Sygn. akt I ACa 1384/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 14 stycznia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Wojciech Kosciolek
Sedziowie: SSA Maria Kus-Trybek
SSA Barbara Gorzanowska (spr.)
Protokolant: st.sekr.sadowy Urszula Klosiniska

po rozpoznaniu w dniu 14 stycznia 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa J. K. (1)

przeciwko M. G. (1), G. G., E. G., K. G.

o zaniechanie i zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 9 lipca 2014 r. sygn. akt IX GC 663/11

1. zmienia zaskarzony wyrok w punktach:

- II w ten sposéb, ze wymienionqg w nim kwote 44 418,51 zl obniza do kwoty 17 076,55 zl
(siedemnascie tysiecy siedemdziesiqt szes¢ zlotych i pieédziesiqt pieé groszy) oddalajqc powédztwo
takze co do kwoty 27 341,96 z1 wraz z odsetkami,

- IV w ten sposéb, ze kwote 2 979 zl zastepuje kwotq 9 242 zl (dziewieé tysiecy dwiescie czterdziesci
dwa zlote)

- Vw ten sposob, ze kwote 5 239 zl i 05 gr zastepuje kwotq 6 018,67 zI (szesé tysiecy osiemnascie
zlotych i szesédziesiqt siedem groszy)

- VI w ten sposob, ze kwote 2 616 zli 3 gr zastepuje kwotq 1 041,41 zI (jeden tysiqc czterdziesci jeden
zlotych i czterdziesci jeden groszy);

2. oddala apelacje pozostalej czesci;



3. zasqdza od powoda na rzecz pozwanych solidarnie kwote 1 810 zl (jeden
tysigc osiemset dziesiec zlotych) tytulem kosztow postepowania

apelacyjnego.

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 14 stycznia 2015 .

Powod J. K. (1) domagal sie nakazania pozwanym M. G. (1), G. G., E. G., K. G., zaniechania niedozwolonych
dzialan polegajacych na: umieszczaniu i udzielaniu w bezposrednim sgsiedztwie miejsca prowadzenia dziatalno$ci
gospodarczej przez powoda, to jest na ul.(...) w K., wprowadzajacej w blad informacji w postaci tablicy o tresci
~PRZEGLADY REJESTRACYJNE PRZENIESIONE NA(...) i innych o podobnym brzmieniu; rozpowszechnianiu
ulotek, zawierajacych w szczego6lnoéci wprowadzajaca w blad grafike w postaci przekre$lenia na mapie adresu (...)
i innych o podobnej treéci i wygladzie sugerujacych, ze przy ul.(...) nie sa prowadzone przeglady rejestracyjne;
zasgdzenia od pozwanych kwot: 91.779 zt tytulem szkody spowodowanej ww. dzialaniami, ktére doprowadzily do
spadku obrotu powoda; 79.775,01 zl tytulem naprawienia szkody stanowiacej koszt doprowadzenia wynajmowanego
przez pozwanych lokalu do nalezytego stanu po jego opuszczeniu przez pozwanych; 25.680 zl tytulem wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z antresoli w okresie 12 kwietnia 2010r. — 13 czerwca 2011r.

W odpowiedzi na pozew pozwani M. G. (1), G. G., E. G., K. G. wnie§li o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow
procesu, zarzucajac, ze przedmiotowy lokal wydali powodowi zgodnie z tre$cia umowy, ktéra obejmowata takze
antresole znajdujgca sie w wynajmowanym lokalu. Zaprzeczyli takze by dopuécili sie czynu nieuczciwej konkurencji
bowiem jedynie informowali klientéw o przeniesieniu prowadzonej przez nich w lokalu powoda przez 10 lat stacji
diagnostycznej w inne miejsce.

Wyrokiem z dnia 9 lipca 2014r. Sad Okregowy w Krakowie Wydzial IX Sad Gospodarczy nakazal pozwanym M. G.
(1), G.G., E. G, K. G. zaniechania:

a) umieszczania i udzielania w odleglo$ci do 100 m od budynku w ktérym powod prowadzi stacje diagnostyczng
informacji w postaci tablicy o tresci ,PRZEGLADY REJESTRACYJNE PRZENIESIONE NA (...)" bez uzycia nazwy
dzialalnosci gospodarczej pozwanych lub o tej samej treSci z dodanym jedynie niewielka czcionka napisem (...),
zezwalajac przy tym na uzycie informacji w postaci tablicy przy zalozeniu, ze tablica bedzie zawierala nazwe
dzialalnoS$ci gospodarczej pozwanych napisang przy uzyciu czcionki o nie mniejszej wielkoSci oraz o takim samym
kolorze i bedzie umieszczona na takim samym tle jak najwieksze zamieszczone na tablicy wyrazy,

b) rozpowszechniania ulotek reklamowych, zawierajacych grafike w postaci przekreslenia na mapie adresu (...),o ile
ulotka nie bedzie zawierala nazwy dzialalno$ci gospodarczej pozwanych przy uzyciu czcionki o nie mniejszej wielkosci
oraz o takim samym kolorze i bedzie umieszczona na takim samym tle jak najwieksze zamieszczone na ulotce wyrazy;

Ponadto Sad zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kwote 44.418,51 zl wraz z ustawowymi odsetkami
od 22 grudnia 2011r. do dnia zaplaty, a w pozostalym zakresie powddztwo oddalil. Sad zasadzit réwniez od powoda
na rzecz pozwanych kwote 2.979 zl tytulem zwrotu kosztow procesu, nakazal Sciggnaé od powoda na rzecz Skarbu
Panstwa—Sadu Okregowego w Krakowie kwote 5.239 z} 5 gr; nakazal $ciggnac solidarnie od pozwanych na rzecz
Skarbu Pahstwa—Sadu Okregowego w Krakowie kwote 2.616 zl 3 gr.

Uzasadniajac rozstrzygniecie Sad Okregowy wskazat jako bezsporne, ze pozwani wynajmowali od powoda w budynku
na ul.(...) w K. pomieszczenia, w ktorych prowadzili stacje kontroli pojazdéw, przy czym sporne jest, czy w ramach
umowy najmu pozwani wynajmowali takze antresole; umowa zostala pierwotnie zawarta pomiedzy zona powoda — A.
K. (1), a pozwanymi M. G. (1) i K. G., ale w trakcie trwania umowy najmu w miejsce A. K. wynajmujacym zostal powdd,
a najemcami — obok ww. pozwanych — staly sie takze pozwane G. G. i E. G.; umowa najmu nie zostala przedtuzona;



pozwani kontynuuja swoja dziatalno$¢ gospodarcza na ul.(...) w K.; powo6d prowadzi stacje diagnostyczng w budynku
i w pomieszczeniach, w ktérym stacje prowadzili pozwani.

Sad Okregowy ponadto ustalil, ze na poczatku trwania umowy pozwani wykonczyli lokal uzyskujac w zamian upust
w wysokoéci czynszu, polegajacy na tym, ze przez 2 miesigce, w trakcie ktérych pozwani wykanczali pomieszczenia
czynsz nie byl pobierany, a przez kolejne 3 lata miesieczny czynsz zamiast kwoty 4500 zl wynosil 1700 zl. Prace
wykonczeniowe polegaly na wykonaniu tynkéw, ocieplenia sufitu, polozenia welny mineralnej, fliz, montazu instalacji
elektrycznej, wylania betonu na parkingu. Powod w 2007r.poinformowal pozwanych, ze umowa najmu nie zostanie
przedluzona. Pozwani na koniec umowy najmu zdemontowali urzadzenia kanalu diagnostycznego i wbrew woli
powoda zalali betonem otwory kanalu i towarzyszacych mu urzadzen. Pozwani zdemontowali instalacje elektryczng
w wynajmowanych pomieszczeniach — zdemontowali gniazdka, wylaczniki, lampy. Koszt przywrocenia lokalu do
stanu na dzien opuszczenia pomieszczen przez pozwanych w zakresie prac remontowych obciazajacych pozwanych
wynibsl 25.973,23 zl. Warto$¢ prac odtworzeniowych instalacji elektrycznej wykonanych przez powoda i obcigzajacych
pozwanych wyniosta 5.751,20 zl.

Sad Okregowy ustalil nastepnie, ze powod udostepnil pozwanym do nieodplatnego korzystania pomieszczenia na

antresoli — 2 pokoje i magazyn o lacznej powierzchni 82m®. W marcu 2010r. powdd zazadal wydania mu ww.
pomieszczen, a pozwani zobowigzali sie do opuszczenia ww. pomieszczenn w terminie do 11 kwietnia 2010r. Ostatecznie
jednak pozwani nie opuscili ww. pomieszczen i korzystali z nich do 13 czerwca 2011r., kiedy to ostatecznie wydali
antresole powodowi. Sad podal, Ze érednia stawka za wynajem lokalu o parametrach maksymalnie zblizonych do

pomieszczen usytuowanych na antresoli to 12,20 zt za 1 m®. Mozliwy do uzyskania czynsz za wynajem pomieszczen

na antresoli o Iacznej powierzchni 82 m®to 893,45 z1 w 2010r. i 916,68 71 w 2011r. W rezultacie laczna kwota, ktorg
powod moglby uzyskaé, gdyby wynajat ww. powierzchnie na antresoli w okresie od 12 kwietnia 2010r. do 13 czerwca
2011r. to 12.694,08 zl.

Wedtug ustalen Sadu pierwszej instancji, po zakonczeniu umowy najmu na chodniku przed prowadzong przez powoda
stacja diagnostyczng pojawila sie i przebywala osoba z transparentem informujacym, ze przeglady rejestracyjne
zostaly przeniesione na ul.(...). Ponadto, pozwani rozdawali ulotki, na ktérych informowali o nowym adresie
prowadzonej przez nich stacji diagnostycznej, a adres dotychczasowego miejsca prowadzenia stacji diagnostycznej (ul.
(...)) byl przekreslony. Powdd rozpoczynajac prowadzenie stacji diagnostycznej nie wyrdznil swojej stacji w jakikolwiek
sposob, a jego pracownicy w rozmowach z potencjalnymi klientami nawiazywali do poprzednio dzialajacej stacji
pozwanych sugerujac swoista kontynuacje dzialalnoSci.

Stan faktyczny w sprawie Sad Okregowy ustalil na podstawie dokumentdéw, opinii bieglych, zeznan §wiadkéw i stron.
Na podstawie umowy i aneksu Sad ustalil tre$c laczacego strony zobowiazania, a w szczeg6lnoéci, ze: przedmiotem

najmu byt lokal o powierzchni 155 m” wraz z parkingiem; czynsz z umowy najmu przez pierwsze 3 lata wynosil 1700
zl, a po uplywie tego okresu 4500 zl, a ww.obnizka czynszu uwzglednia zwrot nakladéw finansowych poniesionych
przez pozwanych na adaptacje i wykonczenie lokalu wymienionych w punkcie A zalgcznika; stan wyjSciowy lokalu to
stan po wykonaniu wykonczenia i modernizacji. Sad ustalil na podstawie: zalacznika nr (...) do umowy - zakres prac
wykonanych przez pozwanych; notatki - date poinformowania pozwanych, ze umowa nie zostanie przedtuzona; zdjeé
- treé¢ tablicy informacyjnej i sposéb jej eksponowania; ulotki — jej wyglad i tre$é; zdje¢ - stan pomieszczen po ich
opuszczeniu przez pozwanych; pisma pozwanych podpisanego w ich imieniu przez pozwanego M. G., Ze antresola nie
byla przedmiotem umowy najmu i Ze pozwani zobowiazali sie do jej opuszczenia w terminie do 12 kwietnia 2010r.;
dowody w postaci kosztorysu, rachunkéw i faktur postuzyly Sadowi do weryfikacji wydatkéw powoda na prace w
pomieszczeniach po ich opuszczeniu przez pozwanych.

Sad Okregowy uznal powodztwo za cze$ciowo uzasadnione.

W pierwszej kolejnoéci za zasadne Sad uznal powodztwo o zaniechanie opisanego w pozwie zachowania pozwanych
polegajacego na takim sposobie informowania o nowym miejscu prowadzenia przez pozwanych stacji diagnostycznej,



ktory sugeruje, ze pod dotychczasowym adresem nie funkcjonuje stacja diagnostyczna. Sad podkredlil, ze choé
pozwani przez 10 lat prowadzili stacje diagnostyczna w budynku bedacym wlasnoécia powoda, nie oznacza to, ze w
tym miejscu tylko oni moga prowadzi¢ taka dzialalno$c. Jednakze prowadzenie w jednym miejscu przez tak diugi
okres czasu stacji diagnostycznej spowodowalo zdobycie przez pozwanych stalych klientéw, do ktérych chcieli oni
dotrze¢ z informacjg o zmianie miejsca prowadzenia stacji. Sad zwrocil uwage, ze z zeznan $wiadka T. R. wynika, ze
znaczgca ilo$¢ klientéw stacji powoda to osoby korzystajace uprzednio z ushug stacji pozwanych prowadzonej w tym
samym miejscu. Dlatego nie mozna uzna¢, by prowadzenie akcji informacyjnej w postaci ulotek i tablicy informacyjnej
wyczerpywalo znamiona czynu nieuczciwej konkurencji, szczegdlnie gdy powod nie godzil sie na umieszczenie na
terenie jego posesji informacji odnoszacej sie do stacji diagnostycznej pozwanych — w tym podania jej nowego adresu.
Natomiast w ocenie Sadu przyjety przez pozwanych spos6b informowania stanowi czyn nieuczciwej konkurencji,
albowiem sugeruje, ze pod dotychczasowym adresem nie funkcjonuje juz stacja diagnostyczna, gdyz nie identyfikuje
stacji zadng nazwg. Sad wskazal, ze uwzglednienie powodztwa o zaniechanie nie dotyczy sytuacji, w ktérej na tablicy
znajduje sie nazwa dzialalno$ci gospodarczej pozwanych (...)o czcionce co najmniej takiej wielkoéci jak czcionka
najwiekszych liter umieszczonych na tablicy, oraz odleglosci od stacji powoda wiekszej niz 100m. Analogicznie
Sad ocenil akcje informacyjna w postaci ulotek, z tym ze zastosowane przez Sad w orzeczeniu w relacji do tablicy
informacyjnej ograniczenia w odleglo$ci nie znajduja zastosowania do ulotek. Podsumowujac, w oparciu o przepis
art.3 ust.1 ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji Sad Okregowy uznal, ze spos6b informowania stosowany
przez pozwanych speknia przestanke dzialan sprzecznych z dobrymi obyczajami, gdyz nie powinien on wywolywaé
niebezpieczenstwa wprowadzania w blad odbiorcy informacji i niebezpieczenstwa generowania dodatkowej i wadliwej
informacji — tzn. obok informacji prawdziwej o przeniesieniu stacji diagnostycznej i nowym jej adresie wywolywaé
wrazenia, ze w dotychczasowym miejscu nie funkcjonuje zadna inna stacja diagnostyczna. W zakresie dalej idacych
roszczen zakazowych Sad w oddalil powodztwo jako nieuzasadnione.

Za nieuzasadnione Sad Okregowy uznal takze powddztwo o zaplate odszkodowania z tytulu ww czynéw nieuczciwej
konkurencji, a to z powodu podstaw do przyjecia, by zachowanie pozwanych doprowadzilo do zmniejszenia iloSci
klientow korzystajacych z ushug stacji powoda. Sad zwrocil ponadto uwage na wykorzystywanie renomy miejsca
przez powoda, ktéry w zaden sposdb nie indywidualizuje swojej dzialalno$ci. Wrecz przeciwnie, powod probowal
wytworzy¢ przekonanie o swoistej kontynuacji prowadzonej wczeéniej dzialalnosSci i z tej wlasnie przyczyny nie
godzil sie na postawienie na terenie poses;ji tablicy z informacjg o nowym miejscu prowadzenia stacji diagnostycznej
przez pozwanych. Dlatego Sad Okregowy w punkcie III wyroku oddalil powbdztwo o zaplate 91.779 zl tytulem
odszkodowania za szkode wywolana czynami nieuczciwej konkurencji.

Odnoszac sie do zadania kwoty 79.775 zl tytulem zwrotu kosztow wykonanych przez powoda prac w zwrdconych
przez pozwanych pomieszczeniach, Sad Okregowy za niezbedne uznal ustalenie stanu, w jakim pozwani winni byli
wydaé lokale i ocene czy ten postulowany nalezyty stan byt zgodny ze stanem rzeczywistym. Sad nie zgodzil sie
ze stanowiskiem powoda, wedlug ktorego stan nalezyty to stan obecny, po przeprowadzeniu prac remontowych,
lecz przyznal racje pozwanym, ktoérzy wskazywali, ze byli oni zobowiazani do oddania pomieszczen w stanie
uwzgledniajacym naturalne, dziesiecioletnie zuzycie, co jest zgodne z treécig art.675 § 1 k.c. Na podstawie materiatu
dowodowego zgromadzonego w sprawie to jest na podstawie tre$ci umowy i zalacznika oraz zeznan stron Sad
Okregowy uznal takze, ze pozwani mieli prawo zdemontowac urzadzenia specjalistyczne — czyli urzadzenia stuzace
do diagnostyki pojazdu. Wynika to z brzmienia zalgcznika do umowy, w ktérym doszlo do wyodrebnienia prac
wykonanych przez pozwanych i podzielenia ich na dwie grupy — prac, za ktére pozwanym nalezy sie zwrot kosztow
w zamian za upust w czynszu i prac, za ktére pozwanym nie nalezy sie zwrot kosztéw. Sad uznal zatem, ze w
ww. wypadku najemca (pozwani) mogl albo pozostawi¢ ww. urzadzenia w wynajmowanych pomieszczeniach bez
prawa zadania zwrotu ich kosztdéw lub zdemontowaé je. Powdd nie moze zatem domagaé sie kosztdw dostosowania
(ponownego) wynajmowanych pomieszczen do potrzeb stacji diagnostycznej — nawet przy zalozeniu, ze poprzednio
pomieszczenia byly dostosowane do prowadzenia analogicznej dzialalno$ci. Sad Okregowy nie zgodzil sie natomiast
z pozwanymi, ze zdali pomieszczenia w takim stanie w jakim winni byli to zrobié. Wedlug Sadu, o ile pozwani
mogli zdemontowa¢ urzadzenia specjalistyczne niezbedne do prowadzenia stacji diagnostycznej, o tyle nie mogli
niszczy¢ struktury budynku poprzez nieuzgodnione z powodem zalewanie betonem kanatu i innych otworéw. Sad nie



podzielil stanowiska pozwanych, ze kanal (w znaczeniu otworu wydrazonego w podlodze) jest elementem urzadzenia
diagnostycznego, a zatem mieli prawo, a nawet obowigzek zalania go betonem, argumentujac, ze sam otwér w
podlodze jest juz elementem struktury budynku. Skoro pozwani wykonali go w przeszloéci za zgoda powoda to takze
i jego zniszczenie poprzez zalanie betonem winno nastapié¢ za zgoda, czy tez wrecz na jego wyrazne zadanie. Tylko
wowczas takie dzialanie pozwanych byloby uzasadnione. Za golostowne Sad uznat twierdzenia pozwanych, ze zalanie
ww. otworu nastgpilo za zgoda powoda. W rezultacie za uzasadnione Sad Okregowy uznal roszczenie powoda o
zasadzenie kosztow niezbednych do przywrodcenia takiego stanu pomieszezen, ktory wystepowalby, gdyby pozwani
pozostawili pomieszczenia w takim stanie, w jakim byly one po zakonczeniu ostatniego dnia trwania umowy najmu i
po zdemontowaniu wyposazenia specjalistycznego. Koszt ten Sad ustalil na podstawie opinii bieglego J. K. w wersji
ograniczonej do weryfikacji kosztoéw w ww. zakresie na laczng kwote 25.973,23 zl.

Za uzasadnione Sad pierwszej instancji uznal takze roszczenie powoda o zwrot kosztéw prac w zakresie instalacji
elektrycznej. Pozwani zdemontowali gniazdka, kontakty elektryczne i lampy twierdzac, iz to oni zakladali instalacje
elektryczna. Sad przyjal jednak, ze z tytulu prowadzenia prac wykonczeniowych ww. pomieszczen, pozwani uzyskali
upust w czynszu, w rezultacie czego nie mogli usuna¢ gniazdek, kontaktéw i lamp, a ich usuniecie sprawia, ze
uzasadnione jest roszczenie powoda o zwrot kosztéw ponownego montazu ww. urzadzen. Zdaniem Sadu pozwani
zdemontowali gniazdka, wylaczniki i lampy w sposéb, ktéry sprawil, ze nie bylo mozliwe dalsze wykorzystanie
instalacji elektrycznej w postaci kabli i konieczne byly prace w postaci polozenia nowych kabli. Oceniajac sporna
miedzy stronami kwestie, czy przy niezdatnosci do uzytku jedynie czeSci kabli wskutek wadliwego demontazu
instalacji elektrycznej, nalezalo wymienié calg instalacje czy tylko jej cze$¢, Sad Okregowy opartl sie na opinii bieglego,
ktory przyznal, ze rekomendowalby w takiej sytuacji wymiane calej instalacji. W rezultacie Sad przyznal racje
powodowi, ze byt on zmuszony do wymiany calej instalacji, podkres$lajac, ze z drugiej strony w efekcie takiego dziatania
powdd dysponuje nowa instalacja elektryczng. Dlatego Sad przyjal obnizenie kosztoéw montazu instalacji elektrycznej
obcigzajacej pozwanych do poziomu 40% z kwoty 3.324,50 z} czyli do poziomu kwoty 1.329,80 zl. Sad uznal takze za
uzasadnione roszczenie w zakresie kwoty 4.421,40 zl tytulem kosztow poniesionych na odtworzenie tych elementow
osprzetu elektrycznego (gniazdka, wylaczniki, lampy), ktoéry zostal zdemontowany przez pozwanych. Pozwani nie
mogli podejmowac opisanych dzialan, ktére wymusily na powodzie konieczno$é poniesienia wydatkéw niezbednych
na usuniecie skutkéw tych dzialan.

Majac powyzsze na uwadze Sad w punkecie IT wyroku na podstawie art.471 k.c. zasadzit solidarnie od pozwanych na
rzecz powodow kwote 31.724,43 zt tytulem odszkodowania za ww. dzialania pozwanych na ktora to kwote zlozyly sie
kwoty 25.973,23 zt tytulem prac ogélnobudowlanych i 5.751,20 z w zakresie prac elektrycznych.

Odnoszac sie do zadania powoda wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z pomieszczen antresoli Sad pierwszej
instancji nie dal wiary pozwanym, ze antresola wchodzila w zakres pomieszczen objetych umowa najmu. Sad odwotlal
sie to tredci pisma jednego z pozwanych, w ktéorym wskazal on, ze antresola nie wchodzi w sklad pomieszczen
wynajetych umowa najmu. Ponadto, wynajeta pozwanym powierzchnia byla réwna powierzchni zajmowanych
przez nich pomieszczen bez uwzglednienia antresoli. Okoliczno$é, ze antresola znajduje sie w przestrzeni ponad
wynajmowanymi pomieszczeniami nie ma zadnego znaczenia dla ustalenia, Ze roéwniez i antresola mieéci sie w
wynajetej umowa powierzchni. Sad zwrécit uwage, ze przy okresleniu powierzchni towarzyszacych w umowie
wskazano, ze przedmiotem najmu jest powierzchnia [...] wraz z parkingiem. Pozwani sami zobowigzali sie do
opuszczenia pomieszezen antresoli w terminie do 11 kwietnia 2010r., jednakze ostatecznie pomieszczenia te zostaly
zdane wraz z pozostalymi pomieszczeniami, to jest w dniu 13 czerwca 2011r. Sad nie dal takze wiary pozwanym, ze
w koncowym okresie trwania umowy najmu nie korzystali z antresoli, skoro w piSmie pozwany M. G. zobowigzal
sie do opuszczenia antresoli, nie powolujac sie na fakt niekorzystania z niej. Z kolei, po tej dacie, gdyby ww.
pomieszczenia byly wolne to powod z cala pewno$cia przejalby je, a nie czekal do ostatecznego zakonczenia
umowy najmu. Uzasadnione jest zatem roszczenie powoda o wynagrodzenie z tytulu bezumownego korzystania z
pomieszczen antresoli za okres 12 kwietnia 2010 — 13 czerwca 2011r. Za nieporozumienie Sagd Okregowy uznal
stanowisko pozwanych, ze powdd i tak nie wynajalby ww. pomieszczen, gdyz wejscie na antresole znajdowalo sie w
pomieszczeniach przez nich wynajmowanych, argumentujac, ze powod nie domaga sie odszkodowania z tego tytulu, ze



wskutek okres§lonych dzialah pozwanych nie mogt wynajgé ww. pomieszczen lecz domaga sie zaplaty wynagrodzenia
za to, ze wbrew jego woli korzystali z tych pomieszczen. Za nieznaczacy Sad uznat takze argument, ze powo6d nigdy nie
przejawial woli wynajecia pomieszczen antresoli. Roszczenie powoda oparte jest na wykazaniu, ze pozwani zajmowali
wbrew woli powoda pomieszczenia, do ktérych zajmowania utracili prawo, a to oznacza, ze powdd moze na podstawie
art.224 § 1 k.c. a contrario domaga¢ sie wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy.

Rozwazajac sposodb wyliczenia naleznego powodowi wynagrodzenia Sad Okregowy za najbardziej racjonalne przyjat
odniesienie do stawek czynszu — oczywiScie przy zalozeniu nieskrepowanego dostepu do pomieszczen, co jest zgodne
ze stanem faktycznym ustalonym w sprawie, bo pozwani zapewnili sobie taki nieskrepowany niczym dostep do ww.
pomieszczen. Wynagrodzenie z tego tytulu zostalo wyliczone w taki sposob, ze Sad jako punkt odniesienia przyjat

zaproponowang przez bieglego L. B. stawke czynszu ustalong na poziomie 12,20 zi za 1 m®, a og6lng powierzchnie

pomieszczen zajmowanych przez pozwanych na antresoli Sad ustalil na poziomie 82 m®. Jest to zgodne zaréwno z
wyliczeniami bieglych L. B. i T. B., ktorzy przy okazji wykonywania opinii zinwentaryzowali powierzchnie antresoli i
wskazali na taki wla$nie poziom pomieszczen biurowych i magazynowych, jak réwniez jest to zgodne z tre$cia pozwu,
gdyz powdd nie domagal sie wynagrodzenia za korzystanie z powierzchni wspolnych. W rezultacie Sad przyjal jako
punkt wyjscia dla dalszych obliczen miesieczng kwote 1.000,40 zl z tytulu wynagrodzenia za korzystanie w roku
2014. Nastepnie zastosowal zaproponowane przez bieglego L. B. wspolczynniki korygujace wysokoséci ww. stawki w
poprzednich latach — to jest 1,009 za 2013r., 1,037 za 2012r., 1,043 za 2011r., 1,026 za 2010r. i w ten sposéb uzyskal
miesieczng warto$¢ wynagrodzenia za korzystanie z pomieszczen antresoli w 2010r. — 893,45 zti w 2011r. — 916,68 zt.
W rezultacie wynagrodzenie za korzystanie z pomieszczen antresoli wyniosto: 565,85 zt w okresie od 12 do 30 kwietnia
2010r. (19 dni); 7147,60 zt w okresie maj — grudzien 2010r. (8 miesiecy); 4583,40 zl w okresie styczen — maj 2011r. (5
miesiecy); 397,23 zt w okresie od 1 do 13 czerwca 2011r. (13 dni). W sumie zdaniem Sadu nalezyte wynagrodzenie za
korzystanie z pomieszczen antresoli w okresie od 12 kwietnia 2010r. do 13 czerwca 2011r. wynosi 12 694,08 zt i ww.
kwote Sad zasadzit w punkcie II wyroku na podstawie art.224 § 1 k.c.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art.481 § 1 i 2 k.c. zasadzajac zgodnie z zadaniem pozwu. O kosztach
procesu Sad orzekl na podstawie art.100 k.p.c. uwzgledniajac poniesione oplaty, koszty opinii bieglych i koszt
zastepstwa procesowego, przy czym wynagrodzenie pelnomocnika zostalo ustalone na poziomie czterokrotnosci
stawki minimalnej w sprawie, ktéra wynosi 3600 zl. Sad uznal, ze ww. poziom wynagrodzenia pelnomocnikow jest
uzasadniony stopniem skomplikowania sprawy i nakladem pracy pelnomocnikéw. Sad wzial pod uwage szeroki i
zroznicowany zakres roszczen powoda, czyli przedmiotu sporu, obszerno$¢ materialu dowodowego na ktoéry zlozylta
sie znaczaca ilo$¢ przestuchanych §wiadkéw, opinie czterech bieglych. W rezultacie wynagrodzenie pelnomocnikow,
ktore bedzie punktem odniesienia dla dalszych ustalenn wynosi 14.400 zl. I tak, pozwani winni zwréci¢ powodowi
kwoty: 2000 z} tytutem oplaty od roszczen o zaniechanie; 2.221 zI tytulem oplaty od uwzglednionej czeSci powodztwa
o zaplate; 3.600 z} tytulem kosztéw zastepstwa procesowego wyliczona w ten sposoéb, iz powod wygrat proces w V4 i
winien uzyskac zwrot %4 kosztow zastepstwa procesowego. W sumie pozwani winni zwréci¢ powodowi kwote 7.821 zk.
Z kolei pozwani wygrali proces w zakresie 34 i dlatego powo6d winien zwréci¢ pozwanym 10.800 zt tytulem kosztow
zastepstwa procesowego. W rezultacie rozstrzygniecie o kosztach przyjelo posta¢ obowigzku zwrotu pozwanym
przez powoda réznicy pomiedzy ww. kwotami to jest kwoty 2.979 zl. Orzekajac o obowigzku $ciagniecia od stron
kosztow sadowych nie uiszczonych w trakcie trwania procesu Sad Okregowy przyjal, ze koszty opinii bieglych strony
powinny ponie$¢ w proporcji 60/40 (powod/pozwani), bez uwzglednienia skutkow oddalenia powodztwa o zaplate
odszkodowania z tytulu czynéw nieuczciwej konkurencji (w takiej sytuacji proporcje wynosityby 75/25), gdyz opinie
bieglych nie mialy nic wspdlnego z ww. zakresem roszczenia. W rezultacie powoda obciaza tytulem kosztéw opinii
bieglych kwota 3.924,05 zl, a pozwanych kwota 2.616,03 z}. Powdd uiscil zaliczke na poczet opinii bieglego w kwocie
2.000 zl, a wiec do zaplaty pozostala kwota 1.924,05 zl. Ponadto Sad nie pobral prawidlowej oplaty od pozwu i z
tego tytulu powstal obowiazek uiszczenia kwoty 3.315 z. W sumie daje to kwote 5.239,05 zl, ktoéra to kwote Sad
w punkcie V wyroku nakazal Sciagnaé od powoda na rzecz Skarbu Panstwa. Natomiast w punkcie VI wyroku Sad
nakazat $ciagna¢ od pozwanych na rzecz Skarbu Panstwa kwote 2.616,03 zl tytulem czeéci kosztow opinii bieglych
obcigzajacych pozwanych.



Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniesli pozwani M. G. (1), G. G., E. G., K. G., zaskarzajac wymieniony
wyrok w czeSci a to w pkt II, IV, VI. Pozwani wnosili o zmiane zaskarzonego wyroku w pkt II poprzez oddalenie
powbdztwa o zaplate 44.418,51 zt tj. w zakresie objetym tym punktem w caloSci; zmiane pkt IV i VI wyroku poprzez
orzeczenie na rzecz pozwanych solidarnie od powoda zwrotu kosztow zastepstwa adwokackiego w czterokrotnej
stawce minimalnej oraz nieobcigzanie pozwanych innymi kosztami postepowania; zasadzenie na rzecz strony
pozwanej od powoda solidarnie kosztow postepowania apelacyjnego. Zaskarzonemu wyrokowi pozwani zarzucili
naruszenie prawa procesowego a to:

1. art. 233 k.p.c. poprzez dokonanie przez Sad ustalenia sprzecznego z okoliczno$ciami sprawy, a to ustalenia, iz w
zalaczniku nr 3 do umowy najmu w punkcie B- strony umoéwily sie, iz pozwanym nie przysluguje zwrot za ,kanal
diagnostyczny”, lecz za wyposazenie kanatu, ktére to ustalenie stanowi jednocze$nie naruszenie prawa materialnego
a to art. 65 k.c., gdyz w istocie stanowi dokonang przez sad w sposéb bledny interpretacje zapisu umownego
dokonana z pominieciem okoliczno$ci, brzmienia umowy, przekonania stron i ustalonych zwyczajow w ktérych kanat
diagnostyczny nie dzieli sie na dziure w podlodze i odrebnie wyposazenie, lecz jako urzadzenie stanowi catosé.

2. art. 233 k.p.c. poprzez (wewnetrzna sprzeczno$¢ w uzasadnieniu) ustalenie, iz kwota wyliczona przez bieglego
obejmuje wylacznie wykopanie kanalu diagnostycznego, gdy tymczasem w tresci opinii wynika, ze obejmuje ona
rowniez koszt zalozenia okien w lekkich nietrwalych $ciankach dzialowych, co nie zostalo przez Sad ustalone jako
naruszenie umowy - czyli przy braku ustalenia faktycznego w tym zakresie - zasadzono odszkodowanie w kwocie
przewazajacej warto$¢ przyjeta w opinii bieglego, oraz poprzez zasadzenie w ramach odszkodowania Vatu pomimo,
iz Sad nie dokonal Zadnych ustalen faktycznych pozwalajacych na stwierdzenie, iz VAT nie zostal naliczony, a co za
tym nie mogl by¢ zasagdzony w ramach odszkodowania;

3. art. 233 k.p.c. poprzez wyprowadzenie logicznie blednego wniosku z ustalania iz do umowy byl sporzadzony
precyzujacy ja zalacznik nr (...) - iz pojecie ,kanal diagnostyczny” nie moze dotyczy¢ ,dziury w podlodze” gdyz jest to
element struktury budynku;

4. art. 233 k.p.c. poprzez bledne ustalenie faktyczne sprzeczne z zebranym w sprawie materialem dowodowym,
iz antresola zostala pozwanym przekazana do nieodplatnego korzystania nie bedac przedmiotem umowy najmu, a
pozwani zgodzili sie bezwarunkowo na jej opuszczenie w dniu 11.04.10 tj. przed terminem na jaki umowa najmu
zostala zawarta, ustalenie to stanowi jednocze$nie naruszenie prawa materialnego poprzez bledng interpretacje
zapisOw umowy, o ustalenie zostalo przy tym dokonane z pominieciem czeSci zebranego w sprawie materialu
dowodowego;

5. powyzsze bledne ustalenie jest dodatkowo efektem naruszenia art. 233 k.p.c. poprzez dokonanie ustalen z
pominieciem czeSci materialu dowodowego a to korespondencji miedzy stronami wskazujacej na fakt ,iz zgoda na
wydanie antresoli nie byla wyrazona przez wszystkich pozwanych, lecz tylko przez jednego z nich i przez to o ile uwazaé
pismo za zgode byla bezskuteczna, tre$¢ bowiem pisma z 13.04.10 wskazuje, iz byla to propozycja z oczekiwaniem na
dalsze negocjacje z tym zwiazane,

6. naruszenie art. 328 § 2 k.c. poprzez brak wyjasnienia podstawy prawnej stwierdzenia, iz pozwani mieli obowiazek
opuscic¢ antresole, przy jednoczesnym braku prawnej oceny niespornego faktu, iz z tej antresoli korzystali, oraz iz ten
fakt byl przez powoda akceptowany.

7. naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez przyjecia, iz pozwani zniszczyli instalacje elektryczna bez wystarczajacych
podstaw gléwnie z powodu oparcia tych ustalen na opinii bieglego pomimo iz biegly wydal opinie nie majac
wystarczajacego oparcia w materiale zebranym w sprawie, a wylacznie na podstawie uzyskanych bez posrednictwa
sadu informacji od §wiadka strony powodowej ,ktorego sprzecznie z zasadami wydania opinii zaprosil na ogledziny
lokalu, a ktore to informacje nie moga by¢ podstawa zadnych ustalen , gdzie jednoczesnie pozostale dowody w
najmniejszym stopniu nie pozwalaly na wyciagniete przez sad wnioski.



8. naruszenie art. 278 i 284 k.p.c. poprzez przyjecie jako dowodd opinii bieglego R. opartej nie wlasnych i poza
proceduralnych ustaleniach faktycznych - dodatkowe informacje od Swiadka w czasie ogledzin

9. naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez przyjecie za nieudowodnione, Ze pozwani od kwietnia 2010 nie korzystali z
antresoli pomimo istnienia korespondencji, w tym korespondencji strony powodowej potwierdzajacej ten fakt;

10. brak ustalen faktycznych koniecznych dla rozstrzygniecia poprzez nieustalanie, czy byla zawarta jakakolwiek
umowa dotyczgcej antresoli, co pozwoliloby na ocene jej charakteru prawnego a w efekcie na ocene, czy i kiedy
powinna by¢ ona zwr6cona wynajmujacym;

11. art. 233 k.c. poprzez pominiecie czeéci zebranego materialu dowodowego jak protokoél kontroli poprawnosci
dzialania instalacji elektrycznej

Pozwani zarzucili ponadto naruszenie prawa materialnego poprzez naruszenie:

1. art. 65 k.c. przez bledna interpretacje umowy w szczegdlnosci, iz antresola nie byla przedmiotem umowy za$ pojecie
kanatu diagnostycznego, uzyte w zalaczniku nr 3 do umowy dotyczylo tylko i wylacznie jego wyposazenia;

2. art. 471k.c. poprzez zasadzenie odszkodowania pomimo niewykazania, iz ze strony pozwanych doszto do naruszenia
obowiazkéw umownych - naruszenie to przy tym jest bezposrednia konsekwencja bledéw w ustaleniach faktycznych
i wyciagnietych z materialu dowodowego nielogicznych i nie majacych podstawy w tymze materiale wnioskow;

3. art. 471 k.c. oraz 361 - 363 k.c. poprzez zasadzenie na rzecz powoda odszkodowania w kwocie brutto, pomimo,
iz jest on podmiotem gospodarczym, wszystkie prace wiec ktére wykonal, a ktére pozwani zgodnie z wyrokiem maja
srekompensowac¢” w ramach odszkodowania - wykonywal w ramach dzialalnoSci gospodarczej , a wiec naliczajac VAT.
W efekcie tego naruszenia moze doj$¢é do wzbogacenia powoda o kwote VAT, ktoérego z uwagi na odszkodowawczy
charakter zasadzonego roszczenia nie bedzie odprowadzal;

4. art. 676 1 675 k.c. poprzez bezzasadne przyjecie, iz pozwani mieli obowiazek pozostawi¢ kanal diagnostyczny choé
jego wykonanie nie mieécilo sie w upuscie cenowym i stanowil on ulepszenie, w rozumieniu art. 676 k.c. ktore nie
istnialo w chwili wydawania lokalu, pow6d wiec nie miat prawa wyboru;

5. art. 3 ust 9 prawa budowlanego poprzez bezzasadne zakwalifikowanie pojecia ,kanal diagnostyczny” jako wylacznie
zbioru urzadzen i wyposazenia nie za$ urzadzenie budowlane jak calo$¢ na ktére nalezy uzyska¢ pozwolenie na
budowe.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Rozpoznajac niniejsza sprawe w postepowaniu odwolawczym w granicach apelacji, w oparciu o material dowodowy
znajdujacy sie w aktach sprawy Sad Apelacyjny dokonal uporzadkowania ustalonych przez Sad Okregowy faktéw oraz
uzupehil ustalenia faktyczne, jak ponizej:

W dniu 12 czerwca pomiedzy A. K. (1) prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza jako (...) a pozwanymi M. G. (1) i K.
G., (...) Spolki Cywilnej (...), zostala zawarta umowa najmu lokalu uzytkowego polozonego na nieruchomosci w

K. przy ul. (...), o powierzchni 155,2 m”® wraz z parkingiem, w celu prowadzenia dzialalnosci gospodarczej. (karta
15-19) Umowa zostala zawarta na czas okreSlony 10 lat. Lokal znajdowatl sie w stanie surowym zamknietym i
wymagal prac wykonczeniowych i adaptacyjnych, ktore strony okreslily w zalaczniku nr(...). Wynajmujaca wyrazila
zgode na wykonczenie i zaadaptowanie przedmiotu najmu do potrzeb prowadzonej przez najemcoéw dzialalnosci
gospodarczej, ale bez zmiany konstrukeji budynku. Za ulepszenia wykonane w lokalu bez zgody wynajmujacej,
najemcom nie przystugiwal zwrot nakladéow (§ 9 pkt 3 umowy). W § 12 pkt 2 umowy strony ustalily, ze najemcom
moze przystugiwac od wynajmujacej zwrot kosztow poniesionych w zwigzku z dokonanymi nakladami, na warunkach
ustalonych odrebnie z wynajmujaca. Zgodnie z § 14 umowy, w przypadku rozwiazania lub wyga$niecia umowy najemcy



zobowigzani byli do zwrotu przedmiotu najmu w stanie niepogorszonym ponad zuzycie wynikajace z normalnej
eksploatacji, przy czym poprzez stan wyjSciowy strony rozumialy stan po wykonczeniu i modernizacji. Z chwilg
rozwigzania umowy najemcy zobowiazani byli do pozostawienia elementéw wykonczenia lokalu lub je usuna¢ wedlug
wskazania wynajmujgcej w terminie jednego miesigca. W zalaczniku nr 3 do umowy (karta 20) strony okreslity
prace adaptacyjne i wykonczeniowe, o ktérych mowa byla w umowie, a to: wykonanie podlaczenia elektrycznego
z istniejacego zlacza Zgodnie z wymogami i wytycznymi ZE K.; wykonanie parkingu oraz drogi dojazdowej wzdluz
budynku; prace adaptacyjne w pomieszczeniu przeznaczonym na stacje diagnostyczna; ocieplenie budynku od strony
poludniowej i zachodniej; dokonczenie ogrodzenia od strony zachodniej; wykonczenie lokalu pod sklep; wykonczenie
antresoli wraz z ociepleniem dachu. Strony ustalily takze zakres prac, za ktére najemcom nie przysthugiwal zwrot
poniesionych kosztoéw. Byly to: kanal w pomieszczeniu stacji kontroli samochod6w; bramy wjazdowe zwijane lub inne
z podobnego typu automatyka; wszelkie instalacje alarmowe; sufity podwieszane. W aneksie nr (...) (karta 21) strony
ustalily, ze wysoko§¢ czynszu przez okres pierwszych trzech lat od daty podpisania umowy uwzglednia zwrot nakladéw
finansowych poniesionych przez najemcéw na adaptacje i wykonczenie lokalu. Na podstawie anekséw nr (...) zmianie
ulegly strony umowy — wynajmujacym stal sie powod J. K. (1) a najemcami pozwani M. G. (1), G. G, E. G,, K. G.
(karta 221 23).

Pismem z dnia 3 marca 2010 r. powod wezwal pozwanych do opuszczenia pomieszczen antresoli powolujac sie na to,

7e w umowie ograniczono powierzchnie najmu do 155,2 m®. (karta 57). W odpowiedzi pozwany M. G. (1) pismem z
dnia 12 marca 2010 r. powolal sie na fakt zajmowania antresoli na podstawnie odrebnej umowy, w zwigzku z ktérg
najemcy dokonali szeregu prac wykonczeniowych i adaptacyjnych, jednakze zobowiazal sie opusci¢ pomieszczenia
antresoli w terminie 1 miesigca. (karta 59). W piémie z dnia 1 kwietnia 2010 r. (karta 174-177) pelnomocnik pozwanych
zakwestionowal zadanie wydania pomieszczen antresoli powolujac sie na fakt objecia jej umowa najmu zawarta
na czas okre$lony. Ponownie do opuszczenia pomieszczen antresoli pozwani zostali wezwani pismem z dnia 22
wrzesnia 2010 r. (karta 125). W pi$mie tym powo6d powiadomil pozwanych o tym, ze umowa najmu, obowigzujaca
do 12 czerwca 2011 r. nie zostanie przedtuzona. W piSmie skierowanym do pelnomocnika pozwanych, pelnomocnik
powoda powolujac sie na informacje uzyskane od mocodawcy, przyznal, ze pozwani powierzchnie antresoli opuscili
lecz nie wydali powodowi kluczy, nie doszlo zatem do prawidlowego wydania powierzchni. (karta 127). W pi$mie z
29 pazdziernika 2010 r. skierowanym do pelnomocnika pozwanych pelnomocnik powoda zarzucal pozwanym brak
dbaloéci o pomieszczenia antresoli, ich nieogrzewanie i niewietrzenie. Przyznal tez, ze obowiazkiem pozwanych,
wynikajacym z przedmiotowej umowy najmu lokalu, byto takze wykonanie prac wykonczeniowych pomieszczen
antresoli. (karta 129).

Aneksem nr (...) do umowy najmu, podpisanym 28 lutego 2011 r., powdd jako wynajmujacy zobowigzal sie do zaplaty
najemcom kwoty 11.000 zl brutto jako réwnowartoéci dwoch bram wjazdowych podnosnych z automatyka. (karta
169). W dniu 13 czerwca 2011 r. sporzadzono protokoél zdawczo-odbiorezy (karta 25). W protokole tym powdd uczynit
adnotacje dotyczace stanu lokalu: lokal uzytkowy od strony zachodniej, zalane otwory: po szarpakach, rolkach do
hamowania, plycie szybkiej zbieznoS$ci, otwory wentylacyjne i wywiewne kanatu, otwory po urzadzeniach do badania
amortyzatoréw, w kanale diagnostycznej zostaly zdemontowane lampy i zniszczona instalacja elektryczna. Na dalszej
stronie: ,,Lokal od strony wschodniej: czeSciowo zniszczona plyta posadzkowa, zdewastowana instalacja elektryczna
lacznie z skrzynka rozdzielacza”. Pozwani nie zgodzili sie z uwagami wynajmujacego twierdzac, ze: ,lokale zostaly
wydane w stanie wynikajacym z naturalnej eksploatacji przez okres 10 lat; nie zostala zdewastowana ani posadzka
ani instalacja elektryczna”.

W $wietle powyzszych ustalen apelacje pozwanych nalezalo uznaé za cze$ciowo uzasadniong. Apelacja obejmuje trzy
zagadnienia, ktorych dotycza zasadzone $§wiadczenia, a mianowicie jest to sprawa wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie przez pozwanych z antresoli, kosztéw przywrocenia do stanu nalezytego instalacji elektrycznej i
wyposazenia elektrycznego, kosztéw odtworzenia konstrukeji kanalu diagnostycznego.

I. Nalezy zgodzi¢ sie z Sadem Okregowym, ze dla rozstrzygniecia, czy powodowi przysluguje roszczenie z
tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez pozwanych z antresoli w objetym umowa najmu lokalu,



pierwszorzedne znaczenie ma ustalenie treSci umowy stron, w szczegoélnosSci przedmiotu i zakresu tej umowy. Tresé

laczacego strony zobowigzania, a w szczegélnoéci, ze przedmiotem najmu byl lokal o powierzchni 155,2 m® wraz
z parkingiem, Sad pierwszej instancji ustalil na podstawie umowy i aneksu (str. 5 uzasadnienia — karta 641).

Potwierdzenia, iz antresola nie byla objeta umowa najmu Sad upatrywal w éciéle okreslonej powierzchni 155,2 m?,

i pominieciu tak znaczacej powierzchni, jak 82 m® antresoli chociaz wymieniony w umowie zostal parking, oraz
przyznaniu przez pozwanego M. G. (1) w piSmie z dnia 12 marca 2010 r., Ze antresola nie stanowi elementu umowy
najmu (str. 9 uzasadnienia wyroku — karta 643). Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie jest to wystarczajace do dokonania
prawidlowej wyktadni umowy najmu, zawartej w dniu 12 czerwca 2001 r. a zarzut apelacji naruszenia art. 233 k.p.c.
poprzez bledne ustalenie faktyczne sprzeczne z zebranym w sprawie materialem dowodowym i z pominieciem jego
czedci, iz antresola zostala pozwanym przekazana do nieodplatnego korzystania nie bedac przedmiotem umowy
najmu, oraz rownoczesnego naruszenia art. 65 k.c. przez bledna interpretacje umowy, jest trafny.

Podkreslenia wymaga, ze wprawdzie w procesie wyktadni o§wiadczen woli zlozonych w formie pisemnej zasadnicze
znaczenie nalezy nada¢ jezykowym regulom znaczeniowym, to jednak odwolanie sie do regul jezykowych, ze wzgledu
nabrzmienie art. 65 § 2 k.c., nie moze stanowi¢ wylacznej podstawy ustalenia sensu ztozonych przez strony o§wiadczen
woli. W §wietle art. 65 § 2 k.c. wykladnia umowy wymaga bowiem analizy zgodnego zamiaru stron i celu umowy, ktéra
nalezy dokonywa¢ z uwzglednieniem calego kontekstu o§wiadczen badanych w aspekcie tresci, jak i okoliczno$ci w
ktorych zostaly one zlozone (por. wyrok SN z dnia 23 kwietnia 2009, sygn. akt IV CSK 558/08, Biul. SN 2009; LEX
nr 512966, Nr 7, poz. 11; wyrok SN z dnia 10 pazdziernika 2003 r., sygn. akt II CK 104/02, LEX nr 602215; wyrok SN
z dnia 14 listopada 2008 r., sygn. akt V CSK 174/08, LEX nr 477605; wyrok SN z dnia 13 stycznia 2005 r., sygn. akt IV
CK 448/04, LEX nr 177235). Oznacza to zatem, ze sad, kierujac sie wynikajacymi z art. 65 k.c. dyrektywami wykladni
umowy, powinien bra¢ pod uwage nie tylko postanowienia spornego fragmentu umowy, lecz réwniez uwzgledniac
inne zwigzane z nim postanowienia umowy, a nawet kontekst faktyczny, w ktorym projekt umowy sporzadzono, jak
rowniez kontekst w ktorym umowe zawierano (por. wyrok SN z dnia 8 lipca 2004 r., sygn. akt IV CK 582/03; LEX nr
188466; wyrok SN z dnia 12.04.2012 1., sygn. akt IV CSK 569/12).

Przedstawione powyzej reguly wykladni o$wiadczen woli wyrazonych w formie pisemnej oznaczaja, ze wykladni
podlega rzeczywisty zamiar i wola stron w dacie zloZenia kwestionowanych oswiadczen woli, a nie to, jak strony
rozumialy o$wiadczenia czy interpretowaly je pdzniej, na skutek zmiany okoliczno$ci, a w szczegdlnosci wskutek
powstania miedzy nimi konfliktu. Aby zatem ustalié¢, czy przedmiotem umowy najmu byla antresola nalezy zbadac
stan najmowanego lokalu, jaki istnial w dacie jej zawarcia, to jest w 2001 r. Tymczasem Sad Okregowy zdaje sie
odnosié do treSci umowy aktualny stan lokalu, co jest stanowiskiem blednym. Bezsporne bylo, ze przedmiotem najmu
byl lokal w stanie surowym zamknietym, wymagajacy prac wykonczeniowych i adaptacyjnych, w tym wykonczenia
antresoli wraz z ociepleniem dachu (pkt 7 zalacznika nr 3 do umowy — karta 20). Nie ma w budownictwie oficjalnej,
prawnie obowigzujacej definicji stanu surowego (otwartego lub zamknietego), jednakze przyjmuje sie, ze stan taki
(zamkniety) oznacza budynek, ktéry ma zamontowane okna, drzwi zewnetrzne oraz $cianki dzialowe i w ktérym trzeba
juz tylko zrobi¢ prace wykonczeniowe. Z zeznan swiadkow ani stron w ogoéle nie wynika, jak dokladnie przedstawial
sie stan lokalu w dacie zawarcia umowy; jedynie na podstawie tre$ci samej umowy oraz opisanego w zalaczniku
nr 3 zakresu prac wykonczeniowych mozna wnosi¢, iz stanowil on wyodrebniona i otwarta cze$¢ budynku, bez
tynkoéw, bez ocieplenia dachu i bez wyodrebnionej jako osobne pomieszczenie antresoli a nawet bez prowadzacych
do niej schodéw. W obowigzujacym w dacie zawarcia umowy rozporzadzeniu Ministra Gospodarki Przestrzennej i
Budownictwa z dnia 14 grudnia 1994 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 140 i Nr 44, poz. 434, z 2000 1. Nr 16, poz. 214 oraz z 2001 r. Nr 17, poz.
207) brak bylo definicji antresoli, jedynie w § 3 pkt 14) wyjasniono, ze przez liczbe kondygnacji - rozumie sie liczbe
kondygnacji budynku, z wyjatkiem piwnic, suteren, antresoli oraz poddaszy nieuzytkowych. Rozporzadzenie to nie
operowalo takze pojeciem antresoli zamknietej, lecz przewidywalo jedynie antresole otwarta na inne pomieszczenie,
dopuszczajac jej wysoko$¢ na 2,2 m (§ 72 ust. 1 ww. rozporzadzenia). Dopiero w kolejnym rozporzadzeniu - Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. z dnia 15 czerwca 2002 r.), w § 3 pkt 19) antresole zdefiniowano jako gorna czeéc



kondygnacji lub pomieszczenia, znajdujaca sie nad przedzielajacym je stropem posrednim o powierzchni mniejszej
od powierzchni tej kondygnacji lub pomieszczenia, niezamknieta przegrodami budowlanymi od strony wnetrza,
z ktorego jest wydzielona. Z powyzszego wynika, ze antresola nie jest odrebna kondygnacja lecz jej czeécia, tym
samym stanowi element tej czeSci budynku, nad ktora sie znajduje i z ktorej jest do niej dostep. Skoro przedmiotem
najmu byl lokal w stanie surowym zamknietym, ktérego powierzchnie okreslono na 155,2 m>, to jest oczywiste, ze
chodzi o pelng kondygnacje tego lokalu. Gdyby bylo inaczej, strony niewatpliwie by to w umowie zaznaczyly poprzez
wylaczenie okreslonej czeSci pomieszczenia (antresoli) z najmu. Samo okreslenie w umowie ilo$ci metréw powierzchni
lokalu, wbrew stanowisku Sadu pierwszej instancji, nie oznacza wylaczenia z najmu antresoli, ktérej powierzchnie w

aktualnym stanie, okre$lono na 82 m®. W dacie zawarcia umowy okre$lenie powierzchni antresoli nie bylo mozliwe.
Nalezy bowiem zwr6cié uwage, ze powierzchnia antresoli zalezy od jej wysoko$ci. Wedlug aktualnie stosowanej normy
PN-ISO 9836:1997 powierzchnie uzytkowa dla budynkéw jednorodzinnych i lokali mieszkalnych liczy sie wedlug
nastepujacej zasady: w 100% liczy sie powierzchnie o wysokosci rowniej lub wiekszej od 2,2 m, w 50% o wysokoéci
wiekszej i réwnej 1,4 m i mniejszej od 2,20 m, ponizej 1,4 m pomija sie. Mozliwe, ze stronom te zasady nie byly w
chwili zawarcia umowy najmu znane, ale tez wskazuja one na trudnoéci zmierzenia powierzchni nie ograniczone;j
zadnymi $cianami. O trudno$ciach w dokonaniu wlasciwych pomiaréw $§wiadcza choéby rozbiezno$ci w opiniach

bieglych, a mianowicie w opinii bieglego T. B. (2) powierzchnie antresoli okre$lono na 106,15 m” (karta 372) a w opinii

bieglego L. B. (2) bylo to 104,61 m* (karta 577). Nalezy pamietaé, ze w 2001 roku antresola byla w stanie surowym,
wymagata wykonania takich prac wykonczeniowych, jak ocieplenie dachu i wykonanie podlég, a niewatpliwie te
elementy wykonczenia majg istotny wplyw na wysoko$¢ pomieszczenia. Zatem czynienie stronom zarzutu, Ze nie
podaly w umowie powierzchni antresoli i wyprowadzanie stad wniosku, iz nie obejmowala ja umowa najmu, jest zbyt
daleko idace. Nalezy tez zwrdci¢ uwage, ze czynsz najmu zostal ustalony ryczaltowo, za caly przedmiot umowy, a nie
wyliczony wedlug stawki za metr kwadratowy powierzchni, w zwiazku z czym przypisywanie nadmiernego znaczenia

wskazanym metrom (155,2m?) dla identyfikacji przedmiotu najmu, jest nieuzasadnione.

W procesie wykladni umowy niebagatelne znaczenie ma takze tre$¢ zatacznika nr 3 do umowy, w ktérym przewidziano
m.in. wykonczenie przez powoddw antresoli wraz z ociepleniem dachu. Zalacznik ten nie moze by¢ interpretowany w
oderwaniu od § 9 umowy najmu, w ktérym wynajmujacy wyrazil zgode na wykonczenie, zaadaptowanie przez najemce
przedmiotu najmu do potrzeb prowadzonej przez niego dzialalnosci gospodarczej. Jest zatem logiczne, ze wszelkie
prace wykonczeniowe najemcow dotyczyly tylko przedmiotu najmu. W dodatku poczynione przez pozwanych naklady
byly podstawa obnizenia czynszu w okresie pierwszych trzech lat od daty podpisania umowy, co ustalono aneksem
nr (...). Praktyka rezygnacji w umowach przez najemcoéw ze zwrotu dokonanych nakladéw po ich amortyzacji, co
dzieje sie zwlaszcza wtedy, gdy umowiony czynsz jest nizszy od wynikajacego z aktualnych relacji rynkowych, jest
bardzo rozpowszechniona ale dotyczy zawsze tych nakladéw, ktore sg zwigzane z przedmiotem najmu (wyrok SN
z dnia 12 listopada 1982 r., III CRN 269/82 - LEX nr 8484). Dopuszczalne jest takze zastrzezenie w umowie, ze
warto$¢ nakladow poczynionych przez najemce na rzecz najetq - i to bez wzgledu na ich charakter (tj. czy sa to naklady
konieczne, czy tez ulepszenia) - zostanie zwrocona przez wynajmujacego w ten sposob, ze kwota odpowiadajaca
wartoSci tych nakladow bedzie sukcesywnie potracana z czynszu najmu tak, ze wysoko$¢ miesiecznego czynszu bedzie
pomniejszana nie wiecej niz o okoto 1/4 jego czeSci (wyrok SN z dnia 7 kwietnia 2005 r., II CK 565/04, LEX nr 175985).
Nie ma podstaw do przyjecia, by strony umoéwily sie ze obnizka czynszu za przedmiot najmu bedzie rekompensowala
inne naklady niz dokonane na ten przedmiot najmu. Nie sposob tez przyjmowac, ze obnizka czynszu wedlug aneksu
nr (...) miala $cile obejmowaé kwote wydatkowang przez pozwanych na wykonczenie i adaptacje lokalu, jak to
twierdzila Swiadek A. K. (1) (wedlug niej warto$¢ nakladow byla Scisle okreslona tj. 100.800 zl) (karta 265; 00:20:35).
Celem obnizki czynszu nie jest wszak wylacznie skonsumowanie wydatkéw najemcy ale takze zrekompensowanie
mu ucigzliwo$ci zwigzanych z remontem oraz faktycznej niemoznos$ci korzystania z przedmiotu najmu w trakcie
trwania remontu, zwlaszcza gdy jest on tak rozlegly jak w niniejszym przypadku i obejmuje takze naklady konieczne,
bez ktorych lokal nie nadawat sie do umoéwionego uzytku. Zeznania Swiadka A. K. (1) s3 w tym zakresie calkowicie
niewiarygodne, a zostaly wykreowane juz po zakonczeniu najmu, na potrzeby niniejszego procesu.



Dla ustalenia rzeczywistego rozumienia przez strony zawartych w ich o§wiadczeniach sformulowan nie bez znaczenia
jest takze pdzniejszy sposob wykonywania przez nie swoich zobowiazan (por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 28
listopada 2003 r., IV CK 206/02, LEX nr 164011 oraz z dnia 16 stycznia 2013 r., II CSK 302/12, LEX nr 1288635).
Dlatego w niniejszej sprawie nie mozna pomijaé faktu, ze po wykonaniu wykoniczenia i adaptacji antresoli, pozwani
zajmowali ja i korzystali z wydzielonych na niej pomieszczen przez dziewiec lat, za wiedza i akceptacja powoda. Nalezy
dodac¢, ze adaptacja byla wykonywana przez pozwanych w sposob zaspokajajacy ich potrzeby, a nie potrzeby czy tez
oczekiwania powoda, ktory nie kierowat do pozwanych zadnych wytycznych dotyczacych remontu. Gdyby celem stron
bylo, po wykoniczeniu antresoli, korzystanie z niej przez powoda lub jej odrebne wynajecie (pozwanym?, osobom
trzecim?), to powod niewatpliwie ingerowalby w zakres rob6t. Powod twierdzil, ze w przedmiocie korzystania przez
pozwanych z antresoli doszlo miedzy stronami do zawarcia umowy uzyczenia, jednakze nie wyjaénit ani kiedy (przed
wykonczeniem antresoli czy po), ani tez w jakich okoliczno$ciach do zawarcia takiej umowy mialoby dojs¢. Swiadek
A. K. (1), ktéra byla pierwotna strong umowy najmu zeznala, ze ustalili, ze jak pozwani zmodernizuja antresole beda
mogli ja wykorzystywac bez zadnej odptatnosci (karta 265; 00:15:31). Robwnocze$nie jednak zeznala, ze antresola byla
otwarta a wejScie na nig znajdowalo sie w pomieszczeniach objetych najmem przyznajac, ze powod nie mial dostepu
do antresoli bo pomieszczenia nad ktéra sie ona znajdowata byly juz wynajete pozwanym (karta 265; 00:27:45).
Bez zgody pozwanych i, co wazniejsze, bez zmiany umowy najmu, nikt oprécz pozwanych nie mogl zatem korzystac
z antresoli, z czego strony zdawaly sobie sprawe. Jest malo prawdopodobne, by powod chciat uzalezni¢ dostep do
antresoli czy tym bardziej mozliwo$¢ czerpania z niej korzysci, od zgody pozwanych, gdyby antresola byla wylaczona
z najmu. Logicznym wnioskiem jest natomiast, ze nie znalazlo to odzwierciedlenia w tre$ci umowy najmu, gdyz
strony zawierajac umowe najmu w ogole nie oddzielaly antresoli od opisanego w niej pomieszczenia a czynsz najmu

obejmowal pelng kondygnacje budynku o powierzchni 155,2 m?, jak to juz wyzej wskazano. Nalezy tez przypomnieé,
ze do wydania przez pozwanych zgody na zajecie czeSci antresoli przez powoda doszlo. Malo tego, jak wynika z zeznahn
Swiadkow T. S. (karta 325; 00:11:22) oraz R. C. (karta 326; 00:36:07), ktérzy do 2004 r. wynajmowali inny lokal w
tej samej nieruchomoséci powoda, zwrdcili sie oni o udostepnienie im czeSci antresoli na magazyn thumikow wlaénie
do pozwanych a nie powoda, gdyz wiedzieli, ze antresola znajduje sie w ich dyspozycji. Zarzuty powoda, ze on takze
wyrazal zgode nie s3 istotne, skoro umowa wymagala zgody wynajmujacego na podnajem.

Wreszcie, o tym ze antresola wchodzila w sklad przedmiotu umowy §wiadezy tre$é pisma powoda z dnia 3 marca 2010
r. (karta 57), w ktérym powdd nawigzal do umowy najmu z dnia 12 czerwca 2001 r. wskazujac, ze umowa ta obejmuje

lokal o powierzchni 155,2 m®. Powolujac sie na taki zakres umowy powéd wezwal pozwanych do opuszczenia antresoli.
Takie sformulowanie wezwania $§wiadczy o tym, ze dopiero po dziewieciu latach powdd na nowo zinterpretowatl
postanowienia umowy, co do ktorych weze$niej nie wyrazal zadnych watpliwoéci. Gdyby istotnie bylo tak, jak powod
twierdzil, a mianowicie, ze antresola pozostawala w posiadaniu pozwanych na podstawie ustnej umowy uzyczenia, to
powdd dalby temu wyraz w przytoczonym pi$mie i powolalby sie na te wlasnie umowe, a nie umowe najmu z 12 czerwca
2001 roku. Uzasadniony jest wiec wniosek, ze powod wykorzystal tresé¢ § 2 pkt 1 w zakresie podanej tam powierzchni,
prezentujac po raz pierwszy poglad, iz powierzchnia ta nie obejmuje zajmowanej przez pozwanych antresoli.

Nalezy tez odnie$¢ sie do tresci pisma pozwanego M. G. (1) z dnia 12 marca 2010 r. stanowiacego odpowiedZ na
powyzsze wezwanie do opuszczenia antresoli. Sad Okregowy pismo to wskazuje jako potwierdzenie §wiadomosci
pozwanego, iz antresola nie stanowi elementu najmu. Ze stanowiskiem tym nie mozna sie zgodzi¢. Jak wyzej
wskazano, dla ustalenia tre$ci umowy na skutek wykladni rzeczywistej woli stron, ma ich swiadomoé¢ w chwili
skladania zgodnych o$wiadczen woli prowadzacych do zawarcia umowy, a nie po uplywie kilku lat i po zmianie
okolicznoéci. Swiadomo$¢ ta wynika w sposéb oczywisty z przedstawionych powyzej uwarunkowan. Nie ma tez
konsekwencji prawnych zobowiazanie sie do opuszczenia antresoli w przedmiotowym pi$mie, skoro do zmiany treSci

umowy nie doszlo. Pozwani posiadali tytul prawny do zajmowania calego lokalu o powierzchni 155,2 m> w ramach
pelnej kondygnacji, a tytul ten stanowila umowa najmu z dnia 12 czerwca 2001 .

Wobec przedstawionych okolicznoéci powodowi nie przyslugiwalo roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z cze$ci nieruchomo$ci. Przepisy art. 224-230 k.c. reguluja bowiem stosunki prawne, gdy rzecz znalazla



sie w posiadaniu niewlasciciela, a zroédlem tego stanu rzeczy nie byta umowa. Innymi stowy, przepisy te nie maja
zastosowania do stosunku umownego miedzy wlascicielem a inng osoba, na podstawie ktérego korzystat on z rzeczy
za zgoda wlasSciciela. W takim wypadku maja zastosowanie w pierwszej kolejnoSci postanowienia umowy, a w razie
jej braku, albo odpadniecia tego tytulu - przepisy kodeksu cywilnego o zobowiazaniach. (zob. wyrok SN z dnia 13
kwietnia 2000 r., III CKN 65/99, Lex nr 51567; wyrok SN z dnia 27 lutego 2009 r., II CSK 512/08, Lex nr 494013).
Antresola znalazla sie w posiadaniu pozwanych na podstawie umowy najmu, zatem ww. przepisy uzupelniajace nie
maja tu zastosowania. Przepisy te nie mialyby zreszta zastosowania takze gdyby nawet przyjaé, ze pozwani korzystali
z antresoli na podstawie umowy uzyczenia, jak to twierdzil powdd.

II. Drugim elementem zasadzonego w zaskarzonym wyroku §wiadczenia jest odszkodowanie z tytulu pozostawienia
zwolnionego lokalu w stanie niezgodnym z tre$ciag umowy, a to wobec zabetonowania kanalu wykonanego na potrzeby
stacji diagnostycznej, a ktore Sad pierwszej instancji ustalil na kwote 25.973,23z1.

Jak wynika z przedstawionego powyzej stanu faktycznego, w umowie z dnia 12 czerwca 2001 r. wynajmujacy wyrazit
zgode na wykonczenie, zaadaptowanie przez najemcéw przedmiotu najmu do potrzeb prowadzonej dzialalnosci
gospodarczej, ale bez zmiany konstrukeji obiektu (§9). W zalaczniku nr(...) (karta 20) okreslono te prace adaptacyjne
i wykonczeniowe, ktore mialy by¢ przez najemcoéw zrealizowane, wskazujac takze na te, za ktére najemcom
nie przystluguje zwrot poniesionych kosztéw. Wérod tych ostatnich wymieniono ,kanal w pomieszczeniu stacji
kontroli samochodow”. Réwnocze$nie w § 14 ust. 1 umowy, na wypadek rozwigzania lub wygasniecia umowy,
zobowigzano najemce do zwrotu przedmiotu najmu w stanie niepogorszonym ponad zuzycie wynikajgce z normalnej
eksploatacji, przy czym poprzez stan wyjSciowy rozumiano stan po wykonaniu wykonczenia i modernizacji, co nalezy
rozumie¢ m.in.: ,po wykonaniu kanatu”. Wbrew twierdzeniom pozwanych, nie sprecyzowano, ze chodzi tu o ,kanal
diagnostyczny”. Trafnie natomiast pozwani podnosza, ze kanat diagnostyczny w takiej postaci, jak w przedmiotowe;j
sprawie, stanowi urzadzenie budowlane, ktére zdefiniowane jest w art. 3 pkt 9) ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo
Budowlane (t.jedn. Dz.U. z 2013 r. poz. 1409). Urzadzenia budowlane sg to bowiem ,urzadzenia techniczne zwigzane
z obiektem budowlanym, zapewniajace mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, jak przylacza
iurzadzenia instalacyjne, w tym stuzace oczyszczaniu lub gromadzeniu $ciekdw, a takze przejazdy, ogrodzenia, place
postojowe i place pod $mietniki”. Urzadzenia budowlane stanowig cze$¢ obiektu budowlanego (wymienionego w art. 3
pkt 1 Pr.bud.), pelniac wobec niego, technicznie rzecz ujmujac, funkcje stuzebna albo tez w pewnych przypadkach, jesli
budowane s3 jako obiekty odrebne, mieszcza sie rowniez w pojeciu obiektu budowlanego (w kategorii budowli). To, ze
urzadzenia budowlane oddzielnie, zdefiniowano nie oznacza, ze posiadaja one samodzielny byt prawny wykraczajacy
poza granice okre§lone w art. 3 pkt 1 Pr. bud., gdyz urzadzenia budowlane ze swojej istoty stanowia czeS¢ obiektu
budowlanego (wyrok NSA z dnia 2 grudnia 2010 r., I O0SK 1974/10, CBOSA). Wykonany w budynku kanal w postaci
wybetonowanego otworu w podlodze jest nadal trwale zwigzany z budynkiem bowiem stanowi cze$¢ konstrukcyjna
budynku i nie mozna go ,zabra¢” i przenie$¢ w inne miejsce. Mozna natomiast oddzieli¢ czeSci wyposazenia, ktore
sie na ,kanal diagnostyczny” skladajg. Zatem fakt, ze ,kanal diagnostyczny” stanowi calo§é zaré6wno z otworem
w podlodze jak i wyposazeniem, nie czyni z niego samodzielnego urzadzenia budowlanego. Nalezy takze zwrocié
uwage, ze kanal, w tym kanal diagnostyczny, nie musi stanowi¢ urzadzenia budowlanego trwale zwiazanego z
obiektem budowlanym. Istnieja bowiem gotowe stalowe kanaly garazowe w postaci moduléw i taki wlasnie kanal
mozna okresli¢ jako ,,wyposazenie” obiektu, mozliwe do zdemontowania w caloSci i przeniesienia do innego obiektu.
Natomiast kanalu diagnostycznego zlokalizowanego w konstrukcji budynku specjalnie do tego przystosowanej w
calo$ci przenie$¢ nie mozna. Podnoszony przez apelujacego brak pozwolenia na budowe obcigza w takim samym
stopniu powoda jak i pozwanego. Nie oznacza jednak automatycznie obowigzku zlikwidowania poczynionej ingerencji
w konstrukcje budynku.

Odnoénie zarzutu apelujacych o naruszeniu art. 676 k.c. poprzez pominiecie ze kanal diagnostyczny stanowil
ulepszenie, nalezy zauwazy¢, ze wymieniony przepis ma charakter dyspozytywny (wyrok SN z dnia 26 czerwca
2008 r., IT CSK 69/08, LEX nr 548800; wyrok SN z dnia 9 listopada 2000 r., II CKN 339/00 - LEX nr 536762),
strony umowy najmu moga odmiennie od regulacji art. 676 k.c. okreséli¢ w umowie konsekwencje dokonania i los
prawny ulepszen rzeczy najetej (wyrok SN z dnia 8 lipca 2010 r., IT CSK 85/10, LEX nr 602686). Strony w umowie



najmu moga umoéwié sie, ze po wygasnieciu najmu naklady dokonane przez najemce przypadna wynajmujacemu
(zob. wyrok SN z dnia 7 kwietnia 2005 r., I CK 565/04, LEX nr 175985). Dopuszczalne jest zastrzezenie w umowie
najmu, ze warto$¢ nakladow poczynionych przez najemce na rzecz najeta — i to bez wzgledu na ich charakter (tj.
czy sa to naklady konieczne, czy tez ulepszenia) — zostanie zwrdcona przez wynajmujacego w ten sposob, ze kwota
odpowiadajaca warto$ci tych nakladow bedzie sukcesywnie potracana z czynszu najmu (wyrok SN z dnia 26 czerwca
2008 ., I CSK 69/08, LEX nr 548800). Jest prawda, ze strony przewidzialy w umowie najmu obnizke czynszu przez
pierwsze trzy lata ze wzgledu na naklady pozwanego na adaptacje i wykonczenie lokalu (aneks nr(...)— karta 21),
jednakze réwnoczes$nie w zalaczniku nr (...) (karta 20) ustalono, ze zwrot poniesionych kosztéw wykonania kanalu w
pomieszczeniu stacji kontroli samochodéw najemcom nie przystuguje. Wbrew stanowisku pozwanych takie ustalenie
nie jest rbwnoznaczne z prawem czy tez obowigzkiem najemcy do zlikwidowania kanalu jako czeéci konstrukeji
budynku. Jak wyzej wskazano, najemcy zobowigzani byli do zwrotu przedmiotu najmu w stanie niepogorszonym
ponad zuzycie wynikajgce z normalnej eksploatacji, przy czym poprzez stan wyjéciowy strony rozumialy stan po
wykonczeniu i modernizacji, tj. w takim stanie, w jakim dzialalno$§¢é prowadzily. Zarzut apelujacych, ze w kazdej chwili
przed zakonczeniem umowy najmu mogli zlikwidowa¢ kanal jest o tyle nietrafny, ze wedlug umowy pozwani mieli
obowiagzek powiadamiania powoda o zmianie profilu dzialalnoéci. Skoro do konca trwania okresu najmu pozwani
w wynajmowanym lokalu prowadzili stacje diagnostyczna, winni zwréci¢ powodowi lokal w takim stanie, w jakim
dzialalno$é te prowadzily, to jest wraz z otworem na kanal.

Na uwzglednienie zastuguje natomiast zarzut apelujacych dotyczacy wysoko$ci kosztéw niezbednych do przywrécenia
stanu, w jakim pomieszczenie powinno zosta¢ wydane powodowi, to jest odtworzenia kanatu w ktérym zamontowane
byly urzadzenia diagnostyczne. Koszt ten Sad Okregowy ustalil na kwote 25.973,23 zl, opierajac sie w tym zakresie na
opinii biegltego J. K. (3) z 22 stycznia 2014 r. (karta 464-494). Trafnie jednak apelujacy podnosi, ze koszt ten obejmuje
roéwniez zalozenie okien w lekkich nietrwalych $ciankach dzialowych, co nie ma zadnego zwigzku z wykonaniem kanatu
diagnostycznego (poz. 28 kosztorysu opinii — karta 473). Koszt ten nie moég} by¢ zatem uwzgledniony w ramach
odszkodowania za zabetonowanie kanahu, co oznacza, ze odszkodowanie winno by¢ obnizone o kwote 4.039,90 zi
netto.

Zasadne s3 takze — w ramach naruszenia prawa materialnego - zarzuty pozwanych dotyczace zasadzenia w ramach
odszkodowania podatku od towaréw i ustug VAT. Problem ten byl przedmiotem wypowiedzi Sadu Najwyzszego. 1
tak w uchwale z dnia 22 kwietnia 1997 r., III CZP 14/97 (OSNC 1997, z. 8, poz. 103) wyrazony zostal poglad, iz
odszkodowanie za szkode poniesiona przez podatnika podatku VAT na skutek zniszczenia rzeczy, ustalone wedlug
cen rzeczy, nie obejmuje podatku VAT mieszczacego sie w tej cenie, w zakresie, w jakim poszkodowany moze
obnizy¢ nalezny od niego podatek o kwote podatku naliczonego przy nabyciu rzeczy. Podobne stanowisko zostalo
zaprezentowane w uchwale z dnia 16 pazdziernika 1998 r., III CZP 42/98 (OSNC 1999, z. 4, poz. 69). Wedlug
przedstawionego pogladu, podatek VAT ma znaczenie cenotwdrcze i moze wplynaé¢ na wysoko$§é odszkodowania,
ale tylko wtedy, gdy poszkodowany - rekompensujac poniesiony uszczerbek majatkowy - efektywnie go poniesie.
Odszkodowanie powinno w zasadzie $ci$le odpowiada¢ wysokoéci szkody; nie powinno by¢ nizsze od wysokos$ci
szkody, tak ze nie rekompensuje calej szkody, ale i nie powinno by¢ od niej wyzsze i stanowi¢ zrodla bezpodstawnego
wzbogacenia poszkodowanego (czemu stuzy m.in. wyré6wnanie korzysci z uszczerbkiem - compensatio lucri cum
damno). W sytuacji, w ktérej nabywca towaru lub ustugi jest podatnikiem podatku VAT, to ma on prawo do obnizenia
kwoty naleznego podatku o kwote podatku naliczonego przy nabyciu towaréw i uslug, a to stosownie do zasady
wyrazonej w art. 19 ust. 1 ustawy z dnia 8 stycznia 1993 r. o podatku od towar6ow i ushug oraz o podatku akcyzowym
(Dz. U. Nr 11, poz. 50 ze zm.). W razie wiec skutecznego skorzystania przez podatnika z tego publicznoprawnego
uprawnienia, poniesiony przez niego rzeczywisty uszczerbek zwiazany z nabyciem towaru i uslugi wyrazaé sie bedzie
jedynie wysoko$cia ,,ceny netto”, a wiec réznicg miedzy faktycznie zaplacong przezen cena nabycia towaru i ustugi
z uwzglednieniem naliczonego podatku VAT, a kwota, o ktéra obnizyl on nastepnie nalezny od niego podatek o
kwote podatku VAT, uprzednio naliczonego i zaplaconego przy nabyciu towaréw i ustug niezbednych do naprawienia
pojazdu. (por. wyrok z dnia 18 stycznia 2001 r., V CKN 193/00 — lex nr 53113). Powo6d nie wykazal ani nawet
nie twierdzil, ze — bedac przedsiebiorca - nie moégl odliczy¢ podatku VAT, zatem jego szkoda rownowarto$ci tego
podatku nie obejmuje. Skoro odtworzenie kanalu wedlug opinii bieglego (z uwzglednieniem powyzej wymienionego



zastrzezenia) zamyka sie kwotg 17.076,55 zt netto, to w takiej wysokoSci powodowi przystuguje od pozwanych
odszkodowanie.

III. Trzecim elementem zasgdzonego w zaskarzonym wyroku §wiadczenia jest odszkodowanie z tytulu pozostawienia
zwolnionego lokalu w stanie niezgodnym z treScia umowy poprzez zdemontowanie akcesoriéw elektrycznych i
uszkodzenie instalacji elektrycznych. Na poczet szkody Sad Okregowy zasadzil od pozwanych kwote 4.421,40 z}
jako wartoSci osprzetu (gniazdka, wylaczniki, lampy) i kwote 1.329,80 zl jako odpowiedniej czesci kosztéw montazu
instalacji elektrycznej. Ze stanowiskiem Sgdu Okregowego w tym zakresie nie mozna sie zgodzi¢. Nie ma bowiem
podstaw do przyjecia, ze zdemontowanie i zabranie gniazdek, lamp i wylacznikéw, stanowilo nienalezyte wykonanie
umowy najmu. Z reguly tego rodzaju akcesoria stanowia wlasno$¢ najemcy, ktoéry przez tak dlugi okres najmu
moze wymieniaé je wielokrotnie. Od niego zalezy tez standard tego osprzetu i jego cena — od wersji podstawowej,
najprostszej i najtanszej po wersje nawet luksusowa. W toku sporu, takze w ramach dowodu z opinii bieglego, nie
ustalono jakie wylaczniki, gniazdka, lampy zostaly przez pozwanych zabrane, a chociazby dla celébw odtworzeniowych
takie ustalenia bylyby niezbedne. Jako argument dla przyjecia, ze pozwani nie mogli usunaé¢ osprzetu elektrycznego
Sad Okregowy podal fakt uzyskania upustu w czynszu z tytulu prowadzenia prac wykonczeniowych. Jednakze
aby zaliczy¢ lampy, gniazdka i wylaczniki do prac wykonczeniowych, musialoby to by¢ wyraznie wskazane w
umowie. Tymczasem w zalgczniku nr (...)do umowy, jako prace adaptacyjne i wykonczeniowe wskazano m.in. w
punkcie 1. ,wykonanie podlaczenia elektrycznego z istniejacego zlacza zgodnie z wymogami i wytycznymi Zakladu
Energetycznego K.”, co nie obejmuje osprzetu elektrycznego. Nie mozna tez przyjaé, by obejmowal go punkt 3.
dotyczacy ,prac adaptacyjnych w pomieszczeniu przeznaczonym na stacje diagnostyczna”. Zatem, skoro nizsza
wysoko$¢é czynszu przez pierwsze trzy lata najmu nie obejmowala osprzetu elektrycznego, nie sposob przyjac, by
zdemontowanie i zabranie tego osprzetu przez najemce po zakonczeniu umowy najmu stanowilo jej nienalezyte
wykonanie rodzace odpowiedzialno$é odszkodowawcza.

Trafnie takze w apelacji zarzucono niewykazanie, by samo odlaczenie gniazdek, wylacznikow i lamp prowadzilo do
dewastacji instalacji elektrycznej wymagajacej konieczno$¢ jej wymiany. Sad Okregowy wskazal w uzasadnieniu,
ze pozwani usuneli instalacje elektryczna w sposéb nieprofesjonalny, uzasadniajacy wykonanie nowej instalacji
elektrycznej, a ustalenia te opart przede wszystkim na dowodzie z opinii bieglego, ktory ocenil sposéb dzialania
pozwanych w tym zakresie na podstawie przedstawionych zdjeé. Stanowisko bieglego, ze ,nieprofesjonalny” demontaz
gniazdek zwykle prowadzi do wykonania nowej instalacji, Sad pierwszej instancji ocenil jako logiczne. Sad Apelacyjny
jest odmiennego zdania, bowiem przyjeciu takiego wniosku sprzeciwia sie do$wiadczenie zyciowe oraz zdrowy
rozsadek. Kazdy uzytkownik instalacji elektrycznej, jaka funkcjonuje w jego domu, wielokrotnie wymienial gniazdka,
wylaczniki oraz lampy, nierzadko czynigc to samodzielnie, nie bedac w tym zakresie profesjonalisty. Nie zdarza
sie by przy tej okazji wymienial takze instalacje elektryczna, a w kazdym razie nie czeSciej niz raz na kilkadziesiat
lat. Wnioski bieglego F. R. naruszaja wiec zasady logiki i sa zbyt daleko idace. Jeéli za§ Sad Okregowy pod
pojeciem ,nieprofesjonalne usuniecie” rozumial celowe uszkodzenie instalacji (np. poprzez odciecie kabli), to wbrew
stanowisku Sadu, do przyjecia takiego wniosku brak bylo wystarczajacych dowodéw w materiale przedstawionym
przez strony. Przede wszystkim nalezy podkresli¢, ze stan lokalu w chwili jego przejecia przez powoda powinien
odzwierciedla¢ protoko6l zdawczo-odbiorezy, ktory zostal przez strony sporzadzony w dniu 13 czerwca 2011 r. (karta
25-27). Protokél ten jednakze zawiera wylgcznie ogblny opis stanu lokalu w rodzaju: ,zostaly zdemontowane lampy i
zniszczona instalacja elektryczna” (str. 1), ,zdewastowana instalacja elektryczna lacznie z skrzynka rozdzielcza” (str.
2), za$ pozwani temu zaprzeczyli. W protokole nie zanotowano na czym polegalo zdewastowanie instalacji, jaki
byt jej rozmiar, w ktéorym miejscu, na ktorej $cianie, ile gniazdek, wylacznikow i lamp zostalo zdemontowanych
i w jaki sposob. Takze zeznania Swiadkow ogdlnie wspominaja o zdewastowaniu instalacji, ale bez dokladnego
jej opisu. Swiadkowie A. L. i J. S. zeznali, ze kable byly niedbale obciete i zbyt krotkie by je wykorzystaé oraz
wspominaja, ze instalacja ,wygladala tak jak na zdjeciach”, jednakze i te fotografie przedstawiajg tylko wybrane
fragmenty instalacji, a fotografie gniazdek — nr (...), (karta 37-41), wewnatrz ktorych to gniazdek widoczne sg kable,
nie przesadzajg o niemoznoSci dalszego korzystania z instalacji elektrycznej, podobnie jak i fotografie obrazujace
kable (fotografia nr (...)i (...)). Jesli za$ chodzi o opinie bieglego F. R., to wysuwane co do niej zarzuty pozwanych
Sad Apelacyjny uznal za uzasadnione. Nalezy bowiem zwrdci¢ uwage, ze ,,ilo§¢ punktow elektrycznych w okresie na



koniec dzialalnoSci strony pozwanej” biegly ustalil ,komisyjnie” podczas inwentaryzacji dokonanej w marcu 2014
r. (karta 594 i 595). Stwierdzenia o mechanicznym uszkodzeniu 40% instalacji elektrycznej biegly takze dokonat w
wyniku , przeprowadzonej inwentaryzacji odtworzenia stanu technicznego instalacji elektrycznej na dzien zdarzenia”,
co mialo miejsce juz po wykonaniu przez powoda nowej instalacji i calkowitym remoncie lokalu. Inwentaryzacja ta, a
w szczegblnosci czas i sposob jej przeprowadzenia, nie zostaly przez Sad Okregowy zweryfikowane poprzez dokonanie
oceny wedlug zasad z art. 233 § 1 k.p.c.

Tymeczasem jak podkreéla sie w doktrynie i orzecznictwie, Sad nie jest opinig bieglego zwigzany i powinien ocenié ja jak
kazdy dowod, na podstawie kryteriow zgodnoéci z zasadami logiki, dos§wiadczenia zyciowego i wiedzy powszechnej,
poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia skutecznosci
wyrazonych w niej wnioskow, bez wkraczania jednakze w sfere wiedzy specjalistycznej (por. wyrok z dnia 15 listopada
2000r.,IVCKN 1383/00, LEX nr 52544; wyrok SN z dnia 7 kwietnia 2005 ., II CK 572/04, LEX nr 151656). W $§wietle
stanowiska judykatury zadaniem bieglego nie jest ustalenie stanu faktycznego sprawy, lecz naswietlenie i wyjaénienie
przez sad okoliczno$ci z punktu widzenia posiadanych przez bieglego wiadomoSci specjalnych przy uwzglednieniu
zebranego i udostepnionego bieglemu materialu sprawy (por. wyrok SN z dnia 11 lipca 1969 r., I CR 140/69, OSNC
1970, nr 5, poz. 85; uzasadnienie wyroku SN z dnia 19 grudnia 2006 r., V CSK 360/06, LEX nr 238973). Utrwalony
jest poglad, ze biegly jest zrodlem informacji w zakresie wiedzy specjalistycznej i wypowiada sie tylko w odniesieniu do
okoliczno$ci wchodzacych w zakres jego wiadomosci specjalnych, a jeéli jest zrédlem materiatu faktycznego sprawy,
jakkolwiek w ograniczonym zakresie, to na jej podstawie mozliwe jest dokonanie ustalenia tylko okoliczno$ci bedacych
przedmiotem wiedzy bieglego.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy to nie do bieglego nalezalo ustalanie stanu w jakim pozostawili instalacje
elektryczna pozwani, w szczegblnosci podczas inwentaryzacji przeprowadzonej trzy lata p6Zniej i po wykonaniu
remontu przez powoda. Jak wyzej wskazano, brak bylo obiektywnych dowodow, by stan tej instalacji ustali¢ a
obowiagzek w tym zakresie, z mocy art. 6 k.c., spoczywal na powodzie. W tych okoliczno$ciach nalezalo uznaé, ze
powdd nie wykazal nienalezytego wykonania zobowiazania przez pozwanych oraz powstania po jego stronie szkody
w przedmiotowym zakresie.

Reasumujgc, uwzgledniajac w czeSci apelacje pozwanych, zaskarzony wyrok nalezalo zmieni¢ jak w sentencji, na
podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

Konsekwencja dokonanej zmiany w wysoko$ci zasadzonego $wiadczenia jest zmiana rozstrzygniecia o kosztach
procesu za pierwsza instancje. Koszty te rozdzielono stosunkowo, na podstawie art. 100 k.p.c. przyjmujac, ze
powdd utrzymat sie ze swoim zadaniem co do roszczenia pienieznego zaledwie w 8%-ach. Koszty powoda to
kwota 4.006 zl, na ktoérg skladaja sie: kwota 854 zl (5% oplaty sadowej z zasadzonego $wiadczenia), 2.000 z}
oplaty sadowej od uwzglednionych i niezaskarzonych roszczen niepienieznych oraz kwota 1.152 z wynagrodzenia
pelnomocnika procesowego (8% z zastosowanej przez Sad pierwszej instancji czterokrotnej stawki minimalnej
-14.400 z1). Pozwanym natomiast przystuguje zwrot kosztéw w 92%-ach, tj. w kwocie 9.248 zl. Na rzecz pozwanych
od powoda zasadzono zatem ro6znice w kwocie 9.242 z} (pkt. IV). Koszty bieglych rozdzielono wedlug zasad przyjetych
przez Sad Okregowy i nie kwestionowanych przez strony, bez uwzglednienia skutkow oddalenia powddztwa o zaptate
odszkodowania z tytulu czynow nieuczciwej konkurencji, gdyz opinie bieglych nie mialy nic wspdlnego z ww. zakresem
roszczenia. Pozwanych obcigza zatem 16% kosztow bieglych w wysokoSci 6.540,08 zl, tj. kwota 1.046,41 zl, za$ powoda
kwota 3.493,67 zl, przy uwzglednieniu uiszczonej przez niego zaliczki 2.000 zl. Lacznie z brakujaca nieuiszczong oplata
od pozwu, powdd powinien wiec uiSci¢ kwote 6.018,67 z. (pkt. Vi VI).

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekt na podstawie art. 100 k.p.c. Pozwani wygrali apelacje
w 62%-ach, zatem w takim stopniu przystuguje im zwrot poniesionych kosztow postepowania apelacyjnego, tj. kwota
2.493,02 7z} (2.221 7zl oplata + 1.800 zt wynagrodzenie pelnomocnika = 4.021 x 62%), kt6ra nalezy pomniejszy¢ o koszty
powoda, tj. 38% z 1.800 zl kosztéw pelnomocnika (684 zl), co daje kwote 1.810 ztk.



