Sygn. akt V ACa 827/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 listopada 2016r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Grzegorz Stojek
Sedziowie: SA Aleksandra Janas (spr.)
SA Iwona Wilk
Protokolant: Anna Fic

po rozpoznaniu w dniu 4 listopada 2016r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spotki Akcyjnej w C.

przeciwko (...) Spblce z ograniczong odpowiedzialno$cig we W.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Czestochowie

z dnia 5 czerwca 2015r., sygn. akt V GC 89/13

1. oddala apelacje;

2. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 5.200 (piec tysiecy dwiescie) zlotych tytutem kosztéw postepowania
apelacyjnego;

3. nakazuje pobra¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Apelacyjnego w Katowicach) kwote 2.492,99 (dwa
tysiace czterysta dziewieédziesiat dwa 99/100) zlotych tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych w postepowaniu
apelacyjnym.

SSA Iwona Wilk SSA Grzegorz Stojek SSA Aleksandra Janas

Sygn. akt V ACa 827/15



UZASADNIENIE

Powodka (...) Spoltka Akeyjna (poprzednio: (...) S.A.) w C. wystapila do tamtejszego Sadu Okregowego z pozwem,
w ktorym domagala sie zasadzenia od pozwanej (...) Spotki z ograniczona odpowiedzialno$cia we W. kwoty
188.649,38 zl wraz z ustawowymi odsetkami oraz kosztami procesu. Uzasadniajac zadanie powodka podala, ze w
dniu 23 grudnia 2010r. strony zawarly umowe dzierzawy nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w C., zabudowanej
budynkiem kotlowni, stanowiaca wraz z wyposazeniem kottowni, wymiennikowni i sieciami cieplnymi zorganizowana
cze$é przedsiebiorstwa. Dodatkowo w dniu 5 stycznia 2011r. strony zawarly warunkowa umowe przedwstepng
sprzedazy nieruchomosci bedacych przedmiotem dzierzawy. Zgodnie z o§wiadczeniem pozwanej zawartym w umowie
dzierzawy, jej przedmiot stanowil wydzielona czes¢ przedsiebiorstwa ,w ruchu” i dla kontynuowania dzialalno$ci nie
wymagat nakladow poza biezacymi kosztami eksploatacji. Mimo tego zapewnienia juz na poczatku realizacji umowy
okazalo sie, ze jej przedmiot ma wady, ktére uniemozliwialy korzystanie z niego zgodnie z umowa. Powodka byta
zmuszona dokonywac kolejnych napraw, ktérych koszty nie stanowily kosztow konserwacji ani biezacych remontéw,
lecz byly konieczne do doprowadzenia przedmiotu dzierzawy do stanu przydatno$ci zgodnego z umowa. Mimo,
iz pozwana byla o tym zawiadamiana, odwlekala decyzje w zakresie wykonania niezbednych remontéw i napraw,
co zmusito powddke do podjecia ich we wlasnym zakresie. Dochodzona kwota odpowiada wysoko$ci poniesionych
kosztow.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty wydanego w postepowaniu upominawczym w dniu 8 maja 2013r. pozwana domagala
sie oddalenia powodztwa w calo$ci i zasadzenia na swa rzecz kosztow procesu. Zaprzeczyla podanym w pozwie
okoliczno$ciom faktycznym i twierdzila, ze wydala powddce rzecz w stanie zdatnym do uméwionego uzytku. Powolujac
sie na przebieg negocjacji, zgodny zamiar stron umowy dzierzawy oraz przedwstepnej umowy sprzedazy oraz to, jak
strony rozumialy zlozone o$§wiadczenia woli wywodzila, ze bylo dla nich bezsporne, ze wszelkie koszty zwiazane z
utrzymaniem kotlowni, w tym ewentualne koszty usuwania awarii i remontéw, bedzie ponosil dzierzawca. Pozwana
podniosta takze, ze stan techniczny kotlowni w chwili zawarcia umowy byl dzierzawcy znany, w tym wiadoma byla
konieczno$é dokonania napraw, co mialo wplyw na obnizenie ceny za calo$¢ obiektu. Ponadto poniesione i planowane
koszty remontow i napraw powinny zosta¢ uwzglednione w taryfie oplat za cieplo.

Wyrokiem z dnia 5 czerwca 2015r. Sad Okregowy w Czestochowie zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote
154.803,12z1 z ustawowymi odsetkami od 5 marca 2013r., a w pozostalym zakresie pow6dztwo oddalil, zasadzil nadto
od pozwanej na rzecz powddki kwote 10.622z71 tytulem kosztéw procesu. Sad Okregowy ustalil, ze w dniu 23 grudnia
2010r. strony zawarly umowe dzierzawy, przedmiotem ktoérej byly zabudowane nieruchomosci gruntowe, w tym
nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem kotlowni, polozona przy ul.(...) w C., ktére wraz z budynkami i budowlami tj.
wyposazeniem kotlowni, wymiennikowi i sieciami cieplnymi stanowily wydzielong cze$¢ przedsiebiorstwa. Nastepnie
w dniu 5 stycznia 2011r. strony zawarly pod warunkiem przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomogci, stanowiacych
przedmiot dzierzawy, a przyrzeczona umowe sprzedazy zobowigzaly sie zawrze¢ w terminie do 1 grudnia 2012r.
Zgodnie za$ z § 3 pkt 4 ust. 2, w przypadku niezawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy w zakreSlonym terminie z
winy lezacej po stronie sprzedajacego, zobowiazany on bedzie do zwrotu kupujacemu podwojnej kwoty otrzymanego
zadatku oraz kwoty wszelkich nakladéow na nieruchomosciach poniesionych przez kupujacego, w wysokoéci ich
warto$ci netto aktualnej na dzien zlozenia o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy. W § 2 ust. 3 umowy dzierzawy
pozwana jako wydzierzawiajacy o$wiadczyla powodce jako dzierzawcy, ze przedmiot dzierzawy stanowi wydzielong
cze$c¢ przedsiebiorstwa ,,w ruchu” i wedlug stanu na dzien podpisania umowy dla kontynuowania tej dzialalno$ci nie
wymaga nakladéw poza biezacymi kosztami eksploatacji. Juz w dniu 8 stycznia 2011r. powdédka musiala dokonaé
pierwszego zamodwienia na poczet koniecznych napraw, ktérego realizacja wygenerowala koszty w kwocie 757,68 zl, a
w dniu 20 stycznia 2011r. miala miejsce pierwsza awaria kotla wodnego nr (...), ktérej usuniecie wymagalo wymiany
5 sztuk skorodowanych plomieniéwek. Koszt naprawy wyniost 12.349,20zk. Powddka poinformowala pozwana o
awarii oraz o przypuszczalnych kosztach jej usuniecia, proszac o o wyrazenie zgody na wykonanie prac remontowych.
Pismem z dnia 22 kwietnia 2011r. pozwana zostala takze poinformowana o wykryciu znacznej perforacji Sciany
komina kotlowni, uniemozliwiajacej jego bezpieczna eksploatacje i stwarzajaca zagrozenie dla bezpieczenstwa pracy.
Powodka domagala sie zajecia przez pozwana stanowiska w sprawie, wyrazila swoje przekonanie, iz bez napraw



wyzej wskazanych elementéw rzecz nie jest zdatna do uméwionego uzytku i twierdzila, ze koszt tych napraw
obcigza wydzierzawiajacego. Zakre$lila jednocze$nie pozwanej termin do wykonania niezbednych prac. Jak ustalono,
pozwana zwlekala z udzieleniem odpowiedzi, wobec czego powddka przystgpila do wykonania zastepczego, zlecila
jednoczeénie badanie urzadzenia przez Urzad Dozoru Technicznego. Sad Okregowy ustalil takze, ze pozwana nie
doprowadzila do uregulowania stanu prawnego przedmiotowej nieruchomosci, skutkiem czego powddka odstapita od
umowy przedwstepnej i zazadala zwrotu uiszczonego zadatku. Pismem z 22 marca 2013r. wezwala natomiast pozwang
do zaplaty kwoty obejmujacej poniesione koszty zastepczego wykonania napraw i remontéw. W oparciu o opinie
bieglego Sad ustalil, ze taczna warto$é kosztow zaewidencjonowanych w ksiegach rachunkowych powédki wynikajaca
z dokumentow przedlozonych do akt sprawy wynosi 153.803,12 zt — kwota ta nie stanowigca kosztow inwestycyjnych,
zostala faktycznie przez powodke wydatkowana i zaksiegowana. W pozostalym wskazanym w pozwie zakresie
obejmowala ona naliczony podatek VAT, ktorego zwrot powodka rozliczyla w ramach prowadzonej dzialalnoSci.

W oparciu o powyzsze ustalenia Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze roszczenie jest co do zasady stuszne i zostalo
wykazane. Powolujac sie na art.693 § 1k.c. Sad wskazal, ze poza sporem pozostaje, ze strony zawarly umowe dzierzawy,
ktorej istota polega na tym, ze wydzierzawiajacy zobowiazuje sie oddaé¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania
pozytkéw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzuje sie placi¢ wydzierzawiajacemu umoéwiony
czynsz. Stwierdzil takze, ze naprawy poczynione przez powodke nie wigzaly sie ze zwyklymi kosztami eksploatacji,
lecz mialy charakter konieczny, aby uczynié rzecz zdatna do uméwionego uzytku. Sad Okregowy stwierdzil takze,
ze naprawami koniecznymi przedmiotu najmu sa naprawy, bez ktérych rzecz stanowiaca przedmiot najmu nie
jest przydatna do okre$lonego w umowie uzytku, a obowiazek ich dokonywania obcigza wynajmujacego w oparciu
o art.662 § 1 k.c. Na podstawie art.663 k.c. najemcy przysluguje natomiast roszczenie o zwrot kosztow napraw
dokonanych przez niego po uplywie terminu wyznaczonego wynajmujacemu. Sad uznal, ze powodka napraw tego
rodzaju dokonala, uprzedzajac jednocze$nie pozwang o zaistnialych okoliczno$ciach. Rozstrzygniecie zapadlo na
podstawie art.663 k.c. w zwigzku z art.694 k.c. Orzeczenie o odsetkach Sad oparl na podstawie art.481k.c., a o kosztach
procesu na podstawie art.100 k.p.c.

W apelacji od tego wyroku w czesci, w jakiej powddztwo uwzgledniono, pozwana zarzucila naruszenie prawa
materialnego, to jest:

- art.663 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie jako podstawy rozstrzygniecia w niniejszej sprawie, podczas
gdy przepis ten odnosi sie do stosunku najmu, a nie dzierzawy, a ponadto, umowa dzierzawy wiazaca strony
wyraznie wskazywala, iz koszty remontow, konserwacji i eksploatacji przedmiotu dzierzawy (kotlowni) ponosi¢ bedzie
dzierzawca (powdd), a nie wydzierzawiajacy (pozwany),

- art.694 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie, polegajace na przyjeciu, iz przepis art. 663 k.c. stosuje sie wprost do
umowy dzierzawy,

- art.697 k.c. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, wbrew tresci tego przepisu, iz to na wydzierzawiajacym ciazy
obowiazek dokonywania napraw przedmiotu dzierzawy (kotlowni),

- art. 65 k.c. poprzez jego niezastosowanie i pominiecie w zaskarzonym wyroku postanowien zawartej przez strony
umowy dzierzawy z dnia 23 grudnia 2010r. dotyczacych obowigzkow dzierzawcy w zakresie zobowigzan dzierzawcy do
wykonywania konserwacji i biezacych remontéw budynkoéow i urzadzen wchodzacych w sktad przedmiotu dzierzawy,
a takze ponoszenia przez niego wszelkich kosztoéw utrzymania przedmiotu dzierzawy w nalezytym stanie technicznym
oraz postanowien przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 05.01.2011r. w zakresie obowigzku zwrotu przez pozwanego
na rzecz powoda wylgcznie kosztow nakladdéw inwestycyjnych (a nie remontowych),

- art.405 k.c. poprzez jego niezastosowanie polegajace na przyjeciu, ze powod nie otrzymal zwrotu kosztéw remontow
przedmiotu dzierzawy w oplatach za ciepto od odbiorcow ciepta (na podstawie taryfy dla ciepta powoda zawierajacej
ceny i stawki oplat za dostarczanie ciepla do odbiorcow) co skutkowalo zasadzeniem od pozwanego na rzecz powoda
tych kosztow a co doprowadzito do bezpodstawnego wzbogacenia powoda,



Skarzaca zarzucila tez naruszenie prawa procesowego, to jest:

- art.233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowod6w polegajace na przyjeciu (bez oparcia w
jakimkolwiek materiale dowodowym), iz poniesione przez powoda koszty dotyczyly przedmiotu dzierzawy i stanowily
jego naprawy konieczne,

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw i odmowe wiarygodno$ci i mocy
dowodowej zeznaniom $wiadkéw powolanych przez strone pozwana (J. K., K. P. i B. M.), co doprowadzilo do blednego
ustalenia, ze strona powodowa udowodnita swe roszczenie,

- art.328 § 2 k.p.c. z powodu niepodania w wystarczajacym stopniu w uzasadnieniu wyroku przyczyn odmowy
wiarygodno$ci i mocy dowodowej dowodom z zeznan wskazanych wyzej $wiadkow.

W oparciu o powyzsze zarzuty pozwana domagatla sie zmiany zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w catoSci
oraz zasadzenia od powddki kosztow postepowania, ewentualnie wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad pierwszej instancji wraz z adekwatnym orzeczeniem o
kosztach postepowania.

Powddka domagala sie oddalenia apelacji i zasgdzenia kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje.
Apelacja nie moze odnie$¢ skutku.

Ustalenia, na jakich oparl sie Sad Okregowy sa prawidlowe poniewaz w czeéci, w jakiej nie byly pomiedzy stronami
sporne, znajduja w pelni oparcie w zgromadzonych dowodach, choé przy ich ocenie Sad Okregowy nie ustrzegt sie
bledéw, o czym nizej. Ustalenia te wymagajg jednak uzupekienia.

Jak wynika ze zgromadzonych w sprawie dowodow, decyzja z dnia 21 stycznia 2011r. Urzad Dozoru Technicznego
Oddzial w C., odmoéwil zezwolenia na dalsza eksploatacje kotla wchodzacego w sklad przedmiotu umowy. Decyzja
ta byla kilkukrotnie podtrzymywana po kolejnych badaniach technicznych, na podstawie ktoérych stwierdzono, ze
stan techniczny urzadzenia nie jest zgodny z wymaganiami odniesienia — badania te przeprowadzano w dniach
24 stycznia 2011r. (k.44), 27 maja 2011r. (k.65, stwierdzono miedzy innymi uszkodzenia w obrebie kolejnych rur
plomieniéwkowych, ktére nakazano wymieni¢ na nowe), 2 wrzesSnia 2011r. (k.87) i 29 wrzeénia 2011r. (k.89).
W oparciu o opinie bieglego K. S.ustalono natomiast, ze wszystkie z poniesionych przez powddke wydatkow
byly konieczne dla zapewnienia mozliwosci korzystania z przedmiotowej kotlowni zgodnie z jej przeznaczeniem
(dowdd: opinia bieglego K. S., k.493-510). Biegly podtrzymal wnioski swej opinii na rozprawie, ustosunkowujac
sie wyczerpujaco do podniesionych zarzutéw (protokdl rozprawy apelacyjnej z dnia 4 listopada 2016r., k.545,
00:02;25-00:23:28), wobec czego Sad Apelacyjny uwzglednit te opinie jako rzetelna i fachowa.

Z powyzszym uzupeklieniem Sad Apelacyjny akceptuje ustalenia Sagdu Okregowego i czyni je wlasnymi.

Podniesione w apelacji zarzuty naruszenia prawa procesowego nie mogly doprowadzié¢ do jej uwzglednienia. Odnoszac
sie w pierwszej kolejnosci do zarzutu naruszenia art.328 § 2 k.p.c. stwierdzi¢ trzeba, ze zgodnie z utrwalonym w
judykaturze pogladem wzruszenie zaskarzonego orzeczenia na tej podstawie moze mie¢ miejsce jedynie w wypadku,
gdy z uwagi na wady uzasadnienia orzeczenie to nie poddaje sie kontroli instancyjnej. Wypadek taki w niniejszej
sprawie nie wystapil. Sad Okregowy w jasny i zrozumialy sposéb wyjasnit jakimi wzgledami kierowal sie wydajac
rozstrzygniecie o treSci zawartej w wyroku, co pozwala skontrolowaé jego prawidlowosé.

Jesli natomiast idzie o zarzut naruszenia art.233 § 1 k.p.c., w tej materii judykatura stoi na zdecydowanym
stanowisku, ze podwazenie wynikéw oceny dowodow dokonanej przez sad pierwszej instancji wymaga wytkniecia
konkretnych uchybien, polegajacych na naruszeniu zasad logiki, do§wiadczenia zyciowego czy zdrowego rozsadku.
Stusznie podnosi skarzaca, ze Sad Okregowy wadliwie pominal zeznania tych $wiadkéw uznajac, ze z racji



zatrudnienia w pozwanej spolce Swiadkowie nie byli obiektywni. Podkre$lenia wymaga, ze z istoty rzeczy dowdd
w postaci zeznan $wiadka nie jest w pelni obiektywny — sposéb spostrzegania faktow, o ktérych Swiadek zdaje
relacje, niejednokrotnie pozostaje wynikiem osobistego zaangazowania i emocjonalnego stosunku do przedmiotu
postepowania. W okolicznoS$ciach niniejszej sprawy brak jednak przestanek aby stwierdzic¢, ze zeznania wspomnianych
wyzej 0os6b nie odzwierciedlaly rzeczywistego przebiegu wypadkow lub by sposéb ich spostrzegania pozostawat tak
dalece niedoskonaly z uwagi na fakt zatrudnienia u pozwanej, ze czynilby te zeznania calkowicie niewiarygodnymi.
Odmienng kwestig pozostaje natomiast przydatno$¢ zeznan dla oceny charakteru poczynionych nakladow —
Sad Apelacyjny uznal, ze zakwalifikowanie poczynionych nakladéw do koniecznych (w znaczeniu: niezbednych
dla uzyskania przez przedmiot umowy zdatno$ci do uméwionego uzytku) wymaga wiadomosci specjalnych, co
uzasadniato uzupelnienie postepowania dowodowego w drugiej instancji poprzez dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego. Ostatecznie zatem nalezalo uwzglednié zeznania $wiadkow, lecz w czeSci, wjakiej potwierdzali oni wykonanie
prac remontowych.

Podsumowujac — choé Sad Okregowy poprzez wadliwa ocene dowodoéw z zeznan §wiadkow naruszyt art.233 § 1 k.p.c.,,
uchybienie to nie wplynelo na tre$é rozstrzygniecia. Natomiast pozostale zarzuty odnoszace sie do prawa procesowego
nie znajdowaly oparcia w aktach sprawy.

Przechodzac do oceny prawidlowosSci zastosowania prawa materialnego na wstepie nalezy stwierdzié, iz pomimo,
iz strony nazwaly zawarta w dniu 23 grudnia 2010r. umowe umowa dzierzawy, w istocie doszlo pomiedzy nimi do
zawarcia umowy najmu, uregulowanej w art.659 i nast. k.c. Przedmiotem tej umowy byto bowiem wylacznie prawo
do korzystania z nieruchomosci polozonej w C. przy ul. (...), nie zastrzezono w niej natomiast dla dzierzawcy prawa
do pobierania pozytkéw. Tym czasem, zgodnie z art.693 § 1 k.c., jest to postanowienie przedmiotowo istotne, ktore
w powigzaniu z mozliwo$cig odplatnego korzystania z cudzej rzeczy, odroznia te umowe od innych dwustronnych
czynno$ci prawnych. Przedmiotem dzierzawy moga zatem by¢ takie rzeczy, ktore przynosza pozytki. Fakt uzyskiwania
przychodéw w zwigzku z prowadzong przez powodke dzialalnoécia gospodarczg na oddanej jej nieruchomosci, nie
powinien by¢ traktowany jako pobieranie pozytkow cywilnych rzeczy (nieruchomosci), poniewaz to nie nieruchomosc
stanowila przedmiot stosunku prawnego powodki z jej klientami, wobec czego nie mozna uznaé, ze nieruchomo$é
przynosila dochody na podstawie stosunku prawnego, a wiec pozytki cywilne (zob. uzasadnienie SN z dnia 23
marca 2007r., V CSK 476/06). Nawet jesli przedmiotem umowy jest zorganizowany zesp6l skladnikéw stanowiacy
przedsiebiorstwo lub jego wyodrebniona czesé, jest to jedynie jeden z kilku elementéw koniecznych dla osiagniecia
okre$lonego przychodu (podobnie SN w orzeczeniu z dnia 28 maja 1958r., III CR 263/58, tak tez SA w Katowicach
w wyroku z 29 lipca 2016r., V ACa 448/16). Podzieli¢ trzeba poglad wyrazony w wyroku SA w Bialymstoku z dnia
23 marca 2007r., I ACa 56/07, ze mimo okres§lenia umowy jako umowy dzierzawy brak zapisu w jej tresci prawa do
pobierania pozytkow, ktore ma fundamentalne znaczenie dla umowy dzierzawy, czym w istotny sposéb rozni ja od
umowy najmu, przesadza o innej, niz nadana przez strony, kwalifikacji stosunku prawnego. Ostatecznie zatem umowe
zawarta przez strony w dniu 23 grudnia 2010r. nalezy zakwalifikowa¢ jako umowe najmu — pozwana oddata bowiem
powddce rzecz do korzystania, w zamian za co powddka miala obowigzek uiszczania czynszu. Przedmiotowo istotne
postanowienia tej umowy nakazuja stosowanie do powstalego na jej podstawie stosunku prawnego art.659 i nast. k.c.

Zgodnie z art.662 § 1 k.c., wynajmujacy powinien wydaé najemcy rzecz w stanie przydatnym do uméwionego uzytku i
utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Natomiast — jak stanowi § 2 tego przepisu —najemce obciazaja
jedynie drobne naklady polaczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy.

Odnoszac to do niniejszej sprawy — obowigzkiem pozwanej jako wynajmujgcego byto oddanie powddce, bedacej
najemca, przedmiotu najmu w stanie zdatnym do umoéwionego uzytku. Przedmiotem tym byla nieruchomoéc
zabudowana budynkiem kotlowni wraz z niezbednymi urzadzeniami towarzyszacymi, a uméwionym uzytkiem —
produkcja ciepla. Pozwana kwestionujac zadanie podnosila, ze stan techniczny obiektu byt powddce znany (co zreszta
wynika z oSwiadczenia powodki zawartego w § 2 pkt 2 umowy), wskazywala ponadto, ze powddka zobowiazala
sie do wykonywania konserwacji i biezacych remontéw na wlasny koszt, bez pisemnej zgody pozwanej nie mogla
takze podejmowac inwestycji powiekszajacych warto$¢ przedmiotu dzierzawy (§ 4 pkt 6 i 7 umowy). W ocenie Sadu
Apelacyjnego przywolane postanowienia umowy, ani o§wiadczenie o znajomoSci stanu technicznego ,,przedmiotu



dzierzawy” nie mogg jednak zniweczy¢ zadania powodki, opartego na art.662 § 1k.c. i nie usprawiedliwiaja — w §wietle
art.65 k.c. — wniosku pozwanej, ze nie jest zobowigzana do zwrotu kosztéw poniesionych przez powddke na przedmiot
najmu. Po pierwsze, pozwana oddata w najem przedsiebiorstwo w ruchu, w trakcie sezonu grzewczego. W tym czasie, z
uwagi na trwajaca eksploatacje kotla, nie bylo mozliwe dokladne zbadanie jego stanu technicznego, a zwlaszcza stanu
rur plomieniéwek (co potwierdzil takze na rozprawie apelacyjnej biegly K. S.). Po wtdre, sama pozwana zapewnila,
ze wedle stanu z dnia zawarcia umowy dla kontynuowania dzialalnoSci kotlowni nie jest wymagane dokonanie
nakladéw, poza biezacymi kosztami eksploatacji. Wbrew tym zapewnieniom, juz niespelna miesiac od zawarcia
umowy, bo w dniu 21 stycznia 2011r., nastgpila awaria kotla nr (...), co skutkowalo wylaczeniem go z ruchu na mocy
decyzji Urzedu Dozoru Technicznego i konieczno$cia przeprowadzenia gruntownego remontu. Niezaleznie zatem od
przebiegu negocjacji, na co powolywala sie pozwana w swej apelacji, rzeczywisty stan wynajetego obiektu odbiegat od
zapewnienia udzielonego w umowie, a tre$¢ zawartych w niej zapiséw nie pozwala na przyjecie, ze powodke obcigzaly
koszty inne niz zwigzane z biezaca eksploatacja. Podkreélenia wymaga przy tym, ze ze zgromadzonych dowodéw nie
wynika by przyczyna awarii byla niewlaéciwa eksploatacja kotla czy innego rodzaju zaniedbania ze strony powddki. Nie
sposob tez podzieli¢ stanowiska pozwanej, ze poczynione wydatki nie byly konieczne dla przystosowania przedmiotu
najmu do stanu zgodnego z umowa, skoro ich poniesienie bylo niezbedne dla uzyskania sprawnosci kottowni, co z
kolei warunkowalo mozliwo$é udzielenia przez Urzad Dozoru Technicznego zezwolenia na jej uzytkowanie.

W apelacji skarzaca poddawala takze w watpliwo$¢ zwiazek poczynionych nakladéw z obiektem przy ul. (...) w
C.. Sad Apelacyjny uznal, ze zwiazek ten zostal wykazany w dostatecznym stopniu. Przemawiala za tym nie tylko
tre$¢ zeznan $wiadkéw i przedstawionych dokumentéw (okoliczno$é, ze znajdujgce sie w aktach faktury ujeto w
dokumentacji finansowej powodki potwierdzil biegly W. D.), ale takze domniemanie faktyczne oparte na protokolach
kontroli przeprowadzonych przez przedstawicieli Urzedu Dozoru Technicznego Oddzial w C.. Skoro w protokolach
tych wskazywano na potrzebe dokonania okre§lonych napraw i remontbéw, ktérych przeprowadzenie nastepnie
potwierdzano w kolejnym protokole, to oczywistym jest, ze naprawy te zostaly wykonane, a ich koszt wynika ze
zlozonych faktur. O ile pozwana twierdzila, Ze bylo inaczej, jej obowiazkiem bylo przedstawienie dowodéw celem
wykazania okolicznosci przeciwnych, czego jednak nie uczynila.

Ostatecznie zatem Sad Apelacyjny doszedl do przekonania, ze mimo cze$ciowo nieprawidlowej kwalifikacji prawnej
dochodzonego roszczenia wyrok w zaskarzonej czesci jest trafny. W szczego6lno$ci nie narusza on art.694 k.c. ani
art.697 k.c. poniewaz przepisy te w ogo6lne nie znajdowaly zastosowania w niniejszej sprawie. Sad Apelacyjny nie
znalaz} tez podstaw do podzielenia przekonania pozwanej o naruszeniu art.405 k.c. Nie tylko nie wykazala pozwana
by powodka pozostawala w jakimkolwiek stopniu wzbogacona w zwiazku z uwzglednieniem kosztéw remontow w
taryfie za cieplo (czego zreszta tez nie udowodniono), ale przede wszystkim przepis ten nie znajduje zastosowania do
rozliczen pomiedzy stronami umowy najmu, to jest stosunku prawnego, ktérego zrédlem jest umowa stron.

Z podanych wyzej przyczyn apelacja pozwanej jako niezasadna zostala oddalona, o czym Sad Apelacyjny orzekl na
podstawie art.385 k.p.c. Rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego oparto na art.98 k.p.c. Na zasadzona
na rzecz powodki kwote 5.200z} sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika powddki w wysokosci 2.700zl, wynikajacej
z § 6 pkt 6 w zwigzku z § 12 ust.1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie
oplat za czynnoSci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2013r., poz.490), obowigzujacego w dacie wniesienia apelacji, a
takze zaliczka na opinie bieglego w wysoko$ci 2.500zl, uiszczona przez powodke w toku postepowania apelacyjnego.
Ponadto na podstawie art.113 ust.1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (tekst
jedn. Dz.U. z 2016r., poz.623) w zwiazku z art.98 k.p.c. nakazano pobraé od pozwanej brakujaca cze$¢ zaliczki na
wynagrodzenie bieglego, ktérego koszt zostal tymczasowo poniesiony ze Srodkdéw Skarbu Panstwa.
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