Sygn. akt VI Ga 36/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 maja 2016 r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Barbara Frankowska

Sedziowie: SSO Anna Walus-Rzgsa ( spr.)

SSO Renata Bober

Protokolant: st. sekretarz sgdowy Magdalena Kamuda
po rozpoznaniu w dniu 28 kwietnia 2016 r. w Rzeszowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa: S. L.

przeciwko: P.H. (...) Spo6lka z ograniczong odpowiedzialnoScia w W.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego w K. V Wydzialu Gospodarczego z dnia 10 listopada 2015
r., sygn. akt V GC 85/14

I.oddala apelacje,

I1.zasadza od pozwanego P.H. (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia w W. na rzecz powodki S. L. kwote 1.200
z} (jeden tysigc dwieScie zlotych) tytutem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI Ga 36/16

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 12 maja 2016 r.

Pozwem z dnia 14 lutego 2014 r. zmodyfikowanym pismem z dnia 20 lipca 2015 r. pow6dka S. L. wniosta o zasgdzenie
od pozwanego P.H. (...) Spdlka z 0.0. w J. na jej rzecz kwoty 5 597,68 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 11
stycznia 2012 r. do dnia zaplaty tytulem nienaleznie naliczonych Swiadczen, a nadto o zasadzenie od pozwanego na
rzecz powodki kwoty 29.146,08 zt. z odsetkami ustawowymi od dnia 11 stycznia 2012 r. do dnia zaplaty oraz kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powddka podala, ze byla zwigzana umowa najmu zawarta w dniu 18 wrzeénia 2007 r.,
zmieniang kolejnymi aneksami. Rozliczenie miedzy stronami nastepowalo na podstawie wystawianych faktur VAT.
Powddka powolujgc sie na zapis § 6 ust. 1 umowy najmu podala, ze kwota 5 597,68 zl ktorej dochodzi niniejszym
pozwem stanowi nienaleznie pobierane przez pozwanego w okresie od grudnia 2008 r. do grudnia 2010 r. tzw.
oplaty wspdlne, ktorych nie obejmowala zawarta miedzy nimi umowa najmu. Pow6dka zaznaczyla, ze przedmiotowym
pozwem dochodzi jedynie kwot stanowigcych 60% pobranych oplat wspolnych, bowiem jej zdaniem w takim wlagnie



stosunku powyzsze kwoty zostaly naliczone bezpodstawnie. Wywodzila, ze zgodnie z postanowieniami przedmiotowej
umowy w sklad oplat eksploatacyjnych wchodzily jedynie oplaty za zuzyta energie elektryczna, energie cieplna,
klimatyzacje- energie zimng, ustugi dozoru, wywo6z $mieci. Nadto zgodnie z obecng wiedza powodki najemcy byli
obcigzani nienaleznymi oplatami zwigzanymi ze §wiadczeniami na rzecz : (...) Zaklad (...), (...) Sp.zo.0., (...), (...),
(...) (...). Powbdka zakwestionowala takze sposob rozliczenia czesSci oplaty podajac, ze zgodnie z § 6 ust. 2 oplaty
powyzsze mialy by¢ ustalane - co do energii elektrycznej - w oparciu o wskazania licznika, ktéry powddka zainstalowata
na wlasny koszt. Natomiast pozostale oplaty takie jak energia cieplna i dozér winny by¢ naliczane proporcjonalnie
do zajmowanej powierzchni. Sposdb rozliczania klimatyzacji - energii zimnej i wywozu $mieci nie zostal w umowie
sprecyzowany, zatem nalezy przyjaé, ze powbddka byla zobowigzana do ich zaplaty w takim stosunku, w jakim jej lokal

(47m2) pozostaje do powierzchni calej galerii.

Ponadto powddka powolujac sie na § 6 ust. 4 umowy najmu wskazala, ze zgodnie z tym zapisem, aby doprowadzi¢
przedmiot najmu do stanu przydatnego do prawidlowego z niego korzystania, zainstalowala ( na polecenie
pozwanego ) witryne z roleta za kwote 21.649 z}. ( dodatkowo koszy instalacji witryny to 798,37 zk. ) i instalacje
elektryczna za kwote 2.196 zb. Zaplacila takze za prefabrykaty wentylacyjne kwote 976 zl., ktore to przedmioty zostaly
wmontowane w przedmiocie najmu i do dnia dzisiejszego tam sie znajduja. Nadto, aby rozpoczaé prowadzenie
dzialalnosSci, powddka zobowigzana byla do zakupu materialow budowlanych na podloge za kwote 1.647,69 zt. W
pozwie domagala sie réwniez zwrotu nienaleznego $wiadczenia z tytulu ,ceremonii otwarcia” w kwocie 1.146,80
z} oraz w wysokoSci 732 zl. z tytulu oplaty za wykonanie konstrukeji stalowej. Podniosla, ze dochodzi odsetek
od naleznoéci stanowigcej naklady na przedmiot najmu od dnia nastepujgcego po dniu wyznaczenia pierwszego
posiedzenia przeznaczonego na zawezwanie do proby ugodowej w sprawie V GCo 143/11, toczacej sie przed SR w
Kroénie.

W odpowiedzi na pozew, pozwany wniésl o oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie od powodki na
rzecz pozwanego kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.
Zakwestionowal zadanie zwrotu Swiadczen rzekomo nienaleznych. Podniosl, ze po pierwsze nie pobieral od powo6dki
$wiadczen nienaleznych, do zwrotu ktérych bylby zobowigzany, a po drugie nie naliczal oplat wspdlnych w sposob
przedstawiony przez powodke. Wywodzil, ze zgodnie z tre§cig umowy najmu najemca zobowiazany jest do uiszczania
obok oplat za zuzyta energie elektryczna, oplat z tytulu energii cieplnej, energii zimnej, ustug dozoru i wywozu
$mieci stanowigce m. in. tzw. oplaty wspolne. Poza tymi nalezno$ciami, zgodnie z praktyka pozwanego stosowang
wobec wszystkich najemcow lokali i przy braku sprzeciwu powodki, w sktad oplat wspolnych wchodzily takze oplaty
za wode, kanalizacje, ZAiKS, ochrone, odbiér odpadéw, gaz, sprzatanie. Przywolujac tre$¢é umowy laczacej strony
stangl na stanowisku, ze przedmiotowe oplaty naliczane byly przez niego w prawidtowy sposdb, a powodka byla w
pelni zobowiazana do ich uiszczania. W jego ocenie dolaczone do pozwu faktury VAT wyraznie wskazuja, iz obciazal
powddke uzgodnionymi oplatami i w sposdb okre$lony w umowie najmu.

Z ostrozno$ci procesowej, przytaczajac treS¢ art. 410 § 2 k.c. i art. 411 pkt. 1 k.c., a takze stanowisko doktryny, wskazal,
ze nawet gdyby uznaé, iz powodka nie byla zobowigzana do zaplaty spornych faktur, to nie moze ona zada¢é ich
zwrotu, gdyz nie zachowala nalezytej staranno$ci wymaganej w stosunkach miedzy przedsiebiorcami w celu ustalenia
prawidlowego jej zdaniem sposobu rozliczenia oplat wspélnych. Dodal rowniez, Ze niezaleznie od braku podstaw
do zadania zwrotu wplaconych przez powddke na rzecz pozwanego $wiadczen, odnoénie zwrotu kwot z faktur VAT
nr (...) GR i 58GR, naleznoéci te zostaly przez pozwanego potracone i odliczone od zobowiazan powddki w zwigzku
z wniesieniem przez tut. Sadem sprawy o zaplate przeciwko powodce ( sygn. akt V GC 266/13 ), prawomocnie
zakonczonej wyrokiem z dnia 14 lutego 2014 r. Powddka nie zakwestionowala ustalenn Sadu poczynionych w w/w
postepowaniu, zatem skuteczno$¢ ich potracenia przez pozwanego korzysta z powagi rzeczy osadzonej i nie moze
zosta¢ podwazona w niniejszym postepowaniu.

Niezaleznie od braku istnienia zdaniem pozwanego jakichkolwiek podstaw do zgdania przez powo6dke zwrotu kwot
objetych niniejszym pozwem, pozwany z ostroznosci procesowej wskazal na bledny sposéb naliczenia odsetek
od dochodzonych oplat. Prawidlowo, w jego ocenie, powodka moglaby zadaé zaplaty wszystkich wynikajacych z



dochodzenia zwrotu nienaleznego $wiadczenia roszczen od dnia wniesienia powodztwa. Z najdalej idacej ostroznosci
procesowej podnioést zarzut przedawnienia roszczen obejmujacych zwrot Swiadczen nienaleznych za okres ,,od grudnia
2010 do 1 grudnia 2010 1.”

Pozwany nie zgodzil sie rowniez z zadaniem zasadzenia kwoty 29.145,86 zt z tytulu poczynionych przez powodke
nakladéw koniecznych na lokal. Przywolujac treé¢ § 6 ust. 4 i § 9 ust. 6 umowy najmu, skonkludowal, ze zgodnie z
ustaleniami powodki i pozwanego, to najemce ( powddke ) obcigzala odpowiednia adaptacja wynajmowanego lokalu.
Wszelkie koszty w tym zakresie ponosi¢ mial najemca ( powodka ), a w przypadku rozwigzania umowy, w przypadku
pozostawienia poczynionych w lokalu zmian, nie przystugiwal najemcy zwrot jakichkolwiek kosztow z tego tytulu.

W kolejnych pismach procesowych (z 7 maja 2014 r., z dnia 25 lipca 2014r.) strony podtrzymaly swoje stanowiska
W sprawie.

Wyrokiem z dnia 10 listopada 2015 r. Sad Rejonowy w K. zasadzil od pozwanego P.H. (...) Spotka z 0.0. w W. na
rzecz powodki S. L. kwote 28.393,48 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 11 stycznia 2012 r. do dnia zaplaty (pkt I), w
pozostalym zakresie pow6dztwo oddalit (pkt IT) i zasadzit od pozwanego na rzecz powddki kwote 4.435,93 zl. tytulem
kosztoéw procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze przed tutejszym Sadem toczylo sie pomiedzy obecnymi stronami procesu postepowanie w
przedmiocie zawezwania do proby ugodowe;j ( sygn. akt V GCo 143/111V GCo 3/13, wywolane pismami wniesionymi
odpowiednio 24.11.2011 r. i 08.01.2013 r. ). Przedmiot zawezwania do préby ugodowej byl tozsamy z obecnym
przedmiotem procesu.

Powierzchnia uzytkowa budynku handlowo-uslugowo-magazynowego potozonego w J. przy ul. (...) IT'i P. S. wynosi

6823,5 m” i byla niezmienna w okresie istotnym dla rozstrzygniecia niniejszego sporu.

W dniu 18 wrze$nia 2008 r. strony sporu zawarly umowe najmu, ktorej przedmiotem byt lokal uzytkowy o powierzchni

41 m®, mieszczacy sie na pietrze w nowo realizowanym budynku Centrum Handlowego polozonym przy ul. (...) w
J., zwany dalej przedmiotem najmu lub lokalem. Dokladny ksztalt powierzchni i polozenie lokalu wynika¢ mialo z
planu sytuacyjnego, stanowiacego zalacznik do umowy. Wynajmujacy zobowiazal sie przekaza¢ najemcy substancje
przedmiotu najmu w postaci : §cian gléwnych ( zewnetrznych), wykonanej wylewki pod posadzke wlasciwa ( wlasciwa
tzn. plytki, wykladzina, panele, inne ) i media w przedmiocie najmu ( tzn. licznik lub podlicznik: energii elektrycznej,
wody, przylacze telefoniczne ).

Z tytulu czynszu najmu powo6dka miala uiszezaé nalezno$é wysokosci 2.337 zk. netto ( 57 z1. netto za 1 m®). Aneksem

nr (...) z dnia 15 kwietnia 2008 r. strony doprecyzowaly, iz lokal uzytkowy bedzie mial powierzchnie 47 m>, za$
czynsz bedzie wynosit 2.679 zl. netto miesiecznie. Oplata czynszowa obejmowala takze utrzymanie czystosci na
powierzchniach wspoélnego uzytkowania ( korytarze, toalety, wej$cia, parkingi, klatki schodowe, itp. ). Najemca
byl réwniez zobowigzany do uiszczenia oplaty marketingowej w wysokosci 8,50 zl. netto od 1 m* wynajmowanej

powierzchni, a takze wniesienia jednorazowej oplaty za fundusz otwarcia w wysokoéci 20 zl od 1 m* wynajmowanej
powierzchni.

Zgodnie z § 6 ust. 1 umowy niezaleznie od czynszu najemca placi¢ mial wynajmujacemu oplaty eksploatacyjne,
obejmujace ( uwzgledniajac treS¢ aneksu nr (...) ): zuzyta energie elektryczna, energie cieplna, klimatyzacje- energie
zimna, ushugi dozoru, wywdz Smieci.

Wedle ust. 2 przywolanego wyzej zapisu umowy, oplaty za media wymienione w ust. 1 niniejszego paragrafu miaty
by¢ rozliczane :

- za zuzyta energie elektryczna - zgodnie ze wskazaniami licznika, ktory wynajmujacy zainstaluje za koszt najemcy dla
wynajmowanej przez najemce powierzchni,



- za energie cieplna i dozor - zgodnie z proporcjonalnym rozliczeniem kwoty faktury wystawionej przez bezposredniego
dostawce do metrazu zajmowanej przez najemce powierzchni.

Najemca mial prawo do Zadania wgladu w faktury wystawione bezposérednio przez dostawcéw poszczeg6lnych
mediow.

Zgodnie natomiast z § 13 ust. 2 przedmiotowej umowy, jej zmiany dla swej wazno$ci wymagaly formy pisemnej lub
pisemnego aneksu pod rygorem niewaznoS$ci. Aneksem nr (...) z dnia 7 maja 2008 r. strony ustalily, ze wszelkie oplaty
wynikajace z umowy najmu zawartej w dniu 15 kwietnia 2008 r. zostana rozliczone faktura VAT, w terminie podanym
na fakturze, od dnia otwarcia Centrum Handlowego. Otwarcie Centrum ustalono na 25 pazdziernika 2008 r. Poza
sporem jest, ze naliczajac ,,oplaty wspolne” pozwany nie rozliczal ich wedlug calej powierzchni centrum handlowego

( 6823,5 m?), a jedynie wedlug wielko$ci aktualnie wynajmowanej przez poszczegélnych najemcéow.

Ztytutu laczacej strony umowy pozwany wystawil powodce nastepujgce faktury VAT (...) zdnia 1.12.2008 r z terminem
zaplaty do dnia 9 grudnia 2008 r., fv VAT (...) z dnia 31 grudnia 2008 r. , fakture VAT (...) z dnia 1 lutego 2009 1.,
fakture VAT (...) z dnia 6 marca 2009 r. z terminem zaplaty do dnia 9 marca 2009 r. , fakture VAT (...) 1 kwietnia
20009 r. z terminem zaplaty do dnia 8 kwietnia 2009 r., fakture VAT (...) z dnia 1 maja 2009 r. z terminem zaplaty
do dnia 8 maja 2009 r., fakture VAT (...) 1 czerwca 2009 r. z terminem zaplaty do dnia 8 czerwca 2009 r., fakture
VAT (...) z dnia 1 lipca 2009 r. z terminem zaplaty do dnia 8 lipca 2009 r., fakture VAT (...) z dnia 1 grudnia 2009 r.
z terminem zaplaty do dnia 8 grudnia 2009 r., fakture VAT (...) ST 2 stycznia 2010 r. z terminem zaptaty do dnia 9
stycznia 2010 1., fakture VAT (...) LT 1 lutego 2010 r. z terminem zaplaty do dnia 8 lutego 2010 r., fakture VAT (...)
MR z dnia 1 marca 2010 r. z terminem zaplaty do dnia 10 marca 2010 r., fakture VAT (...) KW z dnia 1 kwietnia 2010
r. z terminem zaplaty do dnia 10 kwietnia 2010 r., fakture VAT (...) MJ z dnia 1 maja 2010 r. z terminem zaptaty do
dnia 10 maja 2010 r., fakture VAT (...) CZ 1 czerwca 2010 r. z terminem zaplaty do dnia 10 czerwca 2010 r. fakture
VAT (...) GR z dnia 1 grudnia 2010 r. z terminem zaplaty do dnia 10 grudnia 2010 r., fakture VAT (...) GR 31 grudnia
2010 r. Z terminem zaplaty do dnia 7 stycznia 2011 .

Laczna kwota nienaleznie pobranych nalezno$ci z tytulu ,,optat wspélnych”, ktore to pojecie nie zostalo zdefiniowane
w umowie pomiedzy stronami, a znalazto sie dopiero na kolejnych fakturach, wyniosta brutto 5.597,68 zl.

Powddka, regulujac naleznoéci z poszcezegélnych faktur, nie miala $wiadomos$ci czeSciowo blednego obliczenia
uwidocznionych na nich naleznoéci ,,kosztéw wspoélnych”, nie korzystala z mozliwosci zapoznania sie z dokumentami
zrodlowymi i metodologia obliczania przez pozwanego tej nalezno$ci. Na pewnym etapie powstala co prawda sposréd
najemcow lokali w Galerii (...) komisja, ktéra miata zbadac¢ prawidlowosé rozliczania sie z wynajmujacym, przy czym
powodka nie uczestniczyla w jej pracach. Kiedy jednak owa komisja ustalila pewne nieprawidlowoéci w naliczaniu
kosztow wspoélnych, prezes pozwanej spotki odmawial w péZniejszym okresie wgladu do faktur zréodlowych, co
uniemozliwialo dzialanie komisji. Powstal konflikt pomiedzy najemcami a prezesem R., co negatywnie oddzialywalo
na dzialalno$é gospodarcza najemcoé4w. Dopiero wiedzac o nieprawidlowos$ciach w naliczaniu kosztow wspolnych czesé
najemcéw zdecydowala sie wystapié na droge sadow3 i uzyskala pozytywne rozstrzygniecia.

Wedle § 6 pkt. 4 umowy najemca mial na wlasny koszt wykona¢ witryne wraz z roleta ( jezeli taka konieczno$é
zachodzila ) lub inne wejécie uzgodnione z wynajmujacym, $cianki dzialowe i malowanie na wybrany przez siebie
kolor, instalacje i czujnik instalacji antywlamaniowej, wewnetrzng instalacje niskonapieciowa lacznie z wylacznikiem
r6znonapieciowym i bezpiecznikiem, docelowa posadzke w przedmiocie najmu i sufit.

Zgodnie z § 9 umowy najmu, po zakofczeniu najmu najemca zobowigzany byl do przywrdcenia wszystkich
dokonanych przez siebie zmian ponownie do stanu poprzedniego, chyba, ze wynajmujacy dal swojg pisemng zgode,
Ze zmiany te nie musza by¢ usuniete. W przypadku takim, najemcy nie przystugiwal zwrot jakichkolwiek kwot z tego

tytulu.



Przed przystapieniem do prowadzenia dzialalno$ci handlowej pow6dka na wlasny koszt przystosowala do niej lokal,
wykonujac wskazane powyzej prace. M.in. zamontowala witryne sklepowa, ktorej wartosé laczna wyniosta 21.649
z}., wykonala instalacje elektryczna na kwote 2.196 zl., zakupila prefabrykaty wentylacyjne za 976 zl. oraz wykonala
podloge z plytek za kwote 1.647,69 zl. Powodka uiscila rowniez zawyzong o kwote 1.146,80 zl. oplate za ceremonie
otwarcia.

Umowa najmu zostala rozwiagzana przez pozwanego bez zachowania terminu wypowiedzenia, pismem z dnia 18
kwietnia 2011 r. W dniu 4 maja 2011 r. dokonano zdania lokalu (dowo6d: notatka z odbioru lokalu z dnia 4.05.2011r.,
k. 88) Powodka opuszczajac lokal chciala wymontowaé witryne, uwazala ja bowiem za swoja wlasnosé. Pozwany,
pomimo wyraznego zadania przedstawionego przez strone powodowa, nie zgodzil sie na zwrot witryny.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy uznal powodztwo za uzasadnione w przewazajacej
cze$ci. Odnoénie zadania powddki zaplaty kwoty 4 877,35 zl sad I instancji przyjal, ze $wiadczenie ktérego
zwrotu domaga sie powodka ma charakter Swiadczenia nienaleznego a jego podstawa prawng jest art. 41082 ke.
Jako niesporny pomiedzy stronami Sad przyjat fakt wystawienia przez strone pozwang wszystkich wskazanych
w pozwie faktur, z ktérych kazda zawierala nieznang umowie kategorie ,kosztéw wspdlnych”, ich uregulowanie
przez powodke oraz to, ze dla obydwu stron sporu jasnym bylo, iz pod ta kategorig kryja sie koszty, o ktoérych
mowa w § 6 umowy. Po dokonaniu analizy zapisow umowy najmu wigzacej strony Sad I instancji uznal, iz
wyliczenie kosztow zawarte w § 6 pkt 1 umowy, w partycypacji ktérych najemca byl zobowigzany uczestniczy¢,
ma charakter wyczerpujacy. Swiadczenie ponad nie, jest §wiadczeniem nienaleznym, co do ktérego wobec nie
zaistnienia przestanek zawartych w art. 411 k.c., aktualizowal bedzie sie obowiazek ich zwrotu. Zdaniem Sadu
przyjecie odmiennej interpretacji, a to, ze zawarte w §6 umowy wyliczenie ma charakter tylko przykladowy, a
strona umowy winna partycypowaé w wiekszym stopniu w kosztach funkcjonowania obiektu, jest niedopuszczalne.
Sprzeciwia sie temu m.in. wzglad na bezpieczenhistwo obrotu prawnego i gospodarczego - strona umowy nie moze by¢
zaskakiwana nie przewidywanymi przez nig i nie uzgadnianymi z nig nowymi nalezno$ciami. W ocenie Sagdu pozwany,
jako profesjonalista prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza, chcac zapewnic¢ sobie zwrot wszystkich ponoszonych
kosztow funkcjonowania obiektu, mogl wprowadzi¢ w umowie zapis odpowiedniej tresci, dodajac do wyliczenia
nowe kategorie wydatkow, z ktérych wystapieniem mogt sie liczy¢ ( doprowadzenie wody, odbior $ciekow, energia
elektryczna zwigzana z funkcjonowaniem tzw. czeSci wspoélnej obiektu, nie wyodrebnionej przy pomocy podlicznikoéw
energii elektrycznej, za ktora to wprost ponosili koszty poszczegbdlni wynajmujacy ), czy tez chocby wskazujacy
na niezupelno$¢ wyliczenia, wzglednie odwolujacy sie wprost do wszystkich kosztow zwigzanych z uzytkowanym
obiektem. Brak bylo zatem podstaw do uwzgledniania niektérych kategorii kosztow jako ,koszty wspoélne ( rozliczania
energii elektrycznej ,,czeéci wspolnej” stosownie do najmowanej powierzchni, skoro ta byla juz - zgodnie z umowa,
rozliczana w ramach innej pozycji na fakturze, jednakowoz jedynie wedle wskazania na podliczniku zainstalowanym
w wynajmowanym lokalu, naleznoéci dla (...) sp. z 0.0. oraz dla ZAIKS ).

Uznal ponadto Sad, iz rozliczajac naleznoéci zwigzane z przewidzianymi w umowie kategoriami wydatkéow ( tj. energia
cieplna, energia zimna klimatyzacja, ustugi dozoru oraz wywoz $émieci ), wynajmujacy winien uczynic to uwzgledniajac
cala powierzchnie obiektu ( powierzchnie uzytkowa ), a nie jedynie powierzchnie handlowg aktualnie wynajmowang
przez wszystkich najemcow. Powyzsze wynika z tresci § 6 pkt. 2 ppkt 2, zgodnie z ktérym oplata za energie cieplng
i dozor rozliczana jest ,zgodnie z proporcjonalnym rozliczeniem kwoty faktury wystawionej przez bezposredniego
dostawce do metrazu zajmowanej przez najemce powierzchni”. Per analogiam rozwigzanie powyzsze nalezaloby
zastosowac w odniesieniu do ustugi wywozu $mieci ( skoro nie zastosowano rozwigzania stosowania indywidualnych
konteneréow itp., umozliwiajacych okreslenie iloSci wyprodukowanych odpadéw ). Proporcja, za jaka odpowiada
poszczegblny najemca, winna mie¢ zatem warto$¢ stalg ( o ile nie zmienia on zajmowanej powierzchni ). Nie moze
by¢ bowiem tak, iz najemca jednego lokalu w sytuacji skrajnej ( ktéra moze by¢ przeciez poklosiem stosowanej
przez wynajmujacego polityki cenowej, marketingowej, przekladajacej sie potencjalnie na brak zainteresowania
powierzchnig i skutkujaca brakiem najemcow ), ponosilby koszty funkcjonowania calego obiektu. Oczywiscie,
takie rozwigzanie byloby teoretycznie mozliwe, ale wymagaloby jasnych zapisbw w wigzacej strony umowie i
wyraznej ich akceptacji przez najemce, $wiadomego znacznego ryzyka. Warto wspomnie¢, ze sposob rozliczania



tych koszéw wspolnych zaproponowany i stosowany przez pozwanego, w rzeczywistoéci powodowal po jego stronie
brak jakiegokolwiek ryzyka potencjalnego niebezpieczenistwa niepowodzenia zamierzenia gospodarczego. Jak juz
wspomniano, jezeli taka byla intencja pozwanego, to winien on w sposéb adekwatny i wyrazny sformulowaé zapisy
umowne i oczekiwaé na ich akceptacje przez drugg strone. Ustalajac wysoko$¢ nienaleznie uiszczonych przez powodke
pozwanemu oplat Sad oparl sie na opinii bieglego sadowego, uznajac ja za pelnowartoSciowy dowod w sprawie.
Sad Rejonowy wykluczyl mozliwo$é zastosowania w sprawie przepisu art. 411 pkt. 1 k.c. W ocenie Sadu, a wbrew
twierdzeniom pozwanego, powddka nie wiedziala, iz Swiadczenie w kwocie na jaka opiewala wystawiana przez
pozwanego faktura VAT, jest czeSciowo nienalezne, a zatem nie jest zobowiazana do realizacji zobowigzania. O
braku $wiadomosci Swiadcza wprost zeznania powodki, w ktérych odnosi sie precyzyjnie, do momentu, w ktérym to
komisja powolana sposréd najemcow wykryla pewne uchybienia, co wywolalo kierowanie pozwoéw przeciwko spolce.
Nie mozna takze skutecznie opiera¢ obrony ( co mialo zapewne charakter zarzutu ewentualnego ) na twierdzeniu,
iz powodka winna posia$¢ wiedze o nienaleznym charakterze $wiadczenia, za§ brak takowej jest wynikiem jej
zaniedbania, co skutkuje zrealizowaniem dyspozycji art. 411 pkt. 1 k.c.

Za niestuszny uznal Sad zarzut przedawnienia roszczenia, jak bowiem ustalono przed tutejszym Sadem toczylo sie
pomiedzy obecnymi stronami procesu postepowanie w przedmiocie zawezwania do proby ugodowej ( sygn. akt V
GCo 143/11 1 V GCo 3/13, wywolane pismami wniesionymi odpowiednio 24.11.2011 r. i 08.01.2013 r.). Przedmiot
zawezwania do proby ugodowej byt tozsamy z obecnym przedmiotem procesu, a zatem w sposéb ewidentny doszlo
do przerwania biegu terminu przedawnienia roszczenia.

Odnoé$nie pozostalego zadania powodztwa tj. zadania przez powoddke zwrotu poniesionych nakladow na przedmiot
najmu Sad Rejonowy po dokonaniu analizy treSci umowy wykluczyt aby mialy one charakter naktadéw koniecznych.
Dokonujac oceny nakladéw poczynionych przez powoddke w wynajmowanym lokalu Sad Rejonowy przytoczyl
brzmienie § 2 ust. 4 umowy najmu, w ktérym strony godzily sie na przekazanie ,substancji przedmiotu najmu”
skladajacej sie ze Scian gléwnych, wykonanej wylewki pod posadzke wlasciwa ( tj. pod plytki, wykladzine, panele
itp. ), media w przedmiocie najmu. Z tej zatem perspektywy, skoro strony zgodnie ustalily, co jest w istocie
przedmiotem najmu, wszystkie dokonane przez powodke prace adaptacyjne, spelnialyby role nakltadéw uzytkowych
( ulepszajacych ). Zaznaczy¢ trzeba, ze taka interpretacje zastanej w niniejszej sprawy rzeczywistosci, forsowal
niezmiennie pelnomocnik pozwanego (por. pisma procesowe k. 138-141).

Zgodnie z art. 676 k.c., jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy w braku odmiennej umowy, moze wedlug
swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu, albo zadac
przywrocenia stanu poprzedniego.

Jak sie podnosi w doktrynie, ulepszeniami rzeczy najetej sg dokonane na te rzecz przez najemce naklady, ktore w
chwili wydania rzeczy wynajmujacemu zwiekszaja jej warto$¢ lub uzyteczno$¢. Z kategorii ulepszen rzeczy najetej
nalezy z perspektywy art. 676 k.c. wylaczy¢ drobne naklady na rzecz obcigzajace najemce ( art. 662 § 2 k.c. ), a takze
naklady konieczne i inne naklady, ktére obcigzaja wynajmujacego ( art. 662 § 11 art. 663 k.c. ). Przepis art. 676 k.c.
odnosi sie do ulepszen rzeczy najetej powstalych w trakcie trwania stosunku najmu, nie ma natomiast zastosowania
do ulepszen dokonanych przed zawarciem umowy najmu ( tak: SN w orzeczeniu z dnia 12 listopada 1997 r., I CKN
318/97, LEX nr 121830 ).

W zwiazku z tym, Ze przepis art. 676 k.c. ma charakter dyspozytywny ( zob. wyrok SN z dnia 26 czerwca 2008 r., II
CSK 69/08, LEX nr 548800; wyrok SN z dnia 9 listopada 2000 r., II CKN 339/00, niepubl.; wyrok SN z dnia 22
kwietnia 1999 r., II CKN 296/98, niepubl. ), strony umowy najmu moga odmiennie od regulacji art. 676 k.c. okresli¢ w
umowie konsekwencje dokonania i los prawny ulepszen rzeczy najetej. Strony w umowie najmu moga umowic sie, ze
po wygasnieciu najmu naklady dokonane przez najemce przypadna wynajmujacemu. Dopuszczalne jest zastrzezenie
w umowie najmu, ze warto$¢ nakladdéw poczynionych przez najemce na rzecz najeta — i to bez wzgledu na ich charakter
(tj. czy sa to naklady konieczne, czy tez ulepszenia ) — zostanie zwrocona przez wynajmujgcego w ten sposob, ze kwota
odpowiadajaca wartoSci tych nakladow bedzie sukcesywnie potracana z czynszu najmu. W uchwale z dnia 29 listopada
1991 1. (IIT CZP 124/91, OSP 1992, z. 9, poz. 207 ) SN stwierdzil, ze strony moga tez w umowie najmu uzaleznié¢ zwrot



lokalu po zakoniczeniu najmu od zwrotu przez wynajmujgcego wszelkich nakladéw poczynionych przez najemce na
lokal.

W wypadku zatem dokonania przez najemce nakladéw stanowiacych ulepszenia rzeczy najetej, jezeli strony nie
umowily sie inaczej, zastosowanie znajduje art. 676 k.c. Wynajmujacemu przysthuguje w tej sytuacji, po zakonczeniu
stosunku najmu, tzw. facultas alternativa ( upowaznienie przemienne ) w zakresie prawa do zatrzymania ulepszen za
zaplata najemcy sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu ( tj. ceny rynkowej ulepszen z chwili zwrotu, bez
wzgledu na to, czy dokonano ich za zgoda czy tez bez zgody wynajmujacego ) albo prawa do zgdania przywrocenia
stanu poprzedniego ( tak: Koziel Grzegorz, Komentarz do art. 676 Kodeksu cywilnego [w:] Kidyba Andrzej (red.),
Gawlik Zdzistaw, Janiak Andrzej, Kopaczynska-Pieczniak Katarzyna, Koziel Grzegorz, Niezbecka Elzbieta, Sokolowski
Tomasz, Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania - cze$¢ szczegdlna, Lex 462731).

W ocenie Sadu, strony wprowadzily modyfikacje o tyle tylko, ze uwypuklily obowigzek najemcy przywrocenia stanu
pierwotnego. Wyjatek zostal jednak wprowadzony dla sytuacji, gdy to najemca wystepowal do wynajmujacego z
wnioskiem o umozliwienie pozostawienia dokonanych zmian w ,substancji przedmiotu najmu”, a wynajmujacy
wyrazil na to pisemng zgode. W takiej sytuacji, a zatem gdy inicjatywa pozostawienia zmian ( nakladéw ulepszajacych )
wychodzila od strony zobowiazanej do przywrdcenia stanu pierwotnego ( najemcy ), a wynajmujacy wyrazit na to
zgode zgodnie z § 9 ust. 6 in fine, najemcy nie przystugiwatl zwrot ,jakichkolwiek kwot z tego tytulu”. Przyjaé zatem
trzeba, ze w sytuacji innej anizeli opisanej powyzszej jako wyjatkowej, zastosowanie winny mie¢ reguly kodeksowe, a
zatem to od woli wynajmujacego zaleze¢ mialo, czy zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartosci
w chwili zwrotu, czy zadaé przywrdcenia stanu poprzedniego ( art. 676 k.c.). Inne rozumienie zapiséw umownych jest
w ocenie Sadu niedopuszczalne. W szczego6lnoéci, interpretacja zapisu § 9 ust. 6 absolutnie nie pozwala na przyjecie,
ze w sytuacji pozostawienia nakladéw na zadanie ( z inicjatywy ) wynajmujacego, ( czy tez brak zgody na zabranie
ulepszen ), najemcy nie przystugiwal zwrot ich warto$ci. W koncu podstawowym jego obowigzkiem ( a w realiach
niniejszej sprawy rowniez wigzacym sie z uzyskaniem przedmiotu o wymiernej wartosci ), bylo przywrécenie stanu
poprzedniego, co sprowadzalo sie do demontazu m.in. witryny wraz z roleta.

Nalezy zwr6ci¢ uwage, ze z zeznan powodki ( k. 235-236 ) wynika jednoznacznie, ze zalezalo jej na mozliwosci
odbioru ulepszen, w szczego6lnoSci wprost witryny z roleta ( ergo przywrdcenia stanu poprzedniego - do czego w
pierwszym rzedzie obligowala ja umowa ), pozwany jednak miatl sie temu kategorycznie sprzeciwié. Strona pozwana
nie przedstawila kontr dowodu na te okoliczno$é, w szczeg6lnoSci nie przestawila do akt swojej pisemnej zgody na
pozostawienie ulepszen ( co zgodnie z umowa bylo niezbedne, a jednocze$nie §wiadczytoby o pozostawieniu nakladéw
na wniosek powddki ).

Reasumujgc, nalezy zatem przyjaé, ze jednostronny sprzeciw pozwanego na przywrdcenie stanu poprzedniego
(odmowa zabrania ulepszen ), nie nalezy do kategorii, do ktérych zastosowanie ma dyspozycja § 9 pkt. 6 umowy, skoro
za$ tak, zastosowanie znajdzie przepis og6lny art. 676 k.c., wedle ktorego zatrzymanie ulepszen przez wynajmujacego
zwigzane by¢ winno ze zwrotem ich wartoSci.

W realiach sprawy do nakladéw ulepszajacych, ktorych zwrot wartoSci jest zasadny, zaliczyt Sad wartoéé¢ zakupu
witryny wraz z roleta ( 21.649 zl. ), albowiem tylko w odniesieniu do nich powddka zeznala, ze zadala jej wydania i
spotkala sie z jednoznacznym sprzeciwem pozwanego.

Ostatecznie wskaza¢ trzeba, ze w sklad zasadzonego roszczenia zaliczyl Sad takze kwote 1.146,80 zl., uiszczona na
podstawie faktury z dnia 30.10.2008 r. Z faktury tej w sposob jednoznaczny wynika, iz powodka z tytutu ,,ceremonii
otwarcia” zaplacila kwote dwukrotnie wyzsza, niz zobowigzana byla zaplaci¢ na podstawie § 3 pkt 9 umowy. Sad nie
uznat w zakresie powyzszej kwoty zarzutu przedawnienia skoro pozwany wskazal, ze ,podnosi zarzut przedawnienia
roszczen obejmujacych zwrot §wiadczen nienaleznych za okres od grudnia 2010 do 1 grudnia 2010” (k. 103 ) i nie zostal
on w zadnym momencie procesu zmodyfikowany czy sprostowany. Nadto powodka ewidentnie lokowata 6w wydatek
w kategoriach nakladow, a zatem nawet gdyby uznaé, ze zapis zarzutu przedawnienia zawiera oczywistga omylke, to
nie odnosi sie on do takiej kategorii roszczen, z ktérych wywodzi tg kwote powddka.



Ostatecznie zatem w pkt I wyroku Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powddki kwote 28.393,48 zl. z ustawowymi
odsetkami od dnia 11 stycznia 2012 r. do dnia zaplaty, a w pkt IT oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie. Podstawa
prawna rozstrzygniecia zawarta jest w treSci art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 1i 2 k.c. oraz art. 676 k.c. Wymagalno$é
odsetek ustalono na dzien nastepujacy po dniu wyznaczenia posiedzenia w sprawie o zawezwania do proby ugodowe;j.

Apelacje od powyzszego wyroku wnidsl pozwany zaskarzajac go w czedci zasadzajacej od pozwanego na rzecz powodki
kwote 28 393,48 zt tj. co do pkt I oraz w czesSci orzekajacej o kosztach postepowania (pkt 11T wyroku) Zaskarzonemu
rozstrzygnieciu pozwany zarzucil:

1) naruszenie przepisOw prawa materialnego tj.:

- art. 12381 pkt 1 ke poprzez niewlaSciwe zastosowanie i bledne przyjecie, ze bieg terminu przedawnienia roszczenia
powodki zostal przez niag dwukrotnie przerwany a to na skutek dwukrotnie zlozonego przez powodke wniosku o
zawezwanie do proby ugodowej, podczas gdy bieg terminu przedawnienia nie zostaje przerwany przez sam fakt
zlozenia kolejnego wniosku o zawezwanie do proby ugodowej, w szczegolnosci kiedy pierwsze zawezwanie do ugody
zakonczylo sie niepowodzeniem a pozwany w sposob jednoznaczny odmoéwil spelnienia roszezenia powodki;

- art. 677 ke poprzez jego niezastosowanie i bledne przyjecie, ze roszczenie powodki nie uleglo przedawnieniu podczas
gdy w przedmiotowej sprawie mogto doj$é do przerwania biegu terminu przedawnienia jedynie w dniu 24.11.2011 1.
tj. w dacie pierwszego wniosku o zawezwanie do proby ugodowej, zakonczonego umorzeniem postepowania na skutek
nie zawarcia przez strony ugody, natomiast od daty wyznaczonego posiedzenia pojednawczego na nowo bieg} termin
przedawnienia, ktory nie zostal przerwany kolejnym wnioskiem o zawezwanie do ugody;

- art. 676 ke poprzez przyjecie, ze zatrzymanie przez pozwang nakladéw poczynionych przez powddke w przedmiocie
najmu winno by¢ zwigzane ze zwrotem powodce ich wartoSci, podczas gdy zgodnie z obowigzujacg strony umowa
najmu (zapis umowy wprost regulowal te kwestie) najemcy nie przystugiwalo prawo zwrotu jakichkolwiek kwot
z tytulu poniesionych przez najemce kosztéw na przedmiot najmu celem jego przystosowania do zamierzonej
dzialalnosci;

- art. 405 kc oraz 41082 ke poprzez ich zastosowanie i niewlasciwe przyjecie, ze pozwany uzyskal korzy$¢ majatkowa
kosztem powodki, do ktérej zwrotu jest obowigzany;

2) naruszenie przepisow postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy tj:

- art. 233 §1 kpe poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow i bledne uznanie, ze powddce po wygasnieciu
umowy najmu przystugiwalo prawo zwrotu wartoéci poczynionych w najmowanym lokalu naktadéw, podczas gdy
kwestia ta zostala odmiennie uregulowana w lgczacej strony bedace podmiotami gospodarczymi , zaakceptowanej i
podpisanej umowie najmu;

- blad w ustaleniach faktycznych majacy wplyw na tre$é orzeczenia polegajacy na nieprawidlowym przyjeciu przez
Sad I instancji, iz powodka dazyla do przywrécenia stanu poprzedniego probujac uzyskaé zgode pozwanego na
wymontowanie witryny z roleta, czemu jednoznacznie sprzeciwil sie pozwany, podczas gdy poza jej jednostronnymi
zeznaniami nie przedstawila zadnego potwierdzenia np. kierowanych do pozwanego pism, potwierdzajacych
zaistnienie takiego stanu rzeczy;

- blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, ze oplaty wspdlne winny zostaé¢ ustalone wylacznie w
oparciu o opinie bieglego, ktory przyjat jako nalezne tylko udokumentowane koszty, jednocze$nie nie uwzgledniajac
innych oplat eksploatacyjnych, o ktérych mowa w umowie, bezposérednio zwiazanych z funkcjonowaniem Galerii
(...) . oplaty za wode, kanalizacje, odbiér odpaddéw, ochrone, gaz, sprzatanie (,,koszty zwiazane z bezpo$rednim
funkcjonowaniem Galerii (...)”), nadto, ze oplaty wspolne winny zostaé¢ naliczane w odniesieniu do calkowitej

powierzchni Galerii (...) wynoszacej 6,823,5 m>;



W oparciu o powyzsze zarzuty pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w calo$ci oraz
o zasadzenie na jego rzecz od powo6dki kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego za obie instancje
wedlug norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji
do ponownego rozpoznania.

Niezaleznie od wszystkich zarzutéw pozwany podniost zarzut przedawnienia wszelkich roszczen powodki zadanych w
pozwie i piSmie go modyfikujacym z dnia 20.07.2015 1.

Na rozprawie w dniu 28 kwietnia 2016 r. pow6dka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow.
Sad Okregowy zwazyt, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

Sad Okregowy w calo$ci podziela ustalenia stanu faktycznego, dokonana ocene dowoddéw oraz argumentacje prawna
przedstawiona przez Sad I instancji i przyjmuje ja za wlasna bez koniecznosci jej szczegolowego przytaczania.

Nie zaslugiwaly na uwzglednienie zarzuty apelacji pozwanego zmierzajace zaréwno do podwazenia prawidlowosci
zasadzenia na rzecz powodki kwoty 5 597,68 zl tytutem nienaleznie pobranych przez pozwanego oplat wspoélnych, jak
tez pozostale zarzuty kwestionujace obowiazek pozwanego zwrotu kwoty 22 795,80 zl zasadzonej przez Sad I instancji
na rzecz powddki z tytutu zwrotu nakladéw na przedmiot najmu.

Odnoénie pierwszej grupy zarzutéw dotyczacych zwrotu czeSci oplat wspoélnych, wskazaé nalezy, ze wbrew
twierdzeniom apelujacego Sad I instancji nie dopuscit sie naruszenia art. 123 § 1 pkt 1 k.c. przyjmujac, ze bieg terminu
przedawnienia nalezno$ci z tytulu oplat wspolnych zostatl przerwany na skutek dwukrotnie ztozonego przez powodke
wniosku o zawezwanie do préby ugodowej. Analiza okoliczno$ci towarzyszacych drugiemu zawezwaniu do proby
ugodowej (sprawa VI GCo 3/13) wskazuje, ze nie zostalo ono podjete jedynie w celu przerwania biegu przedawnienia
ale bezposrednio w jednym z celow okre$lonych w art. 12381 pkt 1kc. Wskazac nalezy, ze w dacie skladania powyzszego
wniosku o probe ugodowa przeciwko pozwanemu réwnolegle toczyly sie inne postepowania sagdowe wytoczone przez
innych najemcow, przy czym w dniu 77 lutego 2013 r. zapadl przed tut. Sadem wyrok w sprawie VI Ga 271/12, ktorej
przedmiotem byly analogiczne zadania jak w niniejszej sprawie. Zdaniem Sadu Okregowego rozstrzygniecie wydane
w powyzszej sprawie bylo tego rodzaju okolicznos$cia, ktéra mogla wywotaé u powddki uzasadnione przekonanie
co do powstania nowej mozliwosci polubownego zalatwienia sprawy z pozwanym, pomimo jego wczeSniejszego
stanowiska co do braku mozliwosci zawarcia ugody. Zlozony przez powddke w dniu 8.01.2013 r. drugi wniosek o
zawezwanie do proby ugodowej stanowil zatem czynno$¢ przedsiewzieta bezpoérednio w celu dochodzenia swych
praw, o ktérych mowa w art. 123 §1 pkt 1 kc i doprowadzil do skutecznego przerwania biegu przedawnienia roszczenia
o zwrot nienaleznego $wiadczenia. Dodaé¢ nalezy, ze na konieczno$¢ kazdorazowego badania i analizy dowodow
dotyczacych wszystkich zdarzen poprzedzajacych zawezwanie do proby ugodowej wskazal Sad Najwyzszy takze w
jednym z ostatnich wyrokow z dnia 28 stycznia 2016 r. III CSK 50/15.

Z powyzszych wzgledow Sad Okregowy nie uznal za zasadny zarzut naruszenia art. 677 k.c.

Nie zashlugiwaly na uwzglednienie zarzuty dokonania blednych ustalen faktycznych przez Sad I instancji przez
przyjecie, ze obciazenie oplatami dodatkowymi (za wode, kanalizacje, odbiér odpaddéw, ochrone, gaz, sprzatanie)
nie wynikalo z umowy. Nie sposéb bylo podzieli¢ argumentacji pozwanego, ze ujmowana przez niego w fakturach
pozycja ,,koszty wspolne” znajdowala swe zrodto w faktycznie ponoszonych przez niego kosztach funkcjonowania
obiektu Galerii (...). W §6 pkt 1 umowy najmu strony wyraznie wskazaly jakiego rodzaju oplaty eksploatacyjne bedzie
placil najemca i obejmowaly one oplaty za zuzyta energie elektryczna, energie cieplna, ustugi dozoru i wywoéz $§mieci.
Brak bylo jakichkolwiek podstaw do zastosowania wykladni rozszerzajacej powyzszego zapisu i przyjecia, ze powoddka
powinna partycypowa¢ w ponoszeniu oplat wspdlnych w wiekszym stopniu anizeli wynika to z doslownej tresci
umowy. Sad I instancji oceniajac powyzszy zapis umowny opart sie na jego literalnym brzmieniu i prawidtowo przyjal,
ze wyliczenie poszczeg6lnych oplat do jakich jest zobowiazany najemca ma charakter wyczerpujacy, a kategoria



»oplat wspdblnych" rozliczana w ramach wystawianych faktur zawierala niewskazane kategorie kosztéw. Choc
oczywiScie uprawnieniem pozwanego jako wynajmujacego jest zapewnienie sobie zwrotu wszystkich ponoszonych
oplat zwigzanych z funkcjonowaniem Galerii, ktore jego zdaniem winny by¢ dzielone na najemcow, to pozwany jako
strona profesjonalnie zajmujaca sie wynajmem powierzchni uzytkowych powinien byl zadba¢ o precyzyjne zapisy
umowy co do poszczeg6lnych kategorii oplat , ktére winien placi¢ najemca. Sad Okregowy podziela rowniez zajete
przez Sad Rejonowy stanowisko, ze sposob rozliczania oplat wspoélnych, ktore obcigzaly powddke na podstawie
umowy byl nieprawidlowy, a winien by¢ dokonywany poprzez uwzglednienie calej powierzchni obiektu (powierzchnie
uzytkowa), a nie jedynie w odniesieniu do powierzchni handlowej aktualnie wynajmowanej przez najemcow. W tym
zakresie na uwage i pelng akceptacje zasluguje argumentacja zawarta w uzasadnieniu Sadu Rejonowego zaréwno co
do braku mozliwoéci zaskakiwania drugiej strony umowy nieprzewidzianymi nalezno$ciami oraz catkowitego braku
ryzyka potencjalnego niebezpieczenstwa niepowodzenia zamierzenia gospodarczego wynajmujacego w przypadku
dzielenia oplat eksploatacyjnych jedynie na aktualnych najemcow lokali.

W rozpoznawanej sprawie nie doszlo takze do naruszenia art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 2 k.c. Sad I instancji
dokonal szczegélowej i wnikliwej analizy stanu faktycznego i zapiséw wigzacej strony umowy najmu w konteksScie
wskazanej przez powddke podstawy prawnej zadania zaplaty kwoty 5 597,68 zl z tytulu zwrotu czeéci oplat wspdlnych
prawidlowo przyjmujac, ze $wiadczenie ktorego zwrotu w powyzszej wysokoSci domaga sie powodka stanowi
Swiadczenie nienalezne w rozumieniu art. 410 §2 kc oparte na braku podstawy Swiadczenia (conditio indebiti).
Swiadczenia spelnione przez powodke w lacznej kwocie 5 597,68 zt z tytutu uiszezonych ,,kosztéow wspdlnych” nie
wynikato z }aczacej strony umowy najmu. Pobierane przez pozwanego oplaty dodatkowe (za wode, kanalizacje, odbi6r
odpadoéw, ochrone, gaz, sprzatanie) od poczatku wykraczaly poza zakres i charakter §wiadczenia naleznego drugiej
stronie a zatem podstawa domagania sie ich zwrotu nie mogly by¢ przepisy o odpowiedzialno$ci kontraktowej. W
tym zakresie ustalenie rezimu odpowiedzialno$ci pozwanego w oparciu o przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu
i nienaleznym $wiadczeniu jest prawidlowe. Skoro roszczenie powodki o zwrot czeéci oplat wspolnych nie wynika z
umowy nie mogto zostaé zakwalifikowane jako jedno z roszczen, o ktérych mowa w art. 677 ke czy jako roszczenie z
tytulu nienalezytego wykonania umowy. Trafnie Sad Rejonowy przyjal rowniez, ze w niniejszej sprawie nie zaistnialy
przestanki wygasniecia obowiazku zwrotu korzysci, o ktérych mowa w art. 409 ke oraz 411 ke. Sad Okregowy podziela
calo$¢ przytoczonej przez Sad I instancji argumentacji w tym zakresie. Okoliczno$¢, iz powddka nie kwestionowata
obcigzania jej oplatami wspolnymi w wysokoSciach wskazanych w wystawianych fakturach nie $wiadczy o tym, ze
oplaty powyzsze akceptowala. Sama mozliwo$¢ zapoznania sie przez powodke z fakturami Zzrodlowymi nie pozwolilaby
jej najednoznaczna ocene czy jest ona obcigzana optatami wspélnymi w sposéb prawidtowy czy tez nie. Swiadezy o tym
roéwniez okoliczno$é, iz rozliczen w tym zakresie musial dokonaé biegly sadowy postugujacy sie wiedza specjalistyczna.
Zgodnie z art. 41081 ke w zw. z art.405 ke kto uzyskal nienalezne $wiadczenie, obowigzany jest do jego zwrotu.
Uzasadnia to obowiazek zwrotu przez pozwanego na rzecz powddki kwoty 5 597,68 zl tytulem czeSci oplat wspolnych,
zaplaconych przez nig jako najemce za okres od grudnia 2008 do grudnia 2010 r. Zobowigzanie pozwanego w tym
zakresie nie wynika z umowy najmu lecz z faktu, ze otrzymal on od powddki nienalezne §wiadczenie.

Sad Rejonowy dokonal takze prawidlowej analizy umowy pod katem rodzaju naktadéw jakich dokonala powddka
(najemca) w wynajmowanym lokalu przyjmujac, ze byly to ulepszenia, ktérych rozliczenie po zakonczeniu najmu
powinno odbywa¢é sie w oparciu o regulacje ustawowa przewidziang w art. 676 kc. Przepis ten ma charakter
dyspozytywny i znajdzie zastosowanie tylko wtedy gdy strony kwestii rozliczen nakladéw nie przewidzialy w umowie.
Whbrew stanowisku apelujacego sporny zapis §9 ust. 6 umowy najmu nie stanowi ,,pelnego” uregulowania kwestii
rozliczen nakltadéw po zakonczeniu najmu, a jedynie obejmuje swa dyspozycja sytuacje gdy inicjatywa zatrzymania
nakladéw dokonanych na przedmiot najmu wychodzi od najemcy. Inna wykladnia powyzszego zapisu jest niemozliwa
biorgc pod uwage, ze wynika z niego przede wszystkim obowigzek najemcy ,,przywrocenia wszystkich dokonanych
przez niego zmian ponownie do stanu poprzedniego” (...). Pozwany nie wykazal aby w rozpoznawanej sprawie to
powodka wystapila z inicjatywa pozostawienia nakladéw w przedmiocie najmu ani swojej zgody na pozostawienie
ulepszen co uzasadnialoby zastosowanie do rozliczenia nakladow zapisu §9 ust 6 umowy najmu. W tym stanie rzeczy
naklady powinny zostaé rozliczone w oparciu o art. 676 ke i skoro powodka dokonata nakladéw i dotychczas nie
otrzymala za nie rekompensaty np. w postaci obniZenia czynszu najmu to nalezy sie jej zwrot ich wartoSci.



Nie zostal uwzgledniony zarzut przedawnienia podniesiony w apelacji pozwanego co do pozostatych roszczen powodki
o zwrot nakladow na rzecz najeta tj. warto$ci witryny z roleta i jej montazu oraz roszczenia o zwrot kwoty 1146,80
z} jako polowy oplaty z tytulu ceremonii otwarcia. Wszystkie powyzsze zadania sa tozsame z tymi, ktore zostaly
zgloszone w zawezwaniach do proby ugodowej w sprawach V GCo 3/13 i V GCo 143/11, ktore — jak wskazano wyzej
— przerwaly bieg terminéw przedawnienia roszczen najemcy wynikajacy z art. 677 ke o zwrot nakladéw oraz ogélne
terminy przedawnienia z art. 118 ke, ktére ewentualnie mogly by by¢ zastosowane dla roszczenia o zwrot oplaty z
tytulu ceremonii otwarcia Galerii. Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze powbddztwo w zakresie pozostalych roszczen
powddki, ktore pozwany objal zarzutem przedawnienia tj. o zwrot prefabrykatéw wentylacyjnych, konstrukeji stalowe;j
materialow budowlanych na podloge za kwote 1 647,69 zl zostalo oddalone przez Sad I instancji a pozwany zaskarzyt
apelacja jedynie rozstrzygniecie Sadu I instancji w cze$ci zasadzajacej od pozwanego na rzecz powddki kwote 28
393,48 zl. Z tego wzgledu zarzut przedawnienia co do roszczen nie objetych apelacja nie podlegal rozpoznaniu.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci Sad, na podstawie art. 385 kpc, oddalil apelacje pozwanego, o czym orzekl
jak w punkcie I wyroku.

W przedmiocie kosztéw postepowania odwolawczego Sad orzekl na podstawie art. 108 k.p.c. wzw. zart. 98 § 1i 3 k.p.c.
oraz § 12 ust. 1 pkt. 1w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie
oplat za czynnos$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2002 r., Nr 163, poz. 1349, z p6zn. zm.), zasadzajac od pozwanego
na rzecz powoda kwote 1200 z} tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Zasadzajac w/w kwote wynagrodzenia Sad mial na uwadze przepis przejSciowy§ 21 w/w rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku, zgodnie z ktérym do spraw wszczetych i niezakonczonych
przed dniem wejécia w zycie rozporzadzenia (1.01.2016) stosuje sie przepisy dotychczasowe do czasu zakonczenia
postepowania w danej instancji. Apelacje w niniejszej sprawie wniesiono w grudniu 2015 r. a zatem nalezalo
zastosowac przepisy rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 r.



