Sygn. akt I ACa 878/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 marca 2021r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Magdalena Natalia Pankowiec
(spr.)
Sedziowie : SA Jadwiga Chojnowska
SA Beata Wojtasiak

po rozpoznaniu w dniu 4 marca 2021 r. w Bialymstoku

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powbdztwa K. S.

przeciwko M. N.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Ostrolece

z dnia 4 wrze$nia 2019 r. sygn. akt I C 1224/16

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie 1 w ten sposob, ze oddala powoédztwo;

b) w punkcie 5 w ten sposob, ze nakazuje pobraé¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu
Okregowego w Ostrolece kwote 4.140, 62 zl tytulem brakujgcych kosztéow sadowych;

¢) w punkcie 6 w ten sposob, ze go uchyla;

II. zasgdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 12.811 zl tytulem zwrotu kosztéw instancji
odwolawczej.

(...)

UZASADNIENIE



Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Ostrolece zasadzil od pozwanego M. N. na rzecz powoda K. S. kwote
94.218,97 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie; oddalil pow6dztwo w pozostalej czeéci i rozstrzygnat o
kosztach procesu.

W uzasadnieniu wskazal, ze powdéd domagat sie zaplaty kwoty 213.078 zl wraz z ustawowymi odsetkami. Roszczenie
wyniklo na tle umowy najmu lokalu niemieszkalnego polozonego w Z. gm. M. z przeznaczeniem na prowadzenie lokalu
dyskotekowego. 3 sierpnia 2014 r. budynek ulegl spaleniu wraz z przedmiotami znajdujacymi sie wewnatrz lokalu.
W wyniku pozaru powdd ponidst szkode, ktérej warto$¢ poczatkowo powiazat z kwota odszkodowania, jaka pozwany
otrzymal od ubezpieczyciela (...) S.A. W. z tytulu zwrotu zniszczonego wyposazenia budynku tj. 213.078 zl. W toku
procesu ograniczyl swoje roszczenie do kwoty 94.218,97 z1, cofajac dalej idace ze zrzeczeniem sie roszczenia.

Pozwany w odpowiedzi na pozew wniost o oddalenie powddztwa. Podal, Ze nie ponosi odpowiedzialnoéci za wybuch
pozaru i nie spoczywa na nim obowigzek zwrotu lokalu w stanie niepogorszonym po zakonczeniu umowy najmu.

Wyrok zapadl w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i ocene prawna.

10 stycznia 2009 1. K. S. i M. N. zawarli umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego w (...) na cele ustugowo —
rozrywkowe. Zostala zawarta na czas okre$lony do 10 stycznia 2012r. Strony umoéwily sie, ze wynajmujacy umozliwi
najemcy prawidlowe uzytkowanie z przedmiotu najmu w szczego6lnoéci z energii elektrycznej, wody, telefondw, ktore
mial ponosi¢ najemca. Najemca mial prawo wykona¢ w lokalu wszelkie prace adaptacyjne przystosowujace lokal
do profilu dzialalnoéci. Strony nie zawarly zadnych szczegolnych obostrzen zwiazanych z najmem, odwolujac sie do
ogoblnych uregulowan wynikajacych z Kodeksu Cywilnego. Umowa byla dwukrotnie aneksowana. Nowe elementy
kontraktu odnosily sie do wydluzenia okresu najmu, wysokoSci czynszu oraz rozszerzenia przedmiotu umowy o
przylegly do budynku parking. Zasady odpowiedzialnoéci po zakonczeniu najmu, jej zakresu, terminéw i podstaw
pozostawily przepisom kodeksowym. W wynajetym budynku prowadzona byla dzialalno$é ustugowo — rozrywkowa.
Pozwany przystosowal go do potrzeb tej dzialalnosci. Zawarl z (...) S.A w W. umowe ubezpieczenia, ktora zostalo
objete wyposazenie lokalu oraz naklady poczynione na przystosowanie lokalu. Powdd pozostawal w przekonaniu, ze
polisa odnosi sie takze do ubezpieczenia budynku, o czym zapewnial go najemca.

13 sierpnia 2014r. wynajmowany budynek splonal. Zniszczeniu ulegla substancja budynku wraz z calym
wyposazeniem. K. S. warto$¢ strat wycenit na ponad milion zlotych. Pozwany wystapit do ubezpieczyciela o wyplate
odszkodowania za zniszczone wyposazenie lokalu i otrzymal je w kwocie 213.078 zl. Jednocze$nie wezwal wlaSciciela
budynku do odbudowania przedmiotu najmu w celu kontynuowania dziatalno$ci ustugowej. Powod po uzyskaniu
informacji, ze budynek nie byt objety ubezpieczeniem, zazadal od pozwanego przekazania kwoty przyznanej przez
(...) S.A. oraz doplaty 700.000 zl. Pozwany odmoéwil. 18 wrzes$nia 2014r. wypowiedzial umowe najmu, ktéra powod
potraktowal za zakonczona na dzien 22 wrze$nia 2014r.

W przeszloéci w 2012r. takze mial miejsce pozar przedmiotowego budynku. Strony umoéwily sie na odbudowanie go.

K. S. zawezwal M. N. do proby ugodowej przed Sadem Rejonowym w Brodnicy, ktéra w dniu 12 sierpnia 2015r.
zakonczyla sie niepowodzeniem.

Powdd rozpoczgl remont budynku. Biegly z zakresu budownictwa warto$¢ szkody oszacowal na 94.218,97 zt w
wariancie wedlug dokumentacji i na kwote 319.800,98 zl. w II wariancie, wedlug obmiaru fizycznego i ogledzin. Po
zlozeniu do akt sprawy opinii powdd ograniczyt swoje roszczenie do kwoty 94.218,97 zt.

Sad Okregowy ocenil, ze powddztwo podlegalo uwzglednieniu w zmodyfikowanym ksztalcie, kt6éry strona powodowa
sprecyzowala co do podstawy prawnej i wysoko$ci roszczenia po zlozeniu opinii przez bieglego z zakresu budownictwa.
Wskazal, ze zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé¢ najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony
czynsz. Zgodnie z art. 662 § 1 k.c. wynajmujacy powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do umoéwionego
uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Z tych przepisow wynika, ze podstawowym



obowiazkiem wynajmujacego jest wydanie przedmiotu najmu do uzywania, a rzecz musi by¢ w stanie przydatnym do
umoéwionego uzytku. Wynajmujacego obcigza obowiazek umozliwienia najemcy korzystania z przedmiotu najmu, w
tym powstrzymania sie przed dzialaniem wlasnym zakl6cajacym to korzystanie. Odpowiedzialno$¢ wynajmujacego
obejmuje zapewnienie uzgodnionej przez strony uzyteczno$ci przedmiotu najmu w okresie trwania stosunku z tej
umowy. W szczeg6lnosci dotyczy to ponoszenia koniecznych nakladéw i napraw, gdy w czasie trwania umowy najmu
moze pojawic sie potrzeba czynienia nakladoéw na rzecz najeta, tak jak to mialo miejsce w niniejszej sprawie.

W niniejszej sprawie istota problemu sprowadzala sie, w ocenie Sadu Okregowego, do rozkladu ciezaru dowodu.
Wskazal, ze niezaleznie od sposobu ustania umowy najmu najemca ma zawsze obowiazek zwrotu rzeczy,
niebedacej jego wlasnoscia. Rzecz ma wroéci¢ do wynajmujacego w stanie zdatnym do dalszego uzytku w stanie
nie pogorszonym, odpowiadajacym co do zasady jej stanowi z daty faktycznego przekazania najemcy. Te ogolng
regule nalezytej dbaloSci o rzecz wywiddl ze sfery prawnie chronionych intereséw wlasciciela. Przywolal art. 675
k.c. zgodnie z ktorym: po zakoniczeniu najmu najemca obowigzany jest zwroci¢ rzecz w stanie niepogorszonym;
jednakze nie ponosi odpowiedzialno$ci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania. Najemca
nie ponosi wiec odpowiedzialnoéci za zuzycie przedmiotu najmu bedace rezultatem jego prawidlowego uzywania.
Sposob skonstruowania przepisu oraz jego wykladnia prowadza do jednoznacznego wniosku, ze najemca ponosi
odpowiedzialno$¢ odszkodowawceza tylko i wylgcznie za takie zuzycie lub pogorszenie rzeczy, ktore jest nastepstwem
jej nieprawidlowego uzywania. Z przepisu wprost wynika brak odpowiedzialnoSci za zuzycie rzeczy zwigzane tylko z jej
normalnym i prawidlowym uzywaniem. W przepisie wprowadzono wyzej wymienione domniemanie o dobrym stanie
rzeczy przekazywanej najemcy. Dlatego udowodnienie okoliczno$ci, ze zuzycie (pogorszenie) rzeczy jest nastepstwem
prawidlowego jej uzywania, obcigza najemce (zob. orz. SN z 11 maja 1999 r., I CKN 1304/98, niepubl.).

Sad Okregowy wskazal, ze wystapienie szkody nie budzi watpliwosci, podobnie jak jej wysokosé. Pozwany w
wynajetym lokalu prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza o wysokim stopniu ryzyka. Latwo bylo przewidzieé, ze
prowadzenie ushlug dyskotekowych wymaga asekuracji udzielanej przez wyspecjalizowane podmioty na rynku
ubezpieczeniowym. Do pozaru, zalania, czy uszkodzenia mienia moglo dojsé¢ kazdego dnia i wieczoru. W interesie
pozwanego lezalo, aby ubezpieczy¢ nie tylko naklady, ktore sam poniost na wyposazenie dyskoteki 1., ale takze calo$é
budynku. Zwlaszcza, ze w 2012r. budynek ulegt zniszczeniu w podobnych okoliczno$ciach, zostal podpalony. Majac
swiadomoé¢ istnienia konkurencji, wezeéniejsze doS§wiadczenia strat i racjonalnie oceniajgc stopien zagrozenia szkoda
przez nietrzezwych klientéw dyskoteki — oczywistym wydaje sie podjecie dzialan asekuracyjnych. W przeciwnym razie
konieczno$¢ pokrycia szkody obcigza w calo$ci najemce z wlasnej ,kieszeni”.

Wedle przywolanej regulacji Sad ocenil zakres starannoSci najemcy w odniesieniu do obowigzku zwrotu rzeczy w
stanie niepogorszonym. Przyjal, ze pozwany nieprawidlowo uzywal rzeczy i odpowiada za tego skutki. Wynajmujacy
mial prawo oczekiwaé, ze zwrocona mu rzecz bedzie w stanie niepogorszonym i bedzie sie nadawaé do
uzytku. Niewykonanie lub nienalezyte wykonanie przez najemce obowigzku zwrotu przedmiotu najmu w stanie
niepogorszonym uzasadnia jego odpowiedzialno$¢ wobec wynajmujacego za wyrzadzona mu przez to szkode.

Wyrok zostal zaskarzony przez pozwanego apelacja w cze$ci uwzgledniajacej powddztwo, tj. co do punktu 11w punkcie
5 w zakresie obcigzenia powoda wydatkami na rzecz Skarbu Panstwa, a takze punkcie 6. W apelacji zarzucik:

1) Naruszenie przepisOw prawa materialnego - art. 675 § 1 k.c. poprzez jego niewla$ciwe zastosowanie w sytuacji, gdy
przepis ten odnosi sie do okoliczno$ci, w ktérych za stan pogorszenia lokalu odpowiada najemca a pogorszenie stanu
wywolane jest dzialaniem badz zaniechaniem najemcy, podczas gdy w okolicznoéciach niniejszej sprawy bezspornym
bylo, ze za pogorszenie stanu lokalu pozwany odpowiedzialno$ci me ponosi, bowiem pozar lokalu spowodowany byt
dzialaniem oso6b trzecich;

1) Naruszenie przepisow prawa materialnego - art. 5 k.c., poprzez jego niezastosowanie polegajace na przyjeciu, ze
roszczenie powoda nie pozostaje w sprzecznos$ci z zasadami wspolzycia spolecznego takimi jak: zasada lojalno$ci oraz
zasada sprawiedliwoSci i stuszno$ci, podczas gdy roszczenie powoda nie zastuguje na ochrone, poniewaz ze wzgledu na
zaniechania poczynione przez powoda polegajace na braku wspoéldzialania z pozwanym w celu ubezpieczenia budynku



bedacego przedmiotem najmu, powdd me uzyskal stosownego odszkodowania za budynek zniszczony wskutek pozaru
wywolanego przez nieustalonego sprawce, za$ konsekwencja uwzglednienia roszczenia powoda jest przerzucenie
na pozwanego odpowiedzialno$ci za powyzsze zaniechania powoda, co pozostaje w sprzecznoSci z w/w zasadami
wspolzycia spolecznego oraz jest sprzeczne ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa;

2) Naruszenie przepisOw postepowania majgce wplyw na wydane w sprawie orzeczenie, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez
bledna, jednostronng, pozbawiong logiki i dokonang wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego ocene materialu
dowodowego polegajaca na bezkrytycznym daniu wiary zeznaniom powoda w zakresie pozostawania powoda w
przekonaniu, zZe polisa, ktéra pozwany zawarl z (...) S.A. obejmowala roéwniez ubezpieczenie budynku, jak réwniez
uznanie, ze w interesie pozwanego lezalo ubezpieczenie nie tylko nakladéw, ale rowniez calego budynku, gdyz
dzialalno$é, ktoéra prowadzil powdd w lokalu powoda obarczona jest wysokim stopniem ryzyka, co prowadzilo
do przyjecia, ze pozwany nieprawidlowo uzywal rzeczy i odpowiada za skutki tego nieprawidlowego uzywania,
podczas gdy z zeznan Swiadka J. S. wynika, ze pozwany chcial ubezpieczy¢ budynek, jednakze zawarcie takiej polisy
wymagalo wyrazenia zgody przez powoda, zas powdd wskazywal, ze ma on swojego agenta ubezpieczeniowego,
zatem prawidlowa ocena materiatu dowodowego winna prowadzi¢ do uznania, ze pozwany prawidlowo rzecz najeta
uzywal, bowiem zawarl umowe ubezpieczenia obejmujaca poniesione przez niego naklady, za§ powdd poprzez brak
wspoltdzialania w tym zakresie z pozwanym doprowadzil do sytuacji, w ktorej budynek nie zostal ubezpieczony, zatem
nie mozna zarzuci¢ pozwanemu, ze uzywal on rzeczy nieprawidlowo.

Wnioskowal o:
1) zmiane skarzonego wyroku w zaskarzonej czeéci i oddalenie powodztwa;
1) zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow procesu za instancje odwolawczg, wedlug norm przepisanych.

Ewentualnie o uchylenie orzeczenia w zaskarzonej czeSci i w tym zakresie przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania przez Sad Okregowy i pozostawienie temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach procesu.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja jest uzasadniona.

Na wstepie nalezy wskaza¢, ze strony nie zglosily w drugiej instancji wnioskow o przeprowadzenie rozprawy i
dowodow. Nie byto tez podstaw do podjecia przez Sad Apelacyjny inicjatywy dowodowej z urzedu w oparciu o art. 232
zd. 2 k.p.c. W takiej sytuacji rozprawa nie byla konieczna. Z tych przyczyn apelacja zostala rozpoznana na posiedzeniu
niejawnym.

Stan faktyczny sprawy byl tez w istocie niesporny, wylaczywszy kwestie powstania po zawarciu umowy najmu w formie
pisemnej, obowigzku ubezpieczenia wynajmowanego budynku. W zwigzku z tym nalezy wskaza¢ jako bezsporne,
ze szkoda powstala w nastepstwie dzialania osoby trzeciej, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci.
Doszlo bowiem do pozaru budynku wskutek podpalenia przez nieustalonego sprawce, nie za$ dzialania najemcy lub
jakichkolwiek lezacych po stronie najemcy zaniedban w jego utrzymaniu.

Umowa zawarta na piémie nie nakladala na najemce obowiazku ubezpieczenia wynajmowanego budynku. Taki
obowiazek nie wynika z przepiséw prawa — kodeksu cywilnego i innych norm powszechnie obowiazujacych. Nie
dokonano takze zmiany umowy w formie wymaganej prawem (pisemnej). Wedtug art. 77 § 1 k.c. uzupelnienie lub
zmiana umowy wymaga zachowania takiej formy, jaka ustawa lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia. Abstrahujac
zatem od oceny wiarygodno$ci zeznan §wiadka J. S. (zarzut 3), ktéry wypowiadal sie jedynie co do czynionych w
jego obecnosci ewentualnych ustalen stron w kwestii pozniejszego zawarcia umowy ubezpieczenia budynku, trzeba
stwierdzi¢, ze ocena Sadu Okregowego, ze odpowiedzialno$¢ pozwanego nalezaloby wyprowadzi¢ z zaniechania
zawarcia takiej umowy, nie jest trafna. Nalezy ja zatem ocenia¢ na podstawie ogblnych zasad odpowiedzialnoSci
kontraktowej i przepisow czesci szczegdlnej kodeksu cywilnego odnoszacych sie do umowy najmu.



Wedlug art. 471 k.c. dluznik obowiagzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za
ktore dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi. Art. 473 § 1 k.c. stanowi, ze dluznik moze przez umowe przyjaé
odpowiedzialnoé¢ za niewykonanie lub za nienalezyte wykonanie zobowiazania z powodu oznaczonych okolicznosci,
za ktore na mocy ustawy odpowiedzialno$ci nie ponosi. Jak wskazano powyzej, nie doszlo do umownego rozszerzenia
odpowiedzialnoéci najemcy.

Rozpatrujac ja zatem na gruncie przepisOw kodeksowych regulujacych nawiazana przez strony wiez obligacyjna trzeba
przywolac art. 662 § 1 k.c., zgodnie z ktéorym, wynajmujacy powinien wydac¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do
umoéwionego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Wedlug § 2 tego przepisu jedynie
drobne naklady polaczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy obcigzajg najemce. § 3 stanowi natomiast, ze gdyby rzecz
najeta ulegla zniszczeniu z powodu okolicznosci, za ktére wynajmujacy odpowiedzialno$ci nie ponosi, wynajmujacy
nie ma obowiazku przywrdcenia stanu poprzedniego.

Analiza przywolanych powyzej norm prawnych prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze pozwany bylby zobowiazany
do naprawienia szkody spowodowanej pozarem, w dwdch przypadkach. Pierwszym, gdyby byla ona nastepstwem
okoliczno$ci, za ktére ponosi odpowiedzialno$c (art. 471 k.c.). Drugim, gdyby przyjal w drodze umowy rozszerzong
odpowiedzialnoéé odszkodowawezg (art. 473 k.c.). Zadna z tych sytuacji nie zaistniala.

Racje ma zatem skarzacy podnoszac, ze Sad Okregowy nieprawidlowo zastosowal przepis art. 675 § 1 k.c. obciazajac
go odpowiedzialno$cig za niewykonanie obowiazku zwrotu rzeczy w stanie niepogorszonym, gdy jest to nastepstwem
okolicznosci, za ktore nie ponosi odpowiedzialno$ci. Szkoda nie byla bowiem nastepstwem nieprawidlowego uzywania
rzeczy. Sad Okregowy w istocie rozszerzyl jego odpowiedzialno$é do granic ryzyka, a to wymaga wskazania konkretnej
normy prawnej, w oparciu o ktéra mozna byloby ja wywieS¢. Nie jest do tego wystarczajace powolanie sie na
do$wiadczenie wyplywajace z weze$niejszych wydarzen (pozar w 2012 r.), ktére w ocenie Sadu Okregowego powinno
skloni¢ najemce do zawarcia umowy ubezpieczenia budynku. Obowiazek dbalosci o to, by przedmiot najmu istnial i
byl przydatny do umdéwionego uzytku, obcigza bowiem wynajmujacego (art. 662 § 1 k.c.). Sad Apelacyjny przychylajac
sie do jednolitego pogladu doktryny i orzecznictwa (jako reprezentatywny nalezy przywolaé¢ wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 2 czerwca 2004 r., IV CK 402/03) ocenil, ze w razie zniszczenia rzeczy wynajetej z przyczyn nieobciazajacych
najemcy, nie ma on obowigzku przywrocenia stanu poprzedniego. Z tych wzgleddw roszczenie wynajmujacego
skierowane wobec najemcy o zwrot kosztow remontu budynku bylo nieuzasadnione.

Dokonanie powyzszej oceny eliminuje potrzebe odniesienia sie do zarzutéw naruszenia art. 5 k.c. i art. 233 § 1 k.p.c.

Uznajac apelacje za uzasadniong Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienit zaskarzony wyrok oraz
rozstrzygnat o kosztach procesu za obie instancje po mysli art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za
wynik sprawy. Koszty instancji odwolawczej poniesione przez pozwanego obejmowaly koszty zastepstwa procesowego
8.100 zl oraz oplate od apelacji (4.711 z}).

(..



