Sygn. akt I ACa 1135/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 grudnia 2015 .

Sad Apelacyjny we Wroclawiu I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Anna Guzinska

Sedziowie: SSA Iwona Biedron (spr.)

SSA Tadeusz Nowakowski

Protokolant: Beata Grzybowska

po rozpoznaniu w dniu 20 listopada 2015 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) SA w K.

przeciwko E. P., B. O., R. S. (1)

o zaplate

na skutek apelacji strony powodowej i pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego we Wroctawiu

z dnia 6 maja 2015 r. sygn. akt X GC 395/12

1. zmienia zaskarzony wyrok:

- w punkcie I w ten sposoéb, ze powoddztwo oddala,

- w punkcie III w ten sposob, ze zasqdza od strony powodowej na rzecz pozwanych solidarnie kwote
7 251 z1 tytulem zwrotu kosztow procesu,

- w punkcie V w ten sposoéb, ze wskazanqg tam kwote nakazuje uiscié stronie powodowej;
2. oddala apelagje strony powodowej;

3. zasqdza od strony powodowej na rzecz pozwanych solidarnie kwote 45 628 zI tytulem zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 23 maja 2012 r. strona powodowa (...) S.A. w K. domagala sie zasadzenia od pozwanych E. P., B.
O.iR. S. (1) solidarnie na rzecz powddki kwoty 804.552,91 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 7 pazdziernika 2011
r. do dnia zaplaty oraz zasadzenia od pozwanych solidarnie na rzecz powddki zwrotu kosztéw postepowania, w tym
kosztow zastepstwa adwokackiego zgodnie przedtozonym

w dniu rozprawy spisem.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze dochodzona kwota stanowi zwrot nienaleznego $wiadczenia, jakie powodka
spelnila na rzecz pozwanych. Powodka swoje roszczenie oparla na fakcie, iz spelnila §wiadczenie zasadzone od niej
wyrokiem zaocznym Sadu Okregowego w K. z dnia 29 wrzeénia 2011 r., sygn. akt VI GC 72/11, przelewajac w dniu



6 pazdziernika 2011 r. na rachunek pozwanych kwote 804.522,91 zl. Uczynila to w celu unikniecia przymusu, bedac
zagrozona egzekucja $wiadczenia, z uwagi na natychmiastowa wykonalno$¢

w/w orzeczenia i w obawie o dodatkowe pogorszenie w ten sposéb sytuacji materialnej powodki jako spotki akeyjnej,
ktorej jedynym akcjonariuszem byt

Skarb Panstwa. Zdaniem strony powodowej $wiadczenie, ktore spelnila byto nienalezne, a pow6dka zmuszona byla je
spetni¢, by uniknaé niekorzystnych dla siebie skutkéw. Swiadczenie to stanowilo zwrot na rzecz pozwanych wartoéci
nakladéw, poczynionych przez nich w trakcie realizacji zawartej przez strony w dniu

6 pazdziernika 2008 roku umowy dzierzawy.

W odpowiedzi na pozew z dnia 22 czerwca 2012 r. pozwani domagali sie oddalenia powddztwa w calo$ci oraz
zasadzenia od powodki na rzecz pozwanych kosztéw procesu wedlug norm przepisanych

Pozwani zarzucili, ze zadanie zaplaty przez powddke kwoty dochodzonej pozwem pozbawione jest podstaw prawnych,
poniewaz powodka zaptacila przelewem z dnia 06.10.2011 r. cala kwote 804.552.91 zl, wynikajaca z przywolanego w
pozwie wyroku zaocznego z dnia 29 wrzeénia 2011 1. bez zastrzezenia zwrotu w rozumieniu art. 411 pkt 1 k.c., natomiast
w sprzeciwie od wyroku zaocznego nie zawarla zadnego twierdzenia czy dowodu, ze spelnienie §wiadczenia nastgpilo
celem unikniecia przymusu w obawie o egzekucje. Pozwani zarzucili, ze splata nalezno$ci nastapila dobrowolnie.
Pozwani zaznaczyli, ze

Sad w wyroku zaocznym z dnia 29 wrze$nia 2011 r. stwierdzil, ze (...) S.A. sprawe przegralo, zatem obecnie nie
jest dopuszczalne dochodzenie przez powddke zaplaty tej samej kwoty tytulem zwrotu nienaleznego $§wiadczenia.
Uchylenie wyroku zaocznego nastapito na skutek cofniecia pozwu i umorzenia postepowania, z uwagi na dobrowolna
zaplate na rzecz 6wczesnych powodow solidarnych calej dochodzonej przez nich kwoty, co tamuje powddce dalsza
droge do dochodzenia roszczenia z tytulu zwrotu nienaleznego $wiadczenia. To za$ uzasadnia fakt, iz roszczenie o
zaplate dochodzonej pozwem kwoty 804.552,91 zl tytulem zwrotu nienaleznego §wiadczenia jest bezzasadne.

Pozwani podniesli tez, ze powddka nieskutecznie wypowiedziala pozwanym umowe dzierzawy z dnia 6 pazdziernika
2008 r., poniewaz strona powodowa bezprawnie zadala od pozwanych zaplaty czynszu i oplat w podwyzszonej
wysokosci, wystawiajac nieuzgodnione faktury, ktore pozwani zwracali jako wystawione niezgodnie z obowigzujaca
umowa i warto$cia poniesionych naktadow. Dlatego pozwani nie dokonywali oplat i wstrzymali sie z zaplata czynszow,
na co strona powodowa, niezgodnie z obowiazujaca umows, zlozyta oSwiadczenie o wypowiedzeniu pozwanym umowy
dzierzawy.

Nadto pozwani podnie§li, ze dokonane przez nich naklady i ulepszenia

sg funkcjonalnie i uzytkowo zwigzane z celem umowy dzierzawy. Wskazali, ze nie mozna pomijaé¢ skutkoéw ich
odstgpienia od umowy laczacej strony, co mialo miejsce

i co zrodzilo obowiazek wzajemnego zwrotu przez strony tego, co strony sobie §wiadczyly w oparciu o art. 494 k.c.

Wyrokiem z dnia 6 maja 2015 r. Sad Okregowy we Wroclawiu zasadzit od pozwanych E. P., B. O., R. S. (1) solidarnie
na rzecz strony powodowej (...) SA w K. kwote 804.552,91 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 13 marca 2012
r. do dnia zaplaty, w pozostalym zakresie powddztwo oddalitl i zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz strony
powodowej kwote 55.180,82 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 7.200 zt tytutem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego, przyznal bieglemu sadowemu J. M. kwote 1.199 zt tytutem wynagrodzenia za sporzadzenie
opinii uzupelniajacej z dnia 19.03.2015 r. i nakazal uiSci¢ solidarnie pozwanym E. P., B. O., R. S. (1) na rzecz Skarbu
Panstwa — Sad Okregowy we Wroclawiu kwote 1.199 zl tytulem wydatkow zwiazanych z uzupehiajaca opinig bieglego
sadowego.

Powyzsze orzeczenie zapadlo przy nastepujacych ustaleniach faktycznych:

W dniu 16 czerwca 2008 r. powodka i pozwani zawarli przedwstepna umowe dzierzawy, ktorej przedmiotem bylo

pomieszczenie po bylej wentylatorowni o pow. 208 m‘? zlokalizowane na parterze budynku (...)nr
(..Jw K. ul. (...) oraz przylegla nieruchomoé¢ gruntowa



o pow. 60 m‘?.

Pomieszczenie pozwani zobowiazali sie wykorzystywaé do prowadzenia dzialalnosci gastronomiczne;j. Strony zgodnie
ustalily, ze w celu przystosowania pomieszczenia pozwani we wlasnym zakresie i na wlasny koszt wykonaja niezbedne
prace adaptacyjne, na podstawie wcze$niej przedlozonego wstepnego kosztorysu zakresu robét i projektu, o wartosci
nie mniejszej 1.000.000 zt brutto. Kwota ta miala by¢ wydatkowana przez pozwanych w okresie nie dluzszym niz 1 rok
od dnia podpisania umowy przyrzeczonej. Pozwani zgodnie z umowa zostali rowniez zobowigzani do przedlozenia —
po zakonczeniu robot adaptacyjnych przedmiotu umowy, jednak nie p6zZniej niz po uplywie roku od dnia podpisania
umowy przyrzeczonej — kosztorysu powykonawczego celem weryfikacji faktycznie poniesionych naktadéw (§ 3). W
umowie strony uzgodnily rowniez stawki czynszu

iinnych oplat oraz spos6b korzystania z przedmiotu umowy, zgodnie z wymogami wynikajacymi z innych przepisow
(§ 4, 5, 6, 7), jak rowniez okres, na ktéry ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona (§ 10).

Pozwani niezwlocznie po zawarciu umowy przedwstepnej przystapili do prac adaptacyjnych pomieszczenia do
prowadzenia dzialalno$ci gastronomiczne;j.

Na zlecenie pozwanych w pazdzierniku 2008 roku inspektor nadzoru budowlanego A. P. sporzadzil kosztorys
przewidywanych robdt remontowych na adaptacje dzierzawionych od powddki pomieszczen z przeznaczeniem na
prowadzenie dzialalno$ci gastronomicznej w cenach z IT kwartatu 2008 r. na kwote 1.018.026,34 zl netto, 1.241.992,13
z} brutto.

W dniu 6 pazdziernika 2008 r. strony zawarly przyrzeczona umowe dzierzawy w/w nieruchomogci. Strony uzgodnity,
iz dzierzawione pomieszczenie pozwani przeznacza na prowadzenie dzialalno$ci gastronomicznej (§ 2). Pozwani na
wlasny koszt i we wlasnym zakresie zobowigzali sie wykona¢ niezbedne prace adaptacyjne stosownie do zakladanego
celu, a warto$¢ w/w robo6t miala wynie$¢ nie mniej

niz 1.000.000 z} i by¢ wydatkowana w okresie nie dtuzszym niz 1 rok od podpisania umowy (§ 3 ust. 1i 2). Adaptacja
i przebudowa miala nastapié¢ zgodnie

z przedlozonym przed podpisaniem umowy wstepnym kosztorysem zakresu robdt

i projektu adaptacji pomieszczen (§ 3 ust. 3 i 4). W umowie przyrzeczonej strony uzgodnily tez, iz w przypadku
ustalenia przez powodke, ze wartos¢ poniesionych nakladéw jest mniejsza niz okre$lona w umowie (1.000.000 z}),
uzgodniona

w § 4 ust. 1 umowy stawka czynszu bedzie powiekszona o réznice w nakladach poczawszy od pierwszego miesiaca po
uplywie roku od dnia podpisania umowy.

W § 11 umowy strony zawarly zastrzezenie, zgodnie z ktéorym powodka miala

prawo do rozwigzania umowy bez wypowiedzenia w przypadku: przeznaczenia pomieszczenia na inne cele, niz
okre$§lone w umowie; oddania przedmiotu dzierzawy w poddzierzawe, najem lub inne nieodplatne uzywanie;
op6znienia w uregulowaniu czynszu za dwa okresy platnoéci, po uprzednim wyznaczeniu jednomiesiecznego terminu
do uregulowania nalezno$ci; naruszenia ciszy nocnej. Z kolei w § 12 umowy wskazano, ze w przypadku wygaséniecia
umowy lub jej rozwiazania, pozwani zobowiazani sg zwrdcié powddce przedmiot dzierzawy w stanie niepogorszonym
ponad normalne zuzycie oraz przenie$¢ na powddke warto$¢ poniesionych naktadéw, bez mozliwoéci dochodzenia
zwrotu ich warto$ci.

Zawarcie umowy poprzedzone byly pbélrocznymi negocjacjami, w trakcie ktorych, to pozwani zaproponowali kwote
1.000.000 z} jako warto$¢ minimalnych nakladow, jakie poczynia na przedmiot umowy. Pozwani nie zglaszali tez w
ich toku zadnych watpliwo$ci, ani uwag do § 12 umowy. W trakcie rozmoéw byla tez mowa

o tym, ze wyposazenie lokalu nie bedzie wliczane do warto$ci kosztorysowe;j.

Pozwani, realizujac postanowienia umowy, dotyczace adaptacji pomieszczenia zgodnie z celem dzierzawy przystapili
do wykonywania niezbednych prac, na podstawie kosztorysu z dnia 26.10.2008 r.



Wartoé¢ i zakres faktycznie wykonanych przez pozwanych prac adaptacyjnych przedmiotu dzierzawy wynioslta
ostatecznie 754.897,63 zl.

Powdd pismami z dnia 6 listopada 2009 r., 14 grudnia 2009 r., 25 stycznia 2010 r. wzywal pozwanych do przedlozenia
kosztorysu powykonawczego celem weryfikacji faktycznie poniesionych nakladéw na remont dzierzawionych od
powodki pomieszczen oraz dostarczenia faktur na potwierdzenie dokonanych wydatkéw inwestycyjnych — m.in. zakup
plytek podlogowych, we kompakt, opraw oswietleniowych. Powdd powolywal sie na tre§¢ umowy stron z 6.10.2008
r., w ktorej zgodnie z § 3 ust. 7 w przypadku ustalenia przez wydzierzawiajacego (powddke),

iz warto$¢ poniesionych nakladow jest mniejsza niz okre$lona w § 3 ust. 2

(j. 1.000.000 z71), stawka czynszu okre$§lona w umowie zostanie powiekszona o réznice w nakladach poczawszy od
pierwszego miesigca po uplywie roku od dnia podpisania umowy. Powddka kwestionowala rowniez pewne wydatki
poniesione na adaptacje pomieszczenia.

Na zlecenie pozwanych w marcu 2010 r. kierownik budowy A. P. sporzadzil kosztorys powykonawczy robot
adaptacyjnych i remontowych dzierzawionych od powddki pomieszczen w cenach z IT kwartalu 2008 r. na kwote
823.126,24 71 netto, 1.004.214,01 zt brutto.

Na zadanie strony powodowej pozwani przedlozyli kosztorys z dnia 16 marca 2010 r. opiewajacy na kwote 1.004.214,01
zk.

Powodka odrzucila kosztorys ponad kwote 751.652,91 zl, uznajac, iz przedmiotem nakladéw byly wylacznie naklady,
dotyczace substancji lokalu, rozumiane w sensie ksiegowym jako inwestycja w obcym $rodku trwalym. Z tej przyczyny
rzeczy o wartoS$ci lacznej 224.973,18 zl — w ocenie powo6dki - nie stanowilty nakladu w rozumieniu umowy. W zwigzku
z powyzszym powodka na podstawie postanowien umowy ostatecznej dokonala korekty czynszu dzierzawnego, co
wigzalo sie z jego podwyzszeniem.

Pozwani kwestionowali zastrzezenia powddki wzgledem kosztorysu oraz wysokosci czynszu dzierzawy nieruchomosci.
Na tej podstawie pozwani nie regulowali czynszu za okres ponad 8 miesiecy.

Powodka pismami z dnia 6.05.2010 r. i 18.05.2010 r. wzywala pozwanych

do uregulowania nalezno$ci platniczych z tytulu najmu pomieszczenia na prowadzenie dzialalnosSci gastronomiczne;j,
dokumentowanych fakturami VAT: z dnia 18.01.2010 r. nr (...) na kwote 5.879,36 zl, z dnia 31.03.2010 r. nr (...) na
kwote 4.996,93 zl, z dnia 31.03.2010 1. nr (...) na kwote 5.597,44 zl, z dnia 6.05.2010 r. nr (...) na kwote 8.229,76 zl.

Pismem z dnia 6 lipca 2010 r. pozwani wezwali powodke do potwierdzenia wysoko$ci poniesionych nakladow na
kwote 1.004.214,01 zl pod rygorem odstapienia od umowy najmu. Pozwani zlozyli tez o§wiadczenie o uchyleniu sie od
skutkow prawnych o$wiadczenia woli zawartego w treSci umowy z dnia 6.10.2008 r. w zakresie zgody na przeniesienie
prawa wlasnoSci poczynionych przez pozwanych nakltadéw na przedmiot najmu w razie rozwiazania lub wygasniecia
umowy z dnia 6.10.2008 r. bez mozliwo$ci zwrotu ich warto$ci.

Wobec faktu, iz pomimo wezwan pozwani nie regulowali w ogdle czynszu

za okres ponad 8 miesiecy, powodka pismem z dnia 14 lipca 2010 r. rozwiazala umowe dzierzawy bez wypowiedzenia
i wezwala pozwanych do opuszczenia

i przekazania pomieszczen powddce w ciggu 21 dni od otrzymania pisma.

Pismem z dnia 6 sierpnia 2010 r. pozwani o$wiadczyli, ze odstepuja

od umowy dzierzawy z dnia 6.10.2008 r. i wezwali powddke do zaplaty kwoty 901.932,93 zl, stanowiacej warto$c¢
poniesionych nakladow i ulepszen w wysoko$ci 1.004.214,01 z} pomniejszonej o kwote 102.281,08 zt odpowiadajacej
11 miesiecznej amortyzacji poniesionych nakladow.

Pozwem z dnia 8 wrzeénia 2011 r. pozwani wnieéli o zasadzenie od (...) S.A. w K. solidarnie na rzecz E. P., R. S.
(1), B. O. kwoty 759.367,91 z} z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia wniesienia pozwu oraz o zasgdzenie od



(...) S.A. solidarnie na rzecz powodoéw zwrotu kosztéw procesu. Podstawa zadania dochodzenia w/w kwoty by}l fakt
niezwrocenia przez (...) S.A. rbwnowartoS$ci niezamortyzowanych nakladéw i ulepszen dokonanych przez powodéw
w dzierzawionym lokalu.

W dniu 29 wrzesnia 2011 r. zapadl wyrok zaoczny Sadu Okregowego w K., sygn. akt VI GC 72/11, w sprawie z
powodztwa E. P., R. S. (1), B. O. przeciwko (...) S.A.

z siedziba w K. o zaplate, zasadzajacy na rzecz powodéw solidarnie

od pozwanej kwote 759.367,91 zl wraz z ustawowymi odsetkami od 9 wrze$nia

2011 r. do dnia zaplaty oraz koszty postepowania w kwocie 45.185 zl, w tym

7.217 z} tytulem kosztow zastepstwa procesowego. Wyrokowi Sad nadal rygor natychmiastowej wykonalnosci.

W dniu 6 pazdziernika 2011 r. powodka (...) S.A. dokonala zaplaty przelewem bankowym na konto Sadu Okregowego
w K. VI Wydziat Gospodarczy zasagdzonej wyrokiem zaocznym kwoty 804.552,91 z}. Przyczyna dokonania wplaty byla
obawa przed wszczeciem wobec powddki — spotki Skarbu Panstwa postepowania egzekucyjnego, co narazitoby ja na
dodatkowe koszty,

w tym komornicze oraz spowodowalo, iz informacja o takiej egzekucji dotarlaby do NFZ w calej Polsce, co mogloby
z kolei spowodowaé problemy w dzialalnosci (...).

W dniu 19 grudnia 2011 r. zapadl wyrok Sadu Okregowego w K.,

pod sygn. akt VI GC 72/11 w sprawie z powddztwa E. P., R. S. (1), B. O. przeciwko (...) S.A., na mocy ktérego Sad
uchylil wezes$niej wydany wyrok zaoczny, umorzyl postepowanie w sprawie i zasadzil na rzecz powodoéw solidarnych
od pozwanej 7.217 z} tytulem kosztéw zastepstwa procesowego.

Majac powyzsze ustalenia faktyczne na uwadze Sad Okregowy uznal, ze powddztwo zastlugiwalo na uwzglednienie.

Sad Okregowy wskazal, ze powodka opierata powbdztwo o twierdzenie,

ze w konsekwencji wydania wyroku zaocznego z dnia 29.09.2011 r. spehila §wiadczenie, ktérego podstawa odpadtla
w pOzniejszym czasie i Swiadczenie okazalo sie nienalezne w Swietle art. 410 § 2 k.c. Powodka (6wcze$nie pozwana)
spelila $wiadczenie niezwlocznie (przelew bankowy zlecony zostal w dniu 6.10.2011 r.), majac Swiadomosé, ze
jego niespelnienie moze pociagna¢ za soba inne negatywne skutki. Przyczyna dokonania wplaty byla — jak wynika
to ze spbjnych w tym zakresie zeznan Swiadka K. W. i przestuchiwanego w charakterze strony prezesa zarzadu
powodowej spolki (...) — obawa przed wszczeciem wobec powodki - postepowania egzekucyjnego, co naraziloby ja na
dodatkowe koszty, w tym komornicze oraz spowodowalo, iz informacja o takiej egzekucji dotartaby do NFZ w calej
Polsce, co mogloby z kolei spowodowaé problemy w dzialalno$ci powoda. Wobec tego, ze doszlo do uchylenia tytulu
egzekucyjnego,

w oparciu o ktory §wiadcezyt powdd, moze on domagac sie zwrotu spelnionego $wiadczenia, skoro §wiadczenie spelnit
w celu unikniecia przymusu. Jednak aby jego roszczenie moglo zosta¢ uwzglednione, nalezy przesadzic¢, czy naklady,
ktorych zwrotu dokonalta spelnionym $wiadczeniem strona powodowa, faktycznie przeszly na jej wlasnoéé pod tytutem
darmym w oparciu o zawarta przez strony umowe.

Sad Okregowy wskazal, ze spor miedzy stronami dotyczyt wartosci nakladéw, jakie pozwani poczynili na przedmiot
najmu, a od ktérych zalezala wysoko$¢ czynszu, jaki uiszczaé mieli pozwani na rzecz powoda, za$§ w nastepstwie sporu
stron co do wysokoSci czynszu — takze skuteczno$é rozwigzania z pozwanymi przez powoda przedmiotowej umowy.
Sad Okregowy uznal, ze nie wszystkie dokonane zakupy traktowaé mozna jako koszt wykonania niezbednych prac
adaptacyjnych

w celu przystosowania pomieszczenia do prowadzenia dzialalnosci gastronomicznej, gdyz cze$c¢ stanowily koszty
wyposazenia restauracji. Sad Okregowy podnidsl, ze w opinii z dnia 15 grudnia 2014 r. biegly J. M. wskazal, ze warto$é
i zakres faktycznie wykonanych przez pozwanych prac adaptacyjnych przedmiotu dzierzawy, zaakceptowanych
przez bieglego sadowego wyniost 754.897,63 zl (vide: opinia techniczna z dnia 15.12.2014 r., k. 406), a suma ta
oscylowala wokél kwoty, wynikajacej z uzgodnionych przez strony wyliczen kosztorysowych (751.652,91 zl — kosztorys
powykonawczy z dnia 16.03.2010 r., k. 528-570), zatem ponizej zakladanej sumy 1.000.000 z}. W oparciu o § 3 ust. 7



umowy powo6d mial prawo naliczenia pozwanym zwiekszonej stawki czynszu. Tym samym pozwani nie mieli podstaw
do zaprzestania uiszczania czynszu na rzecz powddki, w okresie od stycznia do wrzes$nia 2010 roku. Wobec takiej
postawy pozwanych, ktorzy przez dlugi czas nie uiszczali zadnego czynszu na rzecz powodki, miata ona podstawy do
rozwigzania

z pozwanymi umowy na podstawie § 11 umowy, gdzie strony zgodnie ustalily, ze wydzierzawiajacy ma prawo do
rozwigzania umowy bez wypowiedzenia m.in.

w przypadku opdznienia w uregulowaniu czynszu za dwa okresy platnoéci, po uprzednim wyznaczeniu
jednomiesiecznego terminu do uregulowania nalezno$ci. Wobec nieskuteczno$ci ponaglen i wezwan pozwanych
dokonywanych przez powodke pismami z dnia 6.05.2010 r. i 18.05.2010 r., strona powodowa wypowiedziala umowe
bez zachowania terminu wypowiedzenia. Sad Okregowy wskazal, ze zaréwno postanowienia umowy stron, jak i trec¢
art. 673 § 3 k.c. pozwalaly powodowi na podjecie takich krokéw, a rozwigzanie umowy nastagpilo

w sposob skuteczny. Skuteczno$é rozwigzania umowy przez powoda w lipcu

2010 roku spowodowala z kolei bezskutecznosé¢ o§wiadczenia pozwanych z dnia

6 sierpnia 2010 r. 0 odstgpieniu przez nich od umowy z dnia 6.10.2008 r. Tym samym za pozbawione podstaw uzna¢
nalezy zadanie pozwanych, aby powodka zwrdcila im warto$¢ nakladéw w trybie art. 494 k.c.

Pozwani podnosili, ze zapis § 12 niezgodny jest z art. 5 k.c. i zasadami wspoélzycia spolecznego. Pozwani zlozyli
o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli w tym zakresie. Sad Okregowy nie dostrzegl
jednak podstaw do skutecznego uchylenia sie od skutkow prawnych o§wiadczenia woli. Sad Okregowy podkreslil, ze
w chwili zawierania umowy pozwani byli wspoélnikami spo6lki cywilnej i zawierali umowe jako podmiot gospodarczy.
Jedyna wada o$wiadczenia woli, ktéra moglaby wchodzié w gre jest btad co do treéci § 12 umowy, wynikajacy

z rozbiezno$ci w brzmieniu tego zapisu z umowy przedwstepnej i przyrzeczonej

(art. 84 k.c.). Nawet jesliby pozwani dziatali pod wplywem bledu, to swoje os§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow
prawnych o$wiadczenia woli zlozyli

z przekroczeniem rocznego terminu, co powoduje jego bezskuteczno$c

(art. 88 § 2 k.c.).

Sad Okregowy ocenil, ze brak jest podstaw do uznania, ze zapis §12 umowy jest niewazny z uwagi na naruszenie zasad
wspolzycia spolecznego. Sad Okregowy wskazal, ze na takie naruszenie nie moze sie powolywac strona, ktéra sama
te zasady narusza, tymczasem pozwani nie placili na rzecz powoda czynszu przez okres prawie roku, jednocze$nie
korzystajac z przedmiotu najmu i prowadzac w nim dzialalno$¢ gospodarczg. Ponadto, analizujac tresé¢ obu umow,
tj. przedwstepnej

i przyrzeczonej w zakresie § 12 Sad Okregowy wskazal, ze faktycznie brzmienie tego paragrafu r6zni sie w obu
umowach. Jednak w ocenie Sadu Okregowego umowa ostateczna jedynie doprecyzowala istniejace juz w umowie
przedwstepnej zapisy.

W konsekwencji Sad Okregowy powodztwo uwzglednil w oparciu
o art. 410 § 2 k.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosly obie strony postepowania.

Pozwani zaskarzyli punkty I, III i V wyroku, domagajac sie zmiany zaskarzonego orzeczenia poprzez oddalenie
powbdztwa.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucili:

- bledne ustalenie, ze warto$¢ i zakres faktycznie wykonanych przez pozwanych prac adaptacyjnych przedmiotu
dzierzawy wyniosla ostatecznie 754.897,63 zl;

- pominiecie, iz wstrzymanie sie pozwanych z zaptata czynszu mialo na celu ochrone ich sytuacji w odpowiedzi na
niezgodne z umow3 i porzadkiem prawnym postepowanie powodki przejawiajace sie w podwyzszeniu czynszu;



- blad logicznego rozumowania i zasad do§wiadczenia zZyciowego przejawiajacy sie w tym, ze powddka naliczala czynsz
pomimo przekazania pomieszczen
w stanie nie nadajacym sie do uzytku, co sprzeczne bylo z art. 662 § 1 k.c.;

- przyjecie, ze strony w kosztorysie uzgodnily warto$¢ prac na 751.652,91 zl, mimo iz przeczyly temu obie strony
postepowania;

- bledne przyjecie, ze zakresem prac adaptacyjnych nie jest objete wyposazenie, skoro takie wylaczenie nie wynika z
treSci umowy przedwstepnej oraz przyrzeczonej i jest sprzeczne z celem zawartych umoéw;

- bledne ustalenie na podstawie zeznan Swiadka K. W.,

ze pozwani nie zglaszali uwag do § 12 umowy z dnia 6 pazdziernika 2008 r., skoro negocjacje prowadzone byly przed
podpisaniem umowy przedwstepnej w dniu 16 czerweca 2008 r., a nie umowy przyrzeczonej w zmienionym brzmieniu,
podczas gdy M. K. jednoznacznie i wprost wskazal,

ze zmiana tresci postanowien § 12 nie byla negocjowana;

- bledne ustalenie na podstawie zeznan $§wiadka K. W., ze pozwani nie placili czynszu za okres ponad 8 miesiecy,
skoro roszczenia strony powodowej sprzed stycznia 2010 r. dotycza zadania doplat do uiszczonego czynszu w wyniku
bezzasadnego zwiekszenia jego wysokosci,

a nie jego zaplaty;

- bledne przyjecie, ze nie ma istotnego znaczenia réznica w brzmieniu § 12
w umowie przedwstepnej i przyrzeczonej;

- naruszenie art. 65 § 2 k.c. oraz art. 353" k.c. oraz art. 355 § 2 k.c. poprzez przyjecie wyzszego miernika starannosci
zachowania pozwanych wylaczajacego mozliwo$é przyjecia, ze strona powodowa naruszyla zasady wspdlzycia
spolecznego, a zwlaszcza reguly rzetelnoSci i uczciwos$ci poprzez nierbwnowazne ksztaltowanie wzajemnych praw i
obowiazkow;

- naruszenie art. 58 § 1 k.c. poprzez brak przyjecia, ze strony obowiazuje
§ 12 w brzmieniu ustalonym w umowie przedwstepnej;

- nierozwazenie faktu, ze strona powodowa przekazala pozwanym przedmiot dzierzawy nie nadajacy sie do
jakiegokolwiek uzytku, a tym bardziej uzytku uméwionego prowadzenia dzialalno$ci gastronomicznej;

- dowolne przyjecie, sprzecznie z zasadami uczciwo$ci i stusznoSci ustalenie przez Sad I Instancji, ze pozwani nie mogg
sie powolywac na naruszenie zasad wspolzycia spolecznego przez powddke, poniewaz sami naruszyli
te zasady, nie placac czynszu przez okres prawie roku;

- bledne i sprzeczne z istota rozstrzygniecia wyroku Sadu Okregowego

w K. z dnia 19 grudnia 2011 r. sygn. akt VI GC 72/11 przyjecie,

ze pozwani s3 zobowiazani do zaptaty kwoty lacznej 804.552,91 zl, mimo,

ze to powddka przegrala sprawe i z tej przyczyny zostala obcigzona kosztami zastepstwa prawnego;

- pominiecie faktu, ze pozwani bezzwlocznie po podpisaniu umowy przedwstepnej zaczeli wykonywa¢ prace, ktore
wraz z zakupem i montazem calego wyposazenia restauracji zakonczyly sie przed dniem 25.11.2008 .

Apelacje od punktu IT i ITI wyroku wniosla strona powodowa, domagajgc sie zmiany wyroku w pkt I poprzez ustalenie
poczatkowego terminu obliczania odsetek na dzien 7.10.2012 r. i w pkt III poprzez zasadzenie kosztow zastepstwa
adwokackiego w wysokosci sze$ciokrotnoS$ci stawki minimalnej, w miejsce kwoty 7.200 zl. Zaskarzonemu wyrokowi
zarzucilta:



- naruszenie prawa materialnego, tj. art. 410 § 1i 2 k.c. w zw. z art. 405 k.c. w zw. z art. 481 k.c. i art. 455 k.c.
poprzez bledna wykladnie poprzez stwierdzenie, ze roszczenie o zwrot Swiadczenia nienaleznego staje sie wymagane
po wezwaniu dluznika do spehlienia §wiadczenia, w przypadku

gdy nalezalo uznaé, ze staje sie wymagalne z chwilg uzyskania wzbogacenia;

- naruszenie prawa procesowego, tj. art. 109 § 2 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 1i pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu poprzez zasadzenie przez Sad kosztéw zastepstwa adwokackiego
wedlug stawki minimalnej, w przypadku gdy naklad pracy pelnomocnika, a zwlaszcza skomplikowany charakter
sprawy umozliwial zasgdzenie wielokrotno$¢ tej stawki.

Pozwani wniesli o oddalenie apelacji strony powodowej i zasadzenie od powddki solidarnie na rzecz pozwanych zwrotu
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa prawnego.

W odpowiedzi na apelacje pozwanych strona powodowa wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanej na
rzecz powoda kosztéw procesu wraz

z kosztami zastepstwa procesowego za postepowanie apelacyjne zgodnie ze spisem przedstawionym przed Sadem
Apelacyjnym.

Sad Apelacyjny poczynil nastepujgce odmienne od Sqdu Okregowego ustalenia faktyczne:

Podstawa wypowiedzenia umowy najmu z dnia 14 lipca 2010 r. byl
brak zaplaty przez pozwanych czynszu najmu za okres od stycznia 2010 r.
do kwietnia 2010 .

dowod:
- faktury VAT, k. 76-79,
- wezwanie do zaplaty z dnia 6 maja 2010 r. i 18 maja 2010 r. k. 73-75)

Warto$¢ faktycznie wykonanych przez pozwanych prac adaptacyjnych w pomieszczeniu po bytej wentylatorowni o

pow. 208 m” zlokalizowanej na parterze budynku Zakladu (...) w K. ul. (...) wyniosla 927.075,11 z} brutto.
dowdd:

- opinia bieglego sadowego J. M. z dnia 15.12.2014 r. wraz z zalacznikami k. 357-604;

- opinia uzupekiajaca bieglego sadowego z dn. 19.03.2015 r. k. 662-670.

W dniu 6 pazdziernika 2011 r. powodka (...) S.A. dokonala zaplaty przelewem bankowym zasadzonej wyrokiem
zaocznym kwoty 804 552,91 zl na rachunek bankowy pozwanych w (...).

dowod:

- potwierdzenie przelewu z dn. 6.10.2011 1. k. 15.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Na uwzglednienie zastugiwala jedynie apelacja pozwanych.

Tytutem wstepu wskazaé nalezy, ze zrédla dochodzonego niniejszym pozwem roszczenia strona powodowa upatrywata
w Swietle art. 410 § 2 k.c., zgodnie z ktérym jako Swiadczenie nienalezne winno byé traktowane $wiadczenie,
ktoérego podstawa odpadla. Strona powodowa uiécila na rzecz pozwanych kwote 804.522,91 zI na skutek otrzymania



wyroku zaocznego zaopatrzonego w rygor natychmiastowej wykonalnosci. Zbiezno$¢ czasowa otrzymania powyzszego
orzeczenia z dokonaniem zaplaty, a takze wniesieniem sprzeciwu, kwestionujacego zasadno$¢ dochodzonego w
postepowaniu toczacym sie pod sygn. akt VI GC 72/11 roszczenia wskazuje, ze twierdzenia strony powodowej, iz
spelnila swiadczenie, bedac do tego zobowiazana wyrokiem zaocznym, a nie z przekonania o zasadnos$ci dochodzonego
przez pozwanych (wystepujacych w tamtym postepowaniu w roli powod6w) roszczenia, uznaé nalezy za prawdziwe.
Dalsze podejmowane w toku postepowania czynno$ci skutkowaly ostatecznie uchyleniem wyroku zaocznego i
umorzeniem postepowania, co doprowadzilo do tego, ze podstawa $§wiadczenia odpadla. Jednocze$nie ocenié
trzeba, ze zgloszone roszczenie o zwrot poczynionych przez pozwanych nakladéw, wskutek formalnego zakonczenia
postepowania, nie zostalo rozstrzygniete. Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Okregowego, iz fakt zaplaty
Swiadczenia, ktérego podstawa na skutek uchylenia wyroku odpadla, nie Swiadczy sam przez sie o obowiazku
zasadzenia zwrotu uiszczonej nienaleznie kwoty, gdyz dla oceny, czy $§wiadczenie bylo w istocie nienalezne, konieczne
jest uprzednie zbadanie, czy w $wietle przepiséw prawa materialnego oraz laczacej strony umowy, strona powodowa
zobowiazana byla do zaplaty za poczynione przez pozwanych w wynajetym pomieszczeniu naklady zatrzymane przez
strone powodowa. Sad Okregowy zobowigzany byl w takiej sytuacji w szczego6lnosci, do dokonania oceny laczacego
strony stosunku materialno-prawnego, gdyz rzutowala ona na rozstrzygniecie w niniejszej sprawie.

Przechodzac w dalszej czeSci do podniesionych przez pozwanych zarzutéw apelacyjnych, w pierwszej kolejnos$ci
nalezalo odnie$¢ sie do zgloszonych zarzutéw procesowych, gdyz prawidlowe ustalenie stanu faktycznego ma kluczowe
znaczenie dla p6zZniejszej oceny stosunku prawnego przez pryzmat przepisOw prawa materialnego. Zasadnicza cze$é
ustalen faktycznych Sadu Okregowego opierata

sie na prawidlowo zebranym i ocenionym materiale dowodowym, jednakze ustalenia wymagaly pewnej korekty.
Przede wszystkim nalezalo dokona¢ odmiennych ustalen w zakresie faktycznej wartoSci prac adaptacyjnych
poczynionych przez pozwanych. Sad Okregowy kwestie te ocenil opierajac sie na opinii pisemnej oraz opinii
uzupelniajacej sporzadzonej na potrzeby postepowania przez bieglego sadowego. Niewatpliwie, wobec catkowicie
sprzecznych stanowisk stron w tym zakresie, konieczne bylo odwolanie sie do opinii osoby posiadajacej wiedze
specjalistyczna

w tej dziedzinie. Sad Okregowy prawidlowo ocenil rzetelnosé i wiarygodno$¢ sporzadzonej opinii, jednakze blednie
ustalil warto$¢é prac na kwote 754.897,63 zl, mimo, ze biegly oszacowal w tej wysoko$ci warto$¢é prac netto. Tymczasem
rzeczywista warto$¢ prac winna zostaé okreslona w kwocie brutto, gdyz strony

w umowie odwolywaly sie do wartoéci nakladéw brutto. Z tych tez wzgledow Sad Apelacyjny zmienit ustalenia
Sadu I Instancji, przyjmujac, ze warto$¢é poniesionych przez pozwanych nakladéw zwiazanych z przystosowaniem
najmowanego pomieszczenia do prowadzenia dzialalno$ci gastronomicznej wyniosta 927.075,11 zh

Pozwani zarzucali, ze Sad Okregowy bezpodstawnie stwierdzil, ze strony

w kosztorysie uzgodnily warto$é prac na kwote 751.652,91 zt. Z ustalen faktycznych poczynionych przez Sad Okregowy
wynika jednoznacznie, ze pierwotny kosztorys przedstawiony przez pozwanych przewidywat jako warto$¢ prac kwote
1.241.992,13 zI, natomiast kosztorys powykonawczy przedstawiony przez pozwanych stronie powodowej stwierdzal
poniesienie przez pozwanych kosztéw w wysokoéci 1.004.214,01 zL. Sad Okregowy w stanie faktycznym nie wskazywal,
co zarzucaja pozwani, aby doszlo do wspo6lnego ustalenia przez strony w kosztorysie warto$ci prac na kwote 751.652,91
z} brutto. Wnioski o tej treSci Sad Okregowy zawarl jedynie w swoich rozwazaniach, powolujac sie jedynie na to, ze
jest to kwota, co do ktorej strony nie pozostawaly w sporze odnoénie tego, czy mozna ja zaliczy¢ na poczet ustalonej
w umowie kwoty nakladéw, ktora miata by¢ nie mniejsza niz 1.000.000 zl.

Oznacza to, ze wydatki wskazane w kosztorysie powykonawczym przewyzszajace kwote 751.652,91 zl brutto byly
kwestionowane przez strone powodowg jako niezaliczajgce sie do niezbednych prac adaptacyjnych.

Racje w tym zakresie nalezy jednak przyznaé¢ pozwanym. Nieuprawnione jest rozumowanie, aby postanowienie
umowne zobowiazujace pozwanych do poczynienia nakladéw na najmowane pomieszczenie w wysoko$ci 1.000.000
zl, obejmowalo wylacznie wydatki czynione w sama substancje lokalu, bez uwzglednienia Srodkéw przeznaczonych
na wyposazenie restauracji. Zauwazy¢ trzeba, ze zgodnie z umowa pozwani zobowigzali sie do wykonania prac
adaptacyjnych w celu przystosowania pomieszczenia do prowadzenia dzialalnoSci gastronomicznej. Brak jest podstaw



do zawezania pojecia ,prac adaptacyjnych” jedynie do czynienia naktadéw zwigzanych z remontem podlog, $cian
i instalacji, nie biorac pod uwage przewidzianego przez strony przeznaczenia pomieszczenia. Nalezy podkresli¢,
ze strona powodowa otrzymujac kosztorys wstepny adaptacji pomieszczenn wentylatorni na lokal gastronomiczny
przyjela go bez zadnych zastrzezen. Kosztorys ten zostal powolany w § 3 ust 3 i 4 umowy przyrzeczonej jako
podstawa do wykonania prac adaptacyjnych pod wzgledem ich zakresu. Tym samym odwolywanie sie do blizej
nieokreslonych ustalen poprzedzajacych zawarcie umowy przedwstepnej nie moze stanowié¢ podstawy do przyjecia, ze
zakres robo6t adaptacyjnych jakie mieli wykonaé pozwani aby uzyskaé obnizenie czynszu najmu, nie mial odpowiadac,
co do zakresu temu co zostalo przewidziane w kosztorysie wstepnym. Pozwani nie tylko mieli wykonaé prace
budowlane niezbedne do przystosowania pomieszczen do korzystania w celu zakladanym przez strony, ale tez
dokona¢ adaptacji tego pomieszczenia, co jest pojeciem szerszym, na co trafnie wskazywal biegly w wydanej w
sprawie opinii (k. 660). Przy czym do kwoty 927.075,11 zl brutto wyliczonej przez bieglego nie zostalo zaliczone
tzw. drobne wyposazenie typu szklanki czy talerze jak bezzasadnie twierdzila strona powodowa, lecz urzadzenia typu
piec, zmiekczacz wody, zmywarka, sto} chlodniczy, instalacja alarmowa, itp. (k. 395-400), czyli urzadzenia niezbedne
aby wynajete pomieszczenie moglo stuzyé¢ celom, dla jakich w umowie najmu zostalo przeznaczone. Wydatek rzedu

1.000.000 z}jedynie na prace budowlane w pomieszczeniu o wielko$ci 208 m?® stanowi kwote oczywiécie wygdérowana,
jesli wylaczy¢ potrzebe przeznaczenia czeSci tej kwoty na specyficzne wydatki zwigzane z nalezytym wyposazeniem
pomieszczenia w urzadzenia i sprzety niezbedne do prowadzenia dzialalnoSci gastronomiczne;j.

Reasumujgc przyjac nalezalo za bieglym sadowym powolanym w sprawie,
ze warto$¢ prac adaptacyjnych wykonanych przez pozwanych wyniosta kwote 927.075,11 zl brutto (759.987,63 zl
brutto).

W dalszej czeéci zwroci¢ trzeba uwage, ze stusznie pozwani zakwestionowali ustalenie Sadu Okregowego, iz strona
powodowa wypowiedziala umowe najmu w lipcu 2010 r. z uwagi na fakt, ze pozwani w ogole nie regulowali czynszu
za okres ponad 8 miesiecy. W aktach sprawy brak jest materialu dowodowego, ktory by wskazywal, aby pozwani mieli
do lipca 2010 r. az takie duze zaleglo$ci platnicze. Powolano sie jedynie na pisma z dn. 6.05.2010 r.118.05.2010 1., Z
ktoérych wynika, ze nieuregulowane sa faktury obejmujace czynsz za styczen, marzec i maj 2010 .

Z powyzszego wynika, ze rzeczywiScie nieuzasadnione bylo twierdzenie, iz pozwani nie regulowali jakiegokolwiek
czynszu za okres ponad 8 miesiecy poprzedzajacych wypowiedzenie umowy najmu. Dodatkowo wskaza¢ tez trzeba,
ze strona powodowa wypowiadajac umowe najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia nie wyznaczyla pozwanym
dodatkowego terminu na zaplate zaleglego czynszu, z zagrozeniem, ze w przypadku jego niedochowania umowa
zostanie wypowiedziana.

Co prawda, zaréwno precyzyjne okreslenie warto$ci nakladow poczynionych przez pozwanych, jak rowniez wysoko$¢
zaleglo$ci czynszowej nie miala bezposredniego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, gdyz sprawa nie
dotyczyla zaplaty czynszu, ani tez ustalenia jego wysokosci, jednakze kwestie te nalezalo poruszy¢, gdyz posrednio
okoliczno$ci te rzutowaly na ocene zachowania sie kontrahentéw, w tym ich lojalnosci i uczciwosci, co istotne byto w
$wietle pozostalych podnoszonych w toku postepowania zarzutow.

Nie spos6b zgodzi¢ sie z twierdzeniem pozwanych, aby strona powodowa pozbawiona zostala uprawnienia do zadania
czynszu, wskutek wydania przedmiotu najmu w stanie nieprzydatnym do uméwionego uzytku, ktory to obowigzek na
wynajmujacego naklada art. 662 § 1 k.c. RzeczywiScie w modelowej umowie najmu zasada jest, Ze to obowigzkiem
wynajmujacego jest by rzecz wydana najemcy

byla w stanie nadajacym sie do uméwionego uzytku. Wystepowanie w rzeczy najetej

wad, ograniczajacych jej przydatno$¢ do uméwionego uzytku, uprawnia najemce

do zadania odpowiedniego obnizenia czynszu (art. 664 § 2 k.c.). Nie budzi watpliwosci, ze art. 662 k.c. ma charakter
wzglednie obowiazujacy, a w ramach swobody kontraktowania wynikajace z niego prawa i obowiazki moga byc
odmiennie uksztalttowane umowa stron. Brak jest podstaw do negowania wprowadzenia

do umowy zapiséw, na podstawie ktoérych, to najemca ma doprowadzi¢ przedmiot do stanu nadajacego sie do
umoéwionego uzytku. Strony moga postanowié, ze w zamian za wykonany przez najemce remont — obcigzajacy



wynajmujacego, obnizony zostanie czynsz najmu, co stanowi¢ bedzie forme zwrotu nakladow poniesionych przez
najemce (por. wyrok SA w Bialymstoku z dn. 8.05.2015 r. I ACa 33/15, Lex nr 1745544). Rozpowszechniona jest
praktyka polegajaca na tym, ze najemca rezygnuje ze zwrotu dokonanych nakladéw po ich amortyzacji, do ktorej
dochodzi

w umoéwionym przez strony terminie. Dzieje sie tak zwlaszcza wtedy, gdy umoéwiony czynsz nie jest wysoki (wyrok
SN z dnia 12 listopada 1982 r., III CRN 269/82, niepubl.; por. tez wyrok SN z dnia 25 czerwca 1971 r., III CRN
111/71, OSNC 1972, nr 2, poz. 29). Z tych tez wzgleddéw zarzut naruszenia przez Sad Okregowy art. 662 k.c. uznac
nalezy za chybiony. W $wietle jednoznacznych pogladéw orzecznictwa w tym zakresie nie sposo6b tez czynié Sadowi
Okregowemu zarzutbw, iz nie rozwazal wptywu faktu przekazania lokalu w stanie nie nadajacym sie do umoéwionego
uzytku na wynik niniejszego postepowania, w tym na mozliwo$¢ zadania zaplaty czynszu i skuteczno$¢ rozwigzania
umowy najmu przez strone powodowa.

W ocenie Sadu Apelacyjnego kluczowe dla rozpoznania niniejszej sprawy

bylo rozwazenie, czy zapis § 12 umowy, przewidujacy, iz w przypadku wygaéniecia umowy lub jej rozwigzania,
»Dzierzawca” przenosi na ,Wydzierzawiajacego” warto$¢ poniesionych nakladow, bez mozliwo$ci dochodzenia zwrotu
ich warto$ci, mieSci sie w ramach swobody kontraktowania. Sad Okregowy nie dostrzegl nieprawidlowosci

w takim uregulowaniu kwestii czynionych przez pozwanych nakladow.

Sad Apelacyjny nie podziela stanowiska Sadu I Instancji w tym zakresie. Przepis

art. 353( Uk.c. nadaje stronom, zawierajacym stosunki obligacyjne, bardzo szeroka kompetencje do swobodnego
ksztaltowania tre$ci umoéw. Daje to stronom mozliwosé ksztaltowania stosunkéw zobowigzaniowych innych niz
typowe lub dokonywania modyfikacji kodeksowej formy umowy, w celu wykreowania najbardziej dopasowanego do
ich potrzeb stosunku prawnego. Swoboda uméw ma jednak

swoje granice, ktére wyznaczaja przepisy prawa, zasady wspodlzycia spolecznego

i wladciwo$¢ stosunku prawnego. Przy ocenie czy konkretne uregulowanie nie wykracza poza dozwolony zakres
swobody umoéw nalezy badac nie tylko tresé,

ale rowniez cel zobowiazania, czyli stan ktory winien by¢ osiagniety w nastepstwie wykonania zobowigzania. Zdaniem
Sadu Apelacyjnego uregulowanie, w mysl ktérego wynajmujacy zatrzymuje bez konieczno$ci rozliczania sie z najemca
cale naklady adaptacyjne poniesione na nieruchomos$é przez najemce w celu przystosowania tej nieruchomosci
do przewidzianego w umowie uzytku, w wypadku przedterminowego rozwigzania stosunku najmu, sprzeczna
jest zaréwno z natura stosunku najmu jak i zasadami wspoélzycia spolecznego. Za sprzeczne z naturg stosunku
zobowigzaniowego nalezy uznac¢ takie uregulowanie, ktére nie odpowiada podstawowym cechom charakterystycznym
dla obowigzujacego modelu stosunku obligacyjnego. Wprawdzie nie ma przeszkod ku temu, by inaczej uksztaltowac
obowiazki wynajmujacego wyplywajace z tresci art. 662 § 1 k.c., jednakze

najemca, ktory inwestuje powazne $rodki w remont nieruchomosci i przystosowanie jej do prowadzenia dzialalno$ci
o okres$lonym profilu, rowniez powinien uzyskac¢ ekwiwalentne korzy$ci wynikajace ze zwolnienia wynajmujacego
z obowiazku doprowadzenia nieruchomosci do stanu przydatnego do uméwionego uzytku. Przejecie przez najemce
tego obowigzku wynajmujacego narusza zasady swobody kontraktowej wowczas, gdy umowa poprzez nadmierne
obcigzenie najemcy powoduje faktyczna nieréwnos$é stron stosunku zobowigzaniowego (por. wyrok

SAzdn. 27.06.20131.,1 ACa 266/13, Lex nr 1335609). Sad Najwyzszy w swoim orzecznictwie, przyjmuje, ze dozwolone
jest zastrzeganie w umowach odplatnych,

ze wszelkie naklady dokonane przez strone korzystajaca z cudzej rzeczy na podstawie umowy moga przypasc po
jej wygasnieciu stronie oddajacej rzecz do uzywania. Jednak dotyczy to sytuacji, gdy rezygnacja przez najemcodw ze
zwrotu dokonanych nakladéw nastepuje po ich amortyzacji, co dzieje sie wtedy, gdy umodéwiony czynsz jest nizszy od
wynikajacego z aktualnych relacji rynkowych

a umowa trwa przez odpowiedni okres czasu (por. wyrok SN z dn. 26.06.2008 r.,

ITI CSK 69/08, Lex nr 548800).

Strony niniejszego postepowania mogly zatem uméwié sie w ten sposdb,
ze wszelkie naklady zostana poniesione przez najemce, co zostanie rozliczone poprzez nizszy czynsz najmu placony
w ciagu 10 lat umowy. W ten sposéb wynajmujacy partycypowalby w nakladach otrzymujgc nizszy czynsz,



natomiast najemca réwniez uzyskalby efekt ekonomiczny umowy, gdyz zainwestowane przez niego pierwotnie $rodki
uleglyby amortyzacji w trakcie trwania stosunku prawnego. Nie jest jednak zgodne z naturg stosunku najmu,
przerzucenie calego ciezaru poniesienia nakladéw, w tym gléwnie nakladow koniecznych, na najemce, w przypadku
przewidywania mozliwo$ci weze$niejszego rozwigzania stosunku najmu. Cale ryzyko zwigzane z inwestycja duzych
srodkéw finansowych spoczywaloby wlasnie na najemcy. Gdyby umowa obowiazywala przez caly okres, na jaki ja
zawarto, tj. 10 lat, to obowigzek przekazania przez najemce wynajmujacemu ulepszonej rzeczy bez mozliwos$ci zadania
zwrotu wartoéci nakladow, nie budzilaby watpliwoéci, gdyz najemca uzyskalby korzysé w postaci dlugiego okresu
obnizonego czynszu. Zapis dotyczacy braku mozliwoSci zadania przez najemce zwrotu wartosci nakladow w kazdej
sytuacji rozwigzania umowy, rowniez wskutek rozwigzania umowy bez wypowiedzenia przez wynajmujacego przed
uplywem oznaczonego okresu umownego, sprzeczny jest z zasada réwnosci stron stosunku zobowigzaniowego i
ekwiwalentno$ci $wiadczen, gdyz przerzuca cale ryzyko gospodarcze zwigzane z umowa na najemce i prowadzi do
nieuzasadnionego wzbogacenia wynajmujacego.

Nie mozna tez pomingé¢, ze przejScie nieodplatne nakladéw na rzecz wynajmujacego, w kazdym przypadku
wypowiedzenia umowy przed zakoniczeniem okresu na jaki zostala zawarta, stanowiloby swoista dodatkowa sankgcje,
za wypowiedzenie umowy. Nie ma przy tym racjonalnego uzasadnienia, dla sytuacji, gdy konsekwencja naruszenia
postanowien umowy w postaci np. braku zaplaty czynszu, oprocz wypowiedzenia umowy mialaby ponadto by¢
przekazanie na rzecz wynajmujacego znaczacych korzyéci majatkowych, ktérych warto$é w zadnym zakresie nie wiaze
sie z naruszeniem umowy przez najemce.

W realiach przedmiotowej sprawy na skutek rozwigzania umowy najmu przed uplywem niespelna 2 lat od jej
zawarcia, zastosowanie tresci § 12 umowy prowadziloby do tego, ze strona powodowa otrzymalaby naklady o wartosci
927.075,11 zl, przy czym obnizony czynsz otrzymywalaby jedynie przez okres rzeczywistego obowiazywania umowy.
Po6zniej natomiast moglaby wynaja¢ badz w inny spos6b wykorzysta¢ wyremontowany i w pelni przystosowany
do prowadzenia dzialalno$ci gastronomicznej lokal. Pozwani tymczasem osiggneliby oczekiwang korzy$¢ w postaci
obnizonego czynszu jedynie przez bardzo krétki okres czasu, wskutek czego nie doszloby do zamortyzowania
poniesionych przez nich nakladow. Dlatego tez postanowienie, przewidujace przejecie nakladow przez wynajmujacego
bez koniecznosci jakiegokolwiek rozliczenia sie z pozwanymi takze w przypadku wezeéniejszego rozwigzania umowy
niz wynika to z okresu, na ktory zostala zawarta uznaé nalezy za pozostajace w razacej sprzecznos$ci z zasadami
réwnosci stron stosunku prawnego i zasadg ekwiwalentnoSci $wiadczen.

Ukierunkowanie stosunku obligacyjnego tak, ze jego tre$¢ pozostaje w sprzecznoSci z zasadami wspolzycia
spolecznego i natura (wlasciwosScia) zobowigzania wywoluje skutki okreSlone ogélnymi regulami o dokonywaniu
czynnoSci prawnych, ujetymi w art. 58 k.c. Przekroczenie granic swobody uméw oznacza wiec niewazno$¢ tej czesci
umowy, ktérej to przekonanie dotyczy (tj. § 12 umowy najmu), gdyz nie ma podstaw do przyjecia, ze bez postanowienia
dotknietego niewazno$cia, umowa nie zostalaby zawarta (art. 58 § 3 k.c.), o czym przekonuje choéby tre$¢ umowy
przedwstepne;.

W sprawie niniejszej na uwage zastuguja tez okoliczno$ci, w jakich zostala zawarta umowa miedzy stronami,
zachowanie stron w trakcie jej trwania, a takze przyczyny jej wypowiedzenia. Nie sposob nie dostrzec, ze zachowanie
wynajmujacego na etapie negocjowania umowy budzi powazne watpliwoSci

w zakresie przestrzegania przez niego zasad uczciwoéci kontraktowania. Pozwani w zlozonej apelacji trafnie podnosili,
ze strona powodowa jednostronnie dokonala zmiany w zakresie brzmienia § 12 umowy. Zeznania pozwanych
przekonuja, ze strona powodowa nie informowata ich o zmianie tego punktu umowy w stosunku

do umowy przedwstepnej oraz o znaczeniu tej zmiany. Pierwotnie bowiem w umowie przedwstepnej wskazano, ze
przeniesienie warto$ci nakladéw bez mozliwo$ci dochodzenia zwrotu ich wartoSci nastapi po zakoniczeniu stosunku
najmu. Podkresli¢ trzeba, ze zamiarem stron bylo, by umowa najmu trwala 10 lat i w oparciu o te dlugoséé
okresu ustalano wysoko$¢ miesiecznego czynszu, biorac pod uwage potrzebe jego zmniejszenia, z uwagi na warto$¢
znacznych, ponoszonych przez najmujacych na poczatku trwania umowy, nakladéw. W tej sytuacji twierdzenia
pozwanych, jakoby rozumieli, ze pierwotny zapis § 12, mdéwiacy o ,zakonczeniu” umowy dotyczyl wylacznie



zakonczenia umowy w spos6b planowany, tj. po uplywie 10 lat jej trwania, wydaja sie racjonalne. Wiarygodne sa
zeznania pozwanych, iz strony prowadzily rozmowy w tym przedmiocie i pozwani przekonani byli, ze zapis

§ 12 dotyczy wylacznie sytuacji zakonczenia umowy po uplywie okresu jej obowigzywania. Oczywistym pozostaje
bowiem, ze zapis ten pozostawalby w sprzecznosci z interesem gospodarczym najemcow, gdyby dotyczy¢ mial rowniez
sytuacji wezedniejszego rozwigzania umowy, co dopuszczalne bylo

z réznych przyczyn, przewidzianych w umowie. Sad Apelacyjny nie podziela oceny Sadu I Instancji, ze r6znica w
brzmieniu § 12 pomiedzy umowa przedwstepna

a umowa przyrzeczong nie ma znaczenia. Przeciwnie, gdyby rzeczywiScie sformulowanie ,zakonczenie umowy” oraz
~wygasdniecie lub rozwigzanie umowy”

z perspektywy stron tejze umowy byly jednoznaczne, to zaskakujace jest, ze strona powodowa zdecydowala sie
na zmiane uzytego w umowie przedwstepnej sformulowania, nie informujac o tym pozwanych. W okoliczno$ciach
niniejszej

sprawy pierwotny zapis § 12 nalezaloby zatem interpretowaé w ten sposob, ze zgodnie z wolg stron dotyczy} on jedynie
wygasniecia umowy po zakonczeniu przewidywanego czasu jej trwania. Z zeznan pozwanych wynika, ze pozwani
podpisujgc ostateczng umowe dzialali w zaufaniu do strony powodowej. Co prawda, co do zasady od przedsiebiorcow
nalezy oczekiwac podwyzszonej starannoSci przy zawieraniu umoéw, zwlaszcza dokladnej analizy treéci podpisywanej
umowy, jednakze pamietac nalezy, ze strona powodowa negocjacje z pozwanymi prowadzila przed zawarciem umowy
przedwstepnej, przedmiot najmu udostepnila pozwanym jeszcze przed zawarciem finalnej umowy, a w momencie
podpisywania umowy ostatecznej, jak wynika z zeznan pozwanego R. S., poczynione bylo juz 80% nakladow, co
$wiadczy, ze pozwani darzyli strone powodowg duzym zaufaniem.

Sposdéb dokonania wypowiedzenia stosunku najmu w okoliczno$ciach niniejszej sprawy réwniez budzi watpliwoSci,
co do lojalnoéci kontraktowej

strony powodowej. Pozwani dokonywali naktadéw na nieruchomo$¢ na podstawie przedstawionego uprzednio stronie
powodowej kosztorysu wstepnego. Warto$¢ prac okre$lona kosztorysem powykonawczym sporzadzonym na zlecenie
pozwanych wyniosla 1.004.214,01 zt brutto. Tymczasem strona powodowa mimo, ze wczeéniej nie przedstawiala
zadnych zarzutéw co do wstepnego kosztorysu przedstawionego jej przez pozwanych, zakwestionowala wysoko§é
poniesionych nakladéw przez pozwanych. W lutym 2011 r. strona powodowa przedstawila wykonany na wiasne
zlecenie kosztorys, wskazujacy, ze warto$¢ prac adaptacyjnych wynosi zaledwie 495.270,19 z}. Strona powodowa
nie tylko zakwestionowala zaliczenie niektoérych pozycji jako prac adaptacyjnych, a takze znacznie zanizala warto$é
poszczegblnych prac. Jej stanowisko w tym zakresie bylo razaco nieuzasadnione biorac pod uwage ostatecznie
ustalong przez bieglego sadowego warto$¢ nakltadéw na kwote 927.075,11 zt brutto. Ustalenie rzeczywistej wartosci
nakladow miato dla pozwanych bardzo duze znaczenie, gdyz od okolicznos$ci, czy naklady wyniosly 1.000.000
z} zalezalo, czy zmianie ulegnie czynsz, co bezpos$rednio wplywalo na ekonomiczng oplacalnos$é podjetej przez
nich dzialalnoéci gospodarczej. Co prawda, przyjaé nalezy, ze ostatecznie warto$¢ naktadéw poczynionych przez
pozwanych wyniosta mniej niz 1 mln zl, jednakze réznica byla istotnie mniejsza, niz wskazywala to strona powodowa.
Przyjecie mniejszej wartoSci nakladow oznaczalo, ze mniejsza kwota winna byé amortyzowana w czynszu co
strona powodowa wykorzystala do istotnego podwyzszenia czynszu najmu. Pomiedzy stronami powstal spér co
do tej kwestii, ktory rodzil obawy pozwanych, ze nie beda w stanie ponie$¢ podwyzszonych znacznie kosztow.
Nie budzi watpliwo$ci, ze pozwani kwestionujac zasadno$¢ podwyzszenia czynszu najmu, powinni placi¢ czynsz
w dotychczasowej wysokosci oraz podja¢ odpowiednie kroki prawne w celu ustalenia obowiazujacej wysokoSci
czynszu. Pozwani jednak powstrzymywali sie z regulowaniem platnoéci nawet podstawowego czynszu, co ostatecznie
doprowadzilo do tego, ze strona powodowa rozwiazala z nimi umowe ze skutkiem natychmiastowym. W ocenie
Sadu Apelacyjnego zachowanie pozwanych w tym zakresie nie moglo by¢ uznane za prawidlowe i racjonalne, nie
mniej jednak, niesprawiedliwe jest by rodzito dla nich tak daleko idace konsekwencje jak to mialo w niniejszej
sprawie. Bezposrednim skutkiem braku zaplaty czynszu bylo rozwigzanie umowy najmu i pozbawienie ich mozliwosci
osiggania ekonomicznych korzysci z umowy, ktéra planowali realizowaé jeszcze przez okres ponad 8 lat. Nie mozna
jednak wywodzi¢, iz nienalezyte wykonywanie przez pozwanych umowy, przejawiajace sie w uchybieniu w regularnym



placeniu naleznoSci czynszowych, powodowalo, iz poza zakonczeniem stosunku najmu pozwani mieliby zostac
dodatkowo ,,ukarani” pozbawieniem mozliwo$ci domagania sie zwrotu nakladow na lokal.

Reasumujgc w ocenie Sadu Apelacyjnego postanowienie umowne, ktére obligowalo pozwanych do przeniesienia na
strone powodowa wartoSci poczynionych nakladéw, niezaleznie od dlugos$ci rzeczywistego trwania stosunku najmu,
uznac nalezalo za niewazne. Zgodnie z art. 58 § 3 k.c. niewazno$cia

jest dotknieta jedynie cze$¢ czynnosci prawnej, a czynno$¢ pozostaje w mocy

co do pozostalych postanowien, gdyz nie wynika z okoliczno$ci sprawy, aby bez

§ 12 umowa nie zostalaby zawarta. Wbrew twierdzeniom pozwanych, nie ma podstaw do tego, by w takiej sytuacji
dokonywa¢ rozliczen w zakresie poczynionych nakladéw na podstawie postanowienia dotyczacego tej kwestii
zawartego w umowie przedwstepnej. Na mocy art. 58 § 1 k.c. w sytuacji niewazno$ci konkretnego postanowienia
umownego, nalezy stosowac ustawowe regulacje dotyczace

materii, ktorej dotyczyly wadliwe zapisy umowne. Z okolicznoSci sprawy wynika,

ze wynajmujacy zrezygnowal z przeprowadzenia remontu, bez ktoérego rzecz

niebyla przydatna do uméwionego uzytku. Naprawy konieczne zostaly zatem dokonane przez najemcéw na koszt
wynajmujacego (art. 663 zd. 2 k.c.) Bezsporne jest, ze najemcy czynili na przedmiot najmu nie tylko naklady konieczne,
ale tez naklady ulepszajace przedmiot najmu. W sprawie nie ma watpliwosci, ze naklady

te zostaly zatrzymane przez wynajmujacego. Zgodnie zatem z art. 676 k.c. wynajmujacy zatrzymujacy ulepszenia
winien zaplaci¢ najemcom sume odpowiadajaca ich warto$ci w chwili zwrotu. Warto$¢é nakladéw czynionych przez
pozwanych wyniosta 927.075,11 zt brutto, a naklady te zamortyzowaly sie jedynie

w niewielkim zakresie z uwagi na fakt wcze$niejszego rozwigzania umowy, umowa trwata od pazdziernika 2008 r. do
lipca 2010 r., dodatkowo na poczatku trwania umowy lokal nie byl przystosowany do dzialalno$ci gastronomiczne;.
W tej sytuacji dokonana przez strone powodowa zaplata kwoty 804.552,91 z1, w ktorej miesci sie kwota 759.367,91
z} z tytulu zwrotu nakladéw na przedmiot najmu, mimo uchylenia wyroku zaocznego, nie mogla zosta¢ uznana za
Swiadczenie nie znajdujace podstawy prawnej, gdyz w $wietle powolanych wyzej przepiséw ustawy regulujacych
stosunek najmu, pozwanym nalezal sie zwrot nakladow poczynionych na przedmiot najmu, zatrzymanych przez
wynajmujacego.

Tym samym zbedne stalo sie rozwazanie zarzutéw pozwanych zwiazanych
z faktem, iz dochodzona pozwem kwota czeSciowo zawierala w sobie zadanie zwrotu kwoty uiszczonej tytutem zaplaty
przeciwnikowi kosztow postepowania sagdowego.

7 uwagi na przyjecie, ze strona powodowa nie jest uprawniona do zadania zwrotu kwoty 804.552,91 zl, uiszczonej
na podstawie wyroku zaocznego, ktory zostal nastepnie uchylony, apelacja strony powodowej koncentrujaca sie na
zmianie

daty zasadzenia odsetek ustawowych, nie mogla zosta¢ uwzgledniona. Czynienie szczegbélowych rozwazan w
tym zakresie jest obecnie bezprzedmiotowe, jednakze wskaza¢ trzeba, ze Sad Apelacyjny nie dostrzegl zadnych
nieprawidlowosSci w przyjeciu przez Sad Okregowy, ze Swiadczenie z tytulu $wiadczenia nienaleznego jest
$wiadczeniem bezterminowym, ktére winno by¢ spelnione dopiero po wezwaniu dtuznika do jego zaplaty.

Z uwagi na fakt, ze strona powodowa przegrala w calo$ci niniejsze postepowanie zbyteczne jest tez rozwazanie
zasadnoSci przyznania na jej rzecz zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w wysoko$ci stanowigcej wielokrotnosé
stawki minimalnej przewidzianej przepisami prawa.

Zmiana orzeczenia Sadu Okregowego prowadzila w konsekwencji do zmiany rozstrzygniecia w zakresie kosztow
postepowania. Zwrot kosztow na podstawie

art. 98 k.p.c. nalezal sie pozwanym jako wygrywajacym postepowanie w catosci.

Z tych tez wzgledéw brakujacymi kosztami na poczet opinii bieglego sadowego

Sad Apelacyjny obciazyl strone powodows, jak rowniez zasadzit na rzecz pozwanych solidarnie zwrot poniesionych
przez nich kosztéw zastepstwa procesowego stosownie do § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radecOw prawnych oraz ponoszenia przez



Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. 2013 r. poz.
490 j.t.) w wysokoéci 7.200 zl oraz kwoty 51 zl, gdyz byly to koszty oplat skarbowych od pelnomocnictwa poniesionych
przez kazdego z pozwanych.

W punkcie 3 wyroku Sad Apelacyjny orzekl, na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., o kosztach
postepowania apelacyjnego, zobowigzujac strone powodowa do zwrotu poniesionych przez pozwanych solidarnie
kosztoéw postepowania apelacyjnego. Na koszty te skladala sie oplata sadowa od apelacji

w wysokoSci 40.228 7} oraz koszty zastepstwa procesowego w wysokoéci 5.400 zt

(8§ 6 pkt 7 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 powolanego wyzej rozporzadzenia).



