona¢ odmiennej regulacji w tym zakresie, co tez w niniejszej sprawie uczynily. Strony bowiem
zawarly porozumienie, iz pozwana zamiast przywrocenia lokalu do stanu poprzedniego, do czego - jak wynika z zeznan
Swiadkéw B. K.iJ. G. - zostala zobowiazana przez powddke, dokona rozliczenia nakladoéw z kolejnym najemca lokalu.
Swiadek J. G. zeznal, iz ,pozwana znalazla kogo$ na swoje miejsce i dogadala sie z kolejnym najemca, ze oni, tj.
kolejna firma, to przejmie i zaplaci za to pozwanej. Dotyczylo to nie tylko wyposazenia i leasingu sprzetu, ale takze
wszystkich przerébek lokalu. Czesciowo bylem przy tych rozmowach, kiedy pozwana powiedziala, ze tamta firma
wszystko od nich przejmuje. Wtedy powodka juz nie kierowala do pozwanej wezwan do przywrocenia lokalu do stanu
poprzedniego.” Swiadek M. R. (2), ktory reprezentowat K. M. w negocjacjach z pozwana i dzialal w imieniu spélki (...)
spolki jawnej — nowego najemcy lokalu, zeznal, ze kwota ktora spotka miala zaplaci¢ pozwanej, tj. ok. (...). zl, miala
umozliwi¢ pozwanej splate zadtuzenia wobec powddki oraz stanowi¢ wynagrodzenie za wyposazenie i dostosowanie
lokalu. Zeznal takze, co rowniez potwierdzil w swych zeznaniach $§wiadek K. M., ze faktury przedlozone do akt przez
pozwang, co do rozliczeh pomiedzy spo6ika (...) sp. j. a pozwang, stanowily jedynie cze$¢ tych rozliczen. Z zeznan
Swiadka wynika ponadto, iz kwote za wyposazenie i dostosowanie lokalu pozwana zaakceptowatla i zostala ona M. R.
(1) wyplacona. Powyzsze okolicznoSci potwierdzaja rowniez zeznania §wiadka K. M., ktéry zeznal, iz nie interesowalo
g0, na co pozwana przeznaczy kwote ,,odstepnego”, za$ cena, ktora zaplacil pozwanej, obejmowala calg apteke, tj. z
kompletnym wyposazeniem, wykonczona ,,pod klucz”.

Nawet zatem, gdyby uzna¢, ze pozwana wykazala w procesie zakres i warto$¢ pozostawionych przez nia w lokalu
ulepszen, to wobec odmiennego niz w art. 676 k.c. uregulowania wzajemnych rozliczen stron w tym zakresie, pozwanej
nie przystluguje wzajemna wierzytelno$é zgloszona do potracenia, gdyz wszelkie dokonane przez nia ulepszenia
rozliczyla wezeéniej z nowym najemca, tj. (...) sp. j.

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad na podstawie art. 659 § 1k.c. zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote w tacznej
wysokodci (...) zL. Na zasadzong kwote sklada sie nalezno$c¢ gtowna w kwocie (...) zl z tytutu zaleglego czynszu najmu i
oplat eksploatacyjnych oraz skapitalizowane na podstawie art. 482 § 1 k.c. odsetki w kwocie (...)zl. O obowigzku zaplaty
odsetek ustawowych od zasadzonej kwoty naleznoéci gltownej Sad orzekl zgodnie z Zadaniem pozwu, na podstawie art.
481 k.c. Daty poczatkowe naliczania odsetek nie byly kwestionowane przez pozwana (art. 230 k.p.c.).

Orzekajac o kosztach procesu, Sad postapil zgodnie z dyspozycja art. 98 k.p.c., statuujacego zasade odpowiedzialnos$ci
za wynik procesu. Na zasgdzong od pozwanej na rzecz powddki z tego tytutu kwote skladaja sie: optata stosunkowa od
pozwu w wysokosci (...) zt oraz kwota(...) zl, uiszczona przez powddke tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Na podstawie art. 84 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (tekst jedn.
Dz. U. z 2010 r., nr 90, poz. 594 ze zm.) Sad nakazal zwroci¢ pozwanej nadplacong zaliczke na poczet wynagrodzenia
bieglego w kwocie (...) zl.

Biorgc pod uwage wszystkie powolane wyzej okolicznoSci, Sad na podstawie wskazanych w uzasadnieniu przepiséw
orzekl jak w wyroku.
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