Sygn. akt II Ca 139/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 marca 2015 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Tomasz Szaj (spr.)

po rozpoznaniu w dniu 6 marca 2015 roku w Szczecinie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa A. P.

przeciwko A. S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego w Mysliborzu z dnia 7 listopada 2014 roku, sygn. akt VI
C 406/14 upr

oddala apelacje.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 7 listopada 2014 roku, sygn. akt VI C 406/14 upr, Sad Rejonowy w Mysliborzu zasadzil do pozwanej
A. S. na rzecz powodki A. P. kwote 6 000,- zl z ustawowymi odsetkami od kwot po 2 000,- z} od 10 lipca, 11 sierpnia
oraz 11 wrzesnia 2013 roku oraz orzek} o kosztach procesu.

Powyzszy wyrok Sad Rejonowy wydal na podstawie nastepujacych ustalen faktycznych:

Powodka A. P. jest wlascicielka lokalu uzytkowego w C. przy ul. (...). W tej samej kamienicy przy ul. (...) mieszka i ma
lokal uzytkowy pozwana A. S..

Na przelomie 2012 i 2013 roku strony uzgodnily, ze pozwana A. S. wynajmie lokal uzytkowy polozony w bezposrednim
sasiedztwie lokalu stanowiacego jej wlasnoéé, w ktérym jej maz J. S. prowadzi sklep (...).

Pierwotnie — 12 lutego 2013 roku, strony zawarly umowe uzyczenia i zastrzegh, ze umowa najmu zostanie zawarta
wowczas, gdy lokal zostanie doprowadzony do uzytecznoSci, jaka ustalily strony (,wlaéciwa umowa najmu zostanie
zawarta w momencie doprowadzenia lokalu do uzgodnionej wczeéniej uzyteczno$ci”). Strony ustalily, Ze stan
uzyteczno$ci odpowiada stanowi, w ktérym pozwana A. S. bedzie mogla swobodnie wej$é i rozpoczac wlasne prace
remontowe. Umowa uzyczenia miala na celu umozliwienie stronom zmiany w umowach z dostawcami mediow.
Pozwana przejela na siebie obowiazek uiszczania oplat eksploatacyjnych — elektrycznych i gazowych.

Strony zadecydowaly, ze powodka A. P. na swoj koszt wykona nastepujgce prace remontowe: skucie podlogi wylozonej
gresem, polozenie duzych jasnych kafli, zamurowanie dwoch okien na tylnej $cianie budynku, wykonanie sufitu
podwieszonego, wymalowanie $cian na biato i dostosowanie piwnicy do celow magazynowych.

Pozwana A. S. miala wykona¢ na swoj koszt $ciany przymierzalni i zainstalowa¢ stosowne o$wietlenie. W trakcie
trwania remontu zakres pracy wykonywanych na zlecenie i koszt pozwanej znacznie sie rozszerzyt i obejmowat m.in.



wymurowanie $ciany oddzielajacej wystawe od sklepu, zamontowanie nowej armatury lazienkowej, zamiany kraty w
piwnicy na drzwi, zdemontowanie i zamontowanie nowych drzwi do lazienki, wstawienie nowego okna wystawowego,
zmiana drzwi wejéciowych, polozenie plytek elewacyjnych na zewnetrznej $cianie budynku obejmujacego réwniez
sklep (...), zmiany w instalacji co w tym zamontowanie nowych grzejnikow.

Od co najmniej czerwea 2013 roku rownolegle trwaly prace remontowe — wykonczeniowe i poprawki, ktére zlecala
powddka i prace, ktore zlecala pozwana.

W dniu 7 maja 2013 roku powodka A. P. zawarla z pozwang A. S. na czas okre$lony — 10 lat — umowe najmu lokalu
uzytkowego polozonego w C. przy ul. (...) o lacznej powierzchni 65 m2. W § 4 umowy pozwana A. S. zobowigzala sie
do zaplaty wynajmujacej A. P. czynszu w wysokos$ci 2 000,- z} miesiecznie do 10 dnia kazdego miesiaca poczawszy od
czerwca 2013 roku. W § 6 umowy zastrzezono, ze wszystkie zmiany musza by¢ dokonywane w formie pisemne;j.

We wrzeéniu 2013 roku powodka przedlozyla pozwanej A. S. protokot zdawezo — odbiorczy, na ktérym naniesiona
byla data 1 czerwca 2013 roku. Pozwana odmowila podpisania tego protokolu. W protokole zostaly ujete wszystkie
wykonane prace remontowe wykonane w budynku przy ul. (...).

W dniu 7 listopada 2013 roku powodka A. P. wezwala pozwana do zaplaty kwoty 8 000,- zl wraz z ustawowymi
odsetkami.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal powddztwo za zasadne.

Wskazal, ze jego podstawa byla umowa najmu zawarta w dniu 7 maja 2013 roku. Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez
umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony,
a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz. Na podstawie § 4 umowy z dnia 7 maja 2013
roku najemca A. S. zobowigzala sie do zaplaty czynszu w wysokos$ci 2 000,- zl miesiecznie.

Pozwana natomiast podnosila, ze strony ustnie poczynily odmienne ustalenia, tj. platno$¢ miala sie rozpoczaé z chwilg
oddania lokalu. Sad Rejonowy nie dal wiary powyzszym twierdzeniom. Wskazal, ze pozwana wraz z mezem od lat
prowadza dzialalnoé¢ gospodarcza, za$ na przedsiebiorcach ciazy obowiazek szczegolnej staranno$ci. Jezeli zatem
pozwana zdajac sobie sprawe, ze lokal mimo ustalen o pierwotnym oddaniu go do uzytku w lutym 2013 roku nie zostat
wyremontowany ani w marcu ani w kwietniu, podpisuje w maju 2013 roku umowe i zobowigzuje sie do zaplaty czynszu
bez jakichkolwiek zastrzezen, to ma §wiadomo$c, ze remont moze ulec kolejnemu przedluzeniu ale mimo tego jest
zainteresowana wynajmem i zobowigzuje sie placi¢ czynsz od czerwca 2013 roku.

Sad Rejonowy odniost sie réwniez do umowy uzyczenia z dnia 12 lutego 2013 roku, gdzie wskazano, ze powodka uzycza
lokalu do czasu zawarcia umowy najmu, przy czym umowa najmu zostanie zawarta z momentem doprowadzenia
lokalu do uzgodnionej uzytecznoéci. Swiadezy to rowniez o tym, ze pozwana zdecydowala sie zawrze¢ umowe najmu
mimo stanu lokalu. Sad Rejonowy uznal za niewiarygodne twierdzenia pozwanej, ze umowa i data platnosci czynszu
byly okreSlone tylko dla potrzeb staran o dotacje unijne, gdyz nie ma zadnego dowodu na te okoliczno$ci, w
szczegoblnosci pozwana nie przedlozyta wniosku aplikacyjnego czy tez umowy.

Odnoszac sie do kwestii remontu Sad Rejonowy wskazal, ze prace te pozwana wykonywala juz w okresie najmu. Mogla
w tym czasie dysponowaé lokalem

Orzeczenie o kosztach procesu uzasadnia art. 98 k.p.c. w zw. § 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z
dnia 28 wrze$nia 2002 roku.

Powyzszy wyrok w zakresie punktu I i IT zaskarzyla pozwana, zarzucajac:

1. obraze przepiséw postepowania:



a) art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 230 k.p.c. — polegajaca na przekroczeniu zasady swobodnej oceny dowoddéw wobec
bezpodstawnego zakwestionowania faktu, ze umowe przedwstepna najmu spornego lokalu zawarto jedynie w zwiazku
ina potrzeby starania sie przez pozwang o dotacje unijng, ktéra nigdy nie byla przez pow6ddke kwestionowana,

b) art. 233 § 1 k.p.c. — wobec arbitralnego uznania, iz chwila od ktorej pozwana obowigzana byla regulowac czynsz
najmu byla data przystapienia przez pozwana do remontu lokalu oraz wobec dowolnego uznania, iZ moment ten
stanowil o uméwionej przez strony uzytecznos$ci przedmiotu przyszlej umowy najmu,

2. sprzeczno$¢ istotnych ustalen sadu z trescia zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynikajaca z:

a) przyjecia, ze pozwana obowigzana byla regulowaé czynsz najmu od dnia okre$lonego w umowie przedwstepnej i
przed data zawarcia umowy docelowej w sytuacji, w ktorej opdzniono chwile jej zawarcia w zwigzku z zaistniala od
czerwca 2013 roku do pazdziernika 2013 roku powodowa zwloka w przekazaniu pozwanej lokalu,

b) pominiecia faktu, ze powodka w okresie od czerwca 2013 roku do pazdziernika 2013 roku nie roscila wzgledem
pozwanej praw do spornego czynszu najmu w zwigzku z prowadzeniem remontu przedmiotu najmu,

¢) pominiecia faktu, ze powddka z chwilg ukonczenia wlasnych prac remontowych na przelomie m-cy wrzesien/
pazdziernik 2013 roku podjela bezprawna probe doprowadzenia do poswiadczenia przez strony nieprawdy co do
chwili i stanu wydania lokalu pozwanej celem bezprawnego wzbogacenia sie kosztem pozwanej i preferencyjnego
uksztaltowania swej pozycji kontraktowej za pomoca podstepu,

d) przyjecia, ze umowa z dnia 7 maja 2013 roku, ktorej strony zgodng wola nadaly charakter przedwstepny w
rozumieniu art. 389 k.c. od chwili jej podpisania rodzila po kazdej ze stron okre$lone w niej prawa i obowigzki, a od 1
czerwca 2013 roku rodzila obowiazek po stronie pozwanej regulowania czynszu, w sytuacji w ktdrej zgodna wola stron
bylo zawarcie docelowej umowy najmu, odpowiadajacej swymi postanowieniami umowie przedwstepnej w terminie
pozniejszym, tj. w chwili ukonczenia przez powédke umdwionego remontu przedmiotu najmu, co pierwotnie miato
nastgpi¢ w dacie 1 czerwca 2013 roku, a ostatecznie nastapilo na przelomie wrzeénia i pazdziernika 2013 rokui.

Wskazujac na te zarzuty pozwana wniosta o zmiane wyroku i oddalenie powddztwa w calosci i zasadzenie kosztow
procesu.

Uzasadniajac apelacje pozwana rozwinela zarzuty apelacyjne. Wskazala, ze Sad wadliwie zinterpretowal wole i
postawy stron, skutkiem czego bezzasadnie przerzucil ciezar dowodu na pozwang. Natomiast to na powddce ciazyl
ciezar udowodnienia od kiedy nalezal sie jej czynsz najmu. Strony pierwotnie zawarly umowe przedwstepna, by
zabezpieczy¢ przyszle interesy. Sad blednie tez zinterpretowal pojecie ,stan uzyteczno$ci” w umowie z dnia 12 lutego
2013 roku. Poniewaz strony w dniu 7 maja 2013 roku nie zawarly umowy najmu, nadal byly zwigzane umowa uzyczenia
z dnia 12 lutego 2013 roku. W ocenie pozwanej umowa z dnia 7 maja 2013 roku odpowiadala warunkom art. 389 k.c.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej okazala sie bezzasadna.

Sad Rejonowy w sposdb prawidlowy ustalit stan faktyczny, ktory Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasny. W
szczegoblnosci w sposob prawidlowy Sad Rejonowy zakwalifikowal umowe z dnia 7 maja 2013 roku jako umowe najmu,
nie za§ umowe przedwstepna.

Zarzuty apelacji nalezy za$ uznac za chybione. Stanowisko pozwanej opiera sie na zalozeniu, ze umowg z dnia 7
maja 2013 roku stanowila umowe przedwstepna. Powyzsze stanowisko jest bledne. Przede wszystkim nie sposéb
jest przyjaé, ze obie strony niespornie uznawaly umowe z dnia 7 maja 2013 roku jako umowe przedwstepna.
Istotnie powodka w pozwie, sporzadzonym przez zawodowego pelnomocnika postuguje sie sformutowaniem ,,umowa
przedwstepna najmu”, niemniej jednak nie oznacza to, Ze umowa ta miala taki charakter.



Zgodnie z art. 389 § 1 k.c. umowa, przez ktéra jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej umowy
(umowa przedwstepna), powinna okresla¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. W mysl § 2 jezeli termin, w
ciggu ktorego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona, nie zostal oznaczony, powinna ona by¢ zawarta w odpowiednim
terminie wyznaczonym przez strone uprawniong do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej. Jezeli obie strony sa
uprawnione do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej i kazda z nich wyznaczyla inny termin, strony wiaze termin
wyznaczony przez strone, ktdra wezedniej zlozyla stosowne o$wiadczenie. Jezeli w ciagu roku od dnia zawarcia umowy
przedwstepnej nie zostal wyznaczony termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie mozna zadac jej zawarcia.

Przede wszystkim o kwalifikacji umowy nie decyduje nazwa nadana przez strony lecz jej tres¢. Zatem nawet okreslanie
przez strony w toku procesu umowy jako ,przedwstepna umowa najmu” nie oznacza, ze umowa ma charakter
umowy przedwstepnej. Prawidlowa analiza stanowiska procesowego powo6dki skutkuje przyjeciem, ze umowa ta przez
powddke b byla uwazana za definitywna. Powodka bowiem swe roszczenia o zaplate czynszu bowiem wywodzila
wprost zumowy z dnia 7 maja 2013 roku, nie za$ innej umowy zawartej nastepnie w wykonaniu umowy przedwstepne;j.
Oceny tej okoliczno$ci nalezy bowiem dokonaé przez pryzmat regulacji art. 390 § 1i 2 k.c. Istota umowy przedwstepnej
bowiem polega nie na tym, ze strona moze dochodzi¢ na jej podstawie przyrzeczonych $wiadczen, lecz na tym, ze
moze zgdaé¢ naprawienia szkody w granicach okreslonych w art. 390 § 1 k.c. badz tez moze dochodzié zwarcia umowy
przyrzeczonej (§ 2). Niespornym za$ bylo, ze powoddce nalezy sie czynsz od miesigca pazdziernika 2013 roku, a przy
tym, ze nie zostala zawarta zadna inna umowa w wykonaniu umowy z dnia 7 maja 2013 roku. W konsekwencji
obie strony uwazaja umowe z dnia 7 maja 2013 roku za umowe definitywng. Wbrew stanowisku pozwanej, umowa
z dnia 7 maja 2013 roku nie zawiera w sobie zadnych cech umowy przedwstepnej, lecz stanowi umowe najmu. W
szczegblnosci bowiem nie zawiera w sobie zobowigzania do zawarcia umowy najmu w przyszloéci (art. 389 § 1 k.c.)
lecz zgodnie z § 3 umowy strony zawarly umowe najmu na okres 10 lat. W konsekwencji prawidlowo Sad Rejonowy
uznal powyzsza umowe za umowe najmu, zgodnie z art. 659 § 1 k.c., nie za$ za umowe przedwstepna. Z powyzszej
umowy wprost wynikal obowigzek pozwanej zaplaty czynszu poczawszy od 1 czerwca 2013 roku. W konsekwencji, o
ile pozwana twierdzila, Ze nie ma obowiazku oplacania czynszu za miesiace czerwiec — wrzesien 2013 roku, winna ten
fakt udowodni¢. W konsekwencji chybione jest stanowisko pozwanej, co do niewta$ciwego obcigzenia pozwanej przez
Sad Rejonowy ciezarem dowodu.

Wobec uznania umowy z dnia 7 maja 2013 roku za umowe najmu, chybione sa zarzuty blednych ustalen faktycznych.
Bez znaczenia za$ pozostaja kwestie przedlozenia protokotu zdawczo — odbiorczego, albowiem przedlozenie tego
protokolu badz jego brak pozostaja obojetne dla wazno$ci umowy najmu z dnia 7 maja 2013 roku i dla istnienia
zobowigzan z niej wynikajacych. Podobnie bez znaczenia byla okoliczno$¢, czy weze$niej powdédka domagala sie
zaplaty czynszu. Argument ten jest chybiony, gdyz dlug pieniezny jest dlugiem oddawczym (art. 454 § 1 k.c.) i to
pozwana miala obowigzek uiscié czynsz, a nie powodka sie go domaga¢. Jednocze$nie dostrzec nalezy, ze powbddka w
krotkim czasie, bo juz w lutym 2014 roku wystapila z roszczeniem do Sadu.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 385 k.p.c. apelacje pozwanej nalezalo oddali¢, o czym orzeczono w
sentencji.



