Sygn. akt I ACa 315/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 maja 2017 .

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Beata Byszewska

Sedziowie:SA Robert Obrebski

SO del. Katarzyna Jakubowska-Pogorzelska (spr.)

Protokolant:sekr. sadowy Izabela Katrynska

po rozpoznaniu w dniu 11 maja 2017 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powddztwa A. S.

przeciwko L. N.iA. N.

o zaplate

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 13 pazdziernika 2015 r., sygn. akt XXVI
GC582/14

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od A. S. na rzecz L. N. i A. N. kwoty po 2700 (dwa tysigce siedemset) zlotych tytutem
zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Katarzyna Jakubowska-Pogorzelska Beata Byszewska Robert Obrebski

Sygn. akt I ACa 315/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 24 marca 2015 r. powod A. S. dochodzil od pozwanych L. N. i A. N. zaplaty kwoty 86.869,91 zl wraz z
odsetkami od 1 maja 2013 r. do dnia zaplaty tytulem zwrotu nakladéw koniecznych poniesionych na lokal przy ulicy
(...) w L., stanowiacego przedmiot umowy najmu zawartej miedzy stronami.

W dniu 29 maja 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, ktorym
orzekl zgodnie z zadaniem pozwu.

W dniu 17 czerwca 2014 r. pozwani wnieSli sprzeciw, zaskarzajac nakaz zaplaty w caloéci i domagajac sie
oddalenia powodztwa. W uzasadnieniu sprzeciwu od nakazu zaplaty pozwani podniedli, Ze zgodnie z umowa najmu,
wynajmujacy nie byl zobowigzany do zwrotu warto$ci naktadéw, a powdd zabral cate wyposazenie i elementy wystroju
wnetrza lokalu, oprdézniajac lokal. Ponadto podniesli zarzuty braku sprecyzowania podstawy zgdania, brak wykazania
wysokoSci roszczenia oraz zarzut przedawnienia roszczenia.

Wyrokiem z dnia 13 paZzdziernika 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powddztwo i rozstrzygnatl o kosztach
procesu, ustalajgc, ze pozwani wygrali proces w 100 % a wyliczenie kosztéw postepowania powierzyt referendarzowi
sadowemu.



Powyzszy wyrok zostal wydany na podstawie nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych.

Powod, dzialajac jako franczyzobiorca (...), w dniu 18 czerwca 2010 r. zawarl z pozwanymi umowe najmu
lokalu ustugowego polozonego przy ul. (...) w E.. Okolicznoscia bezsporng miedzy stronami bylo, ze w momencie
podpisywania umowy najmu, lokal nie byl przystosowany do prowadzenia w nim dzialalnoSci gastronomicznej i
wymagal prac adaptacyjnych dla potrzeb prowadzenia pizzerii (...). Strony umdwily sie, Ze najemca samodzielnie
dostosuje lokal do celow zamierzonej dzialalnoSci gospodarczej. Pozwani zobowiazali sie wobec powoda nie naliczac
i nie pobiera¢ czynszu za najem lokalu przez okres pierwszych pieciu i pot miesigca, ktére powdd mial wykorzystaé
na prace adaptacyjne lokalu. Zgodnie z umowa z 18 czerwca 2010 r. strony uzgodnily czynsz miesieczny w wysokosci
4.000 zl netto, do ktérego mialy by¢ wliczone koszty eksploatacyjne oraz koszty oSwietlenia pomieszczenn wsp6lnych
dla wszystkich uzytkownikow budynku. Czynsz nie obejmowal natomiast oplat za energie elektryczng i cieplna, a takze
oplat za zuzycie wody, odprowadzanie Sciekow i wywoz §mieci. W umowie umieszczono postanowienie, w ktorym
sprecyzowano przeznaczenie wynajmowanego pomieszczenia, jako lokalu do celéw ustugowych - prowadzenia pizzerii
(§ 3 umowy). Natomiast w § 4 umowy strony postanowily, ze wszelkie prace dodatkowe lub zmiany przedmiotu
umowy, remonty, adaptacje wewnatrz lub zewnatrz wynajmowanych pomieszczen, mogly by¢ podejmowane tylko
za pisemna zgoda wynajmujacego, chyba ze nie zmienialy przeznaczenia wynajmowanych pomieszczen. Na najemcy
cigzyl rowniez obowigzek utrzymania przedmiotu umowy w stanie niepogorszonym, wynikajacym z jego normalnej
eksploatacji oraz przeprowadzania w tym celu niezbednych remontow.

Stosownie do § 8 po rozwigzaniu umowy najemca byl obowiazany rozliczy¢ sie z wynajmujacym, przywrocic
pomieszczenia do pierwotnego stanu i przekazaé je wynajmujacemu na podstawie protokotu zdawczo- odbiorczego w
nieprzekraczalnym terminie 7 dni, liczac od daty rozwigzania umowy.

Lokal w momencie przejecia go przez powoda w dniu 1 lipca 2010 r. nie byl dostosowany do prowadzenia w nim
zakladu gastronomicznego, byl niewykonczony, podloge stanowila betonowa wylewka, na $cianach i suficie znajdowat
sie szary tynk, byla doprowadzona instalacja elektryczna do odpowiedniego rozprowadzenia, wodno- kanalizacyjna,
klimatyzacja i wentylacja w pionie gléwnym, brakowalo w nim odpowiedniej konstrukecji doprowadzajacej wszystkie
instalacje do konkretnych miejsc w lokalu. Pozwany ogladal lokal przed zawarciem umowy, a stan lokalu nie budzit
jego zastrzezen z uwagi na duze mozliwo$ci adaptacyjne.

W trakcie prac remontowych w lokalu dokonano przerdbek obu instalacji, dostosowujac je do planu
zagospodarowania przyjetego przez powoda dla potrzeb pizzerii. Koszty dokonanych przerobek instalacji oraz
zamontowania dwustrefowego licznika energii poniesli pozwani. Strony nie sporzadzily protokotu przekazania lokalu.

Po przejeciu lokalu powoéd przeprowadzil zaawansowane prace remontowe celem dostosowania lokalu do
zamowionego projektu aranzacji wnetrza. Postawil §cianki kartonowo-gipsowe, tworzac kuchnie, zaplecze oraz inne
pomieszczenia, na podlodze i kilku §ciankach gipsowych polozyl plytki.

W trakcie remontu i przebudowy powdd nie wystepowatl do pozwanych o zgode na poniesienie nakladow, nie
przedstawial im tez rachunkéw do akceptacji, powodowi przystugiwal duzy zakres swobody w dokonywaniu
zmian na terenie wynajmowanego lokalu, a jedynym ograniczeniem byl zakaz takiej ingerencji powoda w wystroj
wynajmowanego obiektu, ktéra wigzalaby sie ze zmiang przeznaczenia przedmiotu umowy.

Po uplywie okresu, w ktérym pozwany zgodzil sie nie pobiera¢ czynszu za wynajmowany lokal, powdd popad} w zwloke
z zaplata. Miedzy stronami toczyly sie rozmowy, na skutek ktérych pozwany obnizyt czynsz do wysokosci 3.000 zl,
ktorego powod rowniez nie placil regularnie.

W dniu 13 lutego 2013 r. powdd zlozyl pozwanym oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkdéw prawnych o$wiadczenia
woli zlozonego pod wplywem bledu w przedmiocie zawarcia umowy najmu z 18 czerwca 2010 T..

podnoszac, ze przedmiotem umowy najmu mial by¢ lokal na cele uzytkowe, a pomieszczenie, nie spelnia kryteriow
okre$lonych dla lokalu uzytkowego, nie posiada pozwolenia na uzytkowanie ani instalacji przeciwpozarowej, a z



uwagi na wade konstrukcyjna budynku, do wnetrza lokalu przenika woda, uniemozliwiajac prawidlowe i bezpieczne
uzytkowanie. Ponadto, w treSci o$wiadczenia powdd wskazal, ze zajmowane przez niego pomieszczenia zostang
oprdznione od 22 lutego 2013 r..

Nastepnie pismem z 26 lutego 2013 r. powdd poinformowal pozwanych, ze przekazanie lokalu nastapi 28 lutego 2013
r..

Pismem datowanym na 25 lutego 2013 r. pozwani wypowiedzieli powodowi umowe najmu ze skutkiem na koniec
kwietnia 2013 r., zakre$lajac 60-dniowy termin do wypowiedzenia umowy zgodny z terminem ustalonym w § 7 umowy
7 18 czerwca 2010 T..

Sad Okregowy ustalil, ze do 25 lutego 2013 r. powdd oproznit lokal, zabierajac cale wyposazenie i poczynione naklady,
za wyjatkiem tych trwale polaczonych z lokalem, takich jak glazura Scienna i podlogowa cze$ciowo skuta, co wynikato
zar6wno zzeznan $wiadkow, zdje¢ dotaczonych do sprzeciwu od nakazu zaplaty, jak i protokotu przestuchania §wiadka
N. S. w sprawie prowadzonej przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie o sygn. XVI GC 890/13 oraz
sporzadzonego przez powoda w dniu 22 kwietnia 2013 r. o§wiadczenia.

W dniu 24 maja 2013 r. powdd wystosowal do pozwanych pismo zatytulowane , przedsadowe wezwanie do zaplaty",
w ktérym domagat sie zaplaty kwoty 78.430, 20 zt tytulem nakladéw poniesionych w lokalu przy ul. (...) w L..

Sad Okregowy oddalil wniosek powoda o powolanie bieglego na okoliczno$¢ wyceny kosztow poniesionych nakladéw,
gdyz opinia na te okolicznoSci nie byla przydatna do rozpoznania istoty sprawy, a w znacznym stopniu wydtuzylaby
czas i koszty postepowania. Powyzsze przekonanie Sadu Okregowego wynikalo z faktu, ze istota sprawy bylo
rozstrzygniecie, czy powod mial prawo zada¢ zwrotu nakladéow oraz jakich. Wobec faktu, ze powdd nie wskazal,
ktére naklady uwaza za konieczne a ktbére za ulepszenia, a takze braku rzetelnego udokumentowania wydatkéw
faktycznie poniesionych przez strone, zgloszenie takiego wniosku mialo niedozwolony, ,,poszukiwawczy" cel. Ponadto,
wobec okolicznoSci, ze w dniu zlozenia wniosku dowodowego, lokal przeszedl dwukrotny remont i przebudowe,
ustalenie, wobec niejasnoSci zlozonej dokumentacji fakturowej przez strone czynna, ktorych nakladéw dokonal
powdd, byto faktycznie niemozliwe i zmierzalo do owego poszukiwawczego charakteru dowodu z opinii bieglego. Sad
Okregowy stwierdzil, iz nie mozna oprze¢ ustalen wylacznie na podstawie konkluzji opinii bieglego, lecz koniecznym
jest sprawdzenie poprawnosci poszczegblnych elementéw skladajacych sie na trafno$¢ wnioskow koncowych. Skoro
strona czynna w toku postepowania nie wykazala jakie konkretnie elementy z poczynionych wydatkéw z zalgczonych
faktur przeznaczyla na przedmiotowy lokal, to prowadzac dowdd specjalistyczny nie mozna bytoby go oprzeé¢ na
materiale dowodowym.

Zeznania stron Sad I instancji uznat za wiarygodne tylko w granicach, w jakich pokrywaly sie z pozostalym materialem
dowodowym.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Okregowy doszed} do wniosku, iz powodztwo nie zastugiwalo na
uwzglednienie. Odno$nie obowiazkoéw stron co do ponoszenia kosztow nakladéw Sad odwotat sie do tresci art. art. 659
k. c., art. 662 k.c. w zw. z art. 681 k.c.), wskazujac, ze kwestie zwigzane z rozliczeniem normuje art. 676 k.c. , ktéry ma
charakter dyspozytywny, a zatem, znajdzie on zastosowanie jedynie w przypadku braku odmiennego uregulowania
kwestii przez strony w umowie.

Sad Okregowy stwierdzil przy tym, iz najemca, ktéry dokonat nakladéw na wynajmowang rzecz, nie moze dochodzi¢
ich zwrotu na podstawie przepisbw o bezpodstawnym wzbogaceniu, lecz wylgcznie na podstawie przepiséw
normujacych stosunek najmu, poniewaz przepisy normujace stosunek najmu okreslaja samodzielnie wszystkie
zagadnienia zwigzane z nakladami czynionymi na wynajeta rzecz, w tym kwestie nakladow koniecznych, jak i ulepszen,
ktore to z uwagi na dyspozytywny charakter moga dodatkowo zostaé uregulowane w zawartej przez strony umowie.
W przedmiotowej sprawie kwestie zwrotu nakladéw strony wyraznie uregulowaly w umowie z 18 czerwca 2010 r.,



wskazujac w § 8, ze po zakonczeniu umowy najmu, najemca ma obowiazek przywrocic¢ lokal do stanu pierwotnego i
przekaza¢ go wynajmujacemu na podstawie protokotu zdawczo- odbiorczego.

Uprawnienie do zwrotu nakladow powo6d wywodzil z ustnego porozumienia miedzy stronami, jednak w ocenie Sadu
Okregowego postepowanie dowodowe nie wykazato, ze pozwani zgodzili sie zmieni¢ zapisy umowy co do rozliczenia
nakladow po zakoniczeniu stosunku najmu, a jedynie potwierdzilo, iz powdd zdawal sobie sprawe, iz koszt poniesienia
nakladéw na adaptacje pomieszczenia winien ponie$¢ we wlasnym zakresie z uprawnieniem zabrania ich w naturze
po zakoniczeniu najmu. Sad Okregowy podniosl, ze powdd jako profesjonalista i osoba przygotowujaca lokal do
franczyzy wiedzial w jakim stanie jest lokal oraz to, iz musi dokona¢ jego adaptacji. Okoliczno$ci bledu w zawarciu
umowy najmu nalezy za$ oceniaé, jako nieudolng prébe umotywowania swego postepowania. Ponadto, odnoszac sie
do rzekomego obowigzku pozwanych pokrycia kosztéw adaptacji lokalu Sad I instancji wskazal, iz w wyroku z dnia
25 czerwca 1971 r. (IIT CRN 111/71, OSNC 1972 r. Nr 2, poz. 29) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze zaden przepis prawa
nie daje podstaw do uznania, ze koszt instalacji stanowiagcych ulepszenie lokalu nie moze obcigza¢ najemcy i musi
byt pokryty przez wynajmujacego. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 listopada 2004 r. (II CK 158/04), stwierdzil,
ze sam fakt godzenia sie przez wynajmujacego na wykonanie na koszt najemcy prac i to o charakterze koniecznym
dla korzystania z nieruchomo$ci nie usprawiedliwia, z mocy samego przepisu prawa, istnienia po stronie najemcy, a
w stosunku do wynajmujacego, roszczenia o zwrot wartoSci tych nakladéw po zakonczeniu najmu, chyba ze drogg ta
doszloby do pozbawionego podstawy wzbogacenia wynajmujacego. Wynika stad wniosek, ze zadanie zwrotu warto$ci
naktadéw koniecznych wedlug ich stanu i warto$ci na dziefi wydania lokalu wynajmujacemu mogloby znajdowaé swoje
usprawiedliwienie zasadniczo w umowie stron".

Odwolujac sie do dorobku judykatury Sad Okregowy uznal wiec, ze brzmienie umowy nie pozostawialo zadnych
watpliwosci co do tego, ze to na powodzie spoczywal obowiazek przywrocenia pierwotnego stanu lokalu przez zabranie
wszystkich nakladéw i ulepszen, jakie poczynil na jego rzecz. Powdd wprawdzie podnosil, ze postanowienie umowy
odnoénie przywroécenia lokalu do stanu pierwotnego, dotyczylo wylacznie nakladéw i ulepszen, ktore mogly byé
usuniete z lokalu, bez pogorszenia jego stanu, jednak w twierdzeniu tym brak bylo logiki, bo skoro umowa nakladala
na powoda obowigzek pozostawienia lokalu w stanie jak sprzed zawarcia umowy, to trudno jest méwic¢ o pogorszeniu
substancji, zwazywszy, ze lokal byl przekazany w stanie surowym z elementarng instalacja mediéw, $cianami z
zaciagnietymi tynkami i wylewkami podlogowymi.

Ponadto Sad Okregowy stwierdzil, ze twierdzenia powoda dotyczace zwrotu naktadéw poczynionych na przedmiotowy
lokal pozostawaly w sprzeczno$ci z literalnym brzmieniem umowy najmu.

W momencie podejmowania decyzji o wynajeciu lokalu pozwani ustalili z powodem, iz bedzie on dokonywac¢ istotnych
naktadbw, aby dostosowac lokal do swoich potrzeb, przez pierwsze piec i pol miesiaca powod nie placil czynszu najmu,
gdyz umowit sie z pozwanymi, ze przez ten czas przeznaczy $rodki finansowe na przygotowanie lokalu do swoich
potrzeb. Porozumienie stron w tej kwestii potwierdzal rowniez fakt, ze pierwsza fakture za czynsz pozwani wystawili
dopiero w styczniu 2011 r..

Sad Okregowy zwrdcil uwage, ze powod mial prowadzi¢ pizzerie na zasadzie franczyzy, czyli systemu sprzedazy
ustug, opartego na $cislej i ciaglej wspdlpracy pomiedzy prawnie i finansowo odrebnymi i niezaleznymi
przedsiebiorstwami: franczyzodawca i jego indywidualnymi franczyzobiorcami, a istota tego systemu polega na
tym, ze od franczyzobiorcéw wymaga sie prowadzenia dzialalnoSci zgodnie z koncepcjg franczyzodawcy co wymaga
konkretnego i unikalnego wystroju lokalu.

Sad Okregowy dostrzegl, Ze pozwani rezygnowali z pobierania czynszu za okres trwania prac remontowych, majac
swiadomo$¢ ich wysokich kosztoéw, co jednak nie oznaczalo, ze przejeli na siebie obowigzek dokonania finansowego
rozliczenia z najemca po zakonczeniu najmu. Stosownie do umowy, najemca miat obowiagzek przywrocié lokal do stanu
pierwotnego.

Sad Okregowy wskazal, iz warunkiem zastosowania przez wynajmujacego ustawowego prawa wyboru, o ktérym mowa
w art. 676 k.c., jest brak umownego uregulowania skutkow ulepszenia przez najemce rzeczy najetej. Podnidsl, ze w



przedmiotowej sprawie strony jednoznacznie okreslily jak ma przebiegaé rozliczenie wszelkich nakladow koniecznych
(ktorych istota jest utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normalnego uzytku), uzytecznych (majacych na celu
ulepszenie rzeczy) oraz zbytkowych (czynionych po to, aby nada¢ rzeczy cechy odpowiadajace stricte upodobaniu
osoby, ktdra ich dokonuje, czyli stworzenie aranzacji lokalu przystosowanej do potrzeb franczyzy).

Sad Okregowy uznal, ze pozbawione bylo podstaw prawnych twierdzenie powoda, zgodnie z ktérym w przypadku
braku umozliwienia najemcy zabrania wszystkich nakladow i przywrocenia lokalu do stanu pierwotnego, po stronie
wynajmujacego z mocy prawa aktualizuje sie obowigzek zaplaty za wykonane ulepszenia. Podkre$lil, Ze uprawnienie
najemcy do wyboru pomiedzy zatrzymaniem nakladow i zaplatg ich ceny wedlug wartoSci na dzien wydania a
ich zwrotem dotyczy sytuacji, w ktérej strony nie unormowalyby kwestii nakladow w umowie. Tymczasem, w
przedmiotowej sprawie umowa istniala, a stosownie do jej tresci, najemca mial obowigzek przywrocenia lokalu do
stanu pierwotnego.

Sad I instancji stwierdzil, ze pozwanych obcigzala wylacznie odpowiedzialnosé kontraktowa. Powdd nie wzywal
pozwanych do zaprzestania naruszenia jego posiadania i umozliwienia dostepu do lokalu celem przywrocenia lokalu
do stanu pierwotnego. Nie wystepowal tez z roszczeniem o przywrocenie posiadania (art. 344 k.c.), ani z roszczeniami
ochronnymi prawa wlasnos$ci, z uwagi na dyspozycje art. 690 k.c.. a z chwila opuszczenia lokalu zabral naklady,
pozostawiajac lokal ,gotowy' to remontu.

W ocenie Sadu I instancji, dzialanie podjete przez pozwanych nie bylo bezprawne, gdyz powod 25 lutego 2013 r. ztozyt
pozwanemu A. N. o§wiadczenie, z ktérego wynikalo, ze zabral wszystkie naklady i wydaje przedmiot najmu, a swojego
o$wiadczenia nie odwolal.

Sad Okregowy ocenil, Ze kolejne dzialania powoda byly pozbawione logiki i zmierzaly jedynie do unikniecia obowiazku
rozliczenia sie z zaleglo$ci czynszowych z pozwanymi. Wskazal, iz w piS$mie datowanym na 13 lutego 2013 r. powdd
zlozyt o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli zloZzonego na skutek bledu co do
tresci czynnoS$ci prawnej (umowy najmu z 18 czerwca 2010 r.), jednakze ewentualne uprawnienie powoda wygasto
jeszcze przed zlozeniem tego pisma, a ponadto nie zachodzily przestanki do zastosowana art. 84 k.c. a o§wiadczenie
zostalo zlozone po ponad dwuletnim okresie prowadzenia w wynajmowanym lokalu dzialalno$ci gospodarczej. Wobec
powyzszego Sad Okregowy uznal, ze o§wiadczenie powoda o uchyleniu sie od skutkéw prawnych zawartej umowy
najmu, nie spelialo przestanek okreslonych w art. 84 k.c. i bylo bezskuteczne.

Sad Okregowy stwierdzil, ze powod nie wykazal rowniez wysokoSci swojego roszczenia, zwlaszcza, ze pozwania
wykazali iz ponieéli koszty zwigzane z montazem instalacji cieplnych, wentylacyjnych i kanalizacyjnych, oraz ich
przerébkami, przeprowadzonymi kazdorazowo na zadnie i wedlug wytycznych nowego najemcy. Zdaniem Sadu
Okregowego, nie bylo zatem prawda, ze powdd pokryl koszty przeprowadzenia wszystkich kluczowych instalacji do
odpowiednich punktow w lokalu, ani Ze pozwani nie partycypowali w ponoszeniu kosztéw doprowadzenia lokalu do
umoéwionego uzytku.

Sad Okregowy zauwazyl tez, ze wartos¢ ulepszen nie moze by¢ utozsamiana w prosty sposéb z suma wydatkow
poniesionych na ich dokonanie a ponadto powo6d nie wykonal zobowigzania sadu do zlozenia ksigg rachunkowych
firmy, celem ustalenia wysokoéci faktycznie poniesionych nakladéw, nie wykazal poniesionych kosztow oraz nie
sformulowal precyzyjnie zagdania. W ocenie Sadu I instancji, stuszny byt zatem zarzut pozwanych, ze powdd nie
wskazal, ktdre z poczynionych nakladéw stanowily ulepszenia, ktére naklady konieczne oraz ich wysokosci. Podnidst,
ze jedynym dowodem zaoferowanym przez powoda, byly faktury za zakup materialdbw budowalnych, przy czym
zawieraly one kwoty brutto, co pozwalalo przypuszcza¢, ze powod dokonal pozniejszego odliczenia podatku VAT,
mogt tez poniesione koszty zaliczy¢ w koszty prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Ponadto wérod pozycji objetych
fakturami VAT znajdowaly sie pozycje, ktore stanowia wydatki zwigzane z biezacym prowadzeniem dzialalnosci
gospodarczej, takie jak zaroéwki, reczniki papierowe itp., ktérych nie mozna uznaé za naklady na lokal. Wszelki spor w
tym przedmiocie bylby jednak, w ocenie Sagdu Okregowego, bezprzedmiotowy wobec faktu, ze powodd oproéznit lokal z



ruchomoéci i nakladéw. Nadto wysoko$¢ naleznoéci z faktur VAT nie pokrywa sie z zadaniem powoda, ktére znacznie
przewyzsza kwote.

Zdaniem Sadu Okregowego, powodztwo w przedmiotowej sprawie podlegalo oddaleniu takze z uwagi na skutecznie
podniesiony zarzut przedawnienia roszczenia w oparciu o art. 677 k.c., gdyz roczny termin na dochodzenie roszczen
rozpoczyna swoj bieg od chwili zwrotu rzeczy, a nie - jak sugeruje strona powodowa - od dnia zakonczenia stosunku
najmu. Wskazany termin przedawnienia obejmuje tylko roszczenia najemcy o zwrot nakladéw koniecznych, ktore
zgodnie z art. 662 § 1 k.c. i art. 663 k.c. obcigzaja wynajmujacego, za$ roszczenie o zwrot innych nakladéw najemcy
przedawnia sie na zasadach og6lnych.

Sad Okregowy wskazal, ze w toku postepowania powdd nie wypowiedzial sie jednoznacznie jakich nakladow
rozliczenia sie domaga, nie mniej jednak uznal, ze majac na wzgledzie stanowisko powoda, co do konicznosci czynienia
wydatkéw na potrzeby rozpoczecia dzialalno$ci gospodarczej, powodowi chodzilo o rozliczenie naktadow koniecznych,
a roczny termin do dochodzenia przez najemce zwrotu poczynionych nakladéw, okreslony w art. 667 k.c., uplynal
powodowi 28 lutego 2014 r., podczas gdy pozew w rozpoznawanej sprawie zostal zlozony 24 marca 2014 r..

O kosztach sagdowych Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., w zw. z art. 108 § 1 k.p.c..

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powod, zaskarzajac go w caloéci oraz wnoszac o jego uchylenie i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu. Powod zarzucit:

1. naruszenie art. 278 § 1 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku powoda o powolanie bieglego sadowego ds. wyceny
nieruchomoéci na okoliczno$é zakresu wykonanych prac oraz wartoSci nakladéow koniecznych wykonanych w
lokalu oraz ulepszen poniesionych przez powoda na lokal w sytuacji, gdy wniosek ten zostal zlozony w pozwie i
przeprowadzenie go nie zmierzalo do przedluzenia postepowania, a jego przeprowadzenie bylo konieczne z uwagi na
konieczno$é posiadania wiadomo$ci specjalnych w zakresie ustalenia warto$ci poczynionych nakladéow;

2. naruszenie art. 271 k.p.c. poprzez oparcie rozstrzygniecia na zeznaniach §wiadka N. S. zlozonych przed innym
sadem w innej sprawie, podczas gdy dowdd z zeznan $wiadkéw jest dowodem bezposrednim i niemozliwym jest
przeprowadzenie dowodu z protokohu z zeznan §wiadka zlozonych w innej sprawie, bez jego osobistego stawiennictwa
i osobistego przestuchania w przedmiotowej sprawie;

3. naruszenie art. 676 k.c. poprzez przyjecie, ze nie ma on zastosowania w niniejszym stanie faktycznym, gdyz
strony w umowie okreslily sposéb rozliczenia nakladéw, podczas gdy powodowi w sposéb nieuprawniony pozwany
uniemozliwil realizacje prawa do przywro6cenia stanu poprzedniego poprzez wymiane zamkéw w drzwiach, a co za
tym idzie, niemozno$¢ przywrocenia stanu poprzedniego;

4. blad w ustaleniach faktycznych poprzez przyjecie, ze powdd opuscil lokal pozwanego w dniu 25 lutego 2015 r.,
podczas gdy po tej dacie pozwanemu przystugiwal tytul prawny do lokalu, w dalszym ciagu w lokalu znajdowany sie
jego rzeczy, strony prowadzily negocjacje co do ewentualnego rozliczenia nakladéw, a pozwany wystawial w dalszym
ciggu faktury za czynsz najmu.

Pozwani wnie$li o oddalenie apelacji powoda w calo$ci oraz zasadzenie od powoda na ich rzecz kosztow postepowania
odwolawczego, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest bezzasadna i podlega oddaleniu. Sad Apelacyjny nie znajduje bowiem przestanek do odmiennej, anizeli
uczynil to Sagd Okregowy oceny dowodoéw, ani tez korekty ustalen faktycznych, ktore legly u podstaw zaskarzonego
wyroku. Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, w oparciu o trafng i wszechstronna ocene
zgromadzonych dowodow.



Odnoszac sie natomiast szczegdlowo, w pierwszej kolejnoéci do zarzutu blednego ustalenia faktu opuszczenia lokalu
przez powoda nalezy wskazaé, ze

prawidlowe bylo ustalenie przez Sad Okregowy, iz powod opuscil lokal w dniu 25 lutego 2013r. i to niezaleznie
od tego, ze jeszcze po tej dacie przyslugiwal mu tytul prawny do lokalu z uwagi na uplyw okresu wypowiedzenia
umowy z koncem kwietnia 2013r.. Skarzacy zdaje sie bowiem blednie utozsamiaé date opuszczenia lokalu z data
ustania stosunku prawnego. Tymczasem fakt opuszczenia lokalu przez powoda przed konicem lutego 2013r. wynikal
z oéwiadczenia powoda z dnia 13 lutego 2013r. (k. 274), pisma pelnomocnika powoda z dnia 22 lutego 2013r.
(k. 2777), o$wiadczenia powoda z dnia 22 kwietnia 2013r. (k. 278), zeznan Swiadka K. N. (k. 411), zdje¢ lokalu,
potwierdzajacych, ze powod zabral wszystkie rzeczy, ktore nadawaly sie do tego (k. 261-267), zeznan §wiadkéw M. Z.
(k. 413) i E. W. (k. 413), dokumentu prywatnego w postaci po§wiadczonej za zgodno$¢ kopii dokumentu obejmujacego
protokol przestuchania swiadka N. S. (k. 323). Ustalenie powyzsze znajdowalo wiec solidne potwierdzenie w materiale
dowodowym.

W konteksScie ostatniego z powolanych dokumentéw nalezy jednocze$nie odnie$¢ sie do sformulowanego przez
powoda zarzutu naruszenia przez Sad Okregowy art. 271 k.p.c. przez oparcie rozstrzygniecia o zeznania $§wiadka
zlozone przed innym sadem tj. z naruszeniem zasady wg. ktorej zeznania Swiadka maja by¢ zlozone w formie ustne;j.
Nalezy podzieli¢ poglad zgodnie z ktérym niedopuszczalne jest odczytywanie zeznan sporzadzonych przez swiadka
na pi$mie, a odczytanie zaprotokolowanych w innym postepowaniu zeznan nie moze zastapié¢ przestuchania przed
sadem orzekajacym. Sformulowany przez pelnomocnika powoda zarzut jest jednak trafny, biorac pod uwage, ze Sad
Okregowy nie tyle przeprowadzil dowod z zeznan Swiadka zloZzonych w innym postepowaniu z naruszeniem zasady
ustnos$ci postepowania lecz oparl sie na tre$ci dokumentu prywatnego w postaci po§wiadczonej za zgodno$é kopii
protokotu zeznan $wiadka sporzadzonego w innej sprawie, co jest dopuszczalne na gruncie art. 245 k.p.c. i podlega
ocenie na gruncie art. 233 § 1 k.p.c., takze w kontekécie pozostalego materiatu dowodowego, z ktérym, co nalezy
dodaé, koresponduje. Stosowne postanowienie dowodowe zostalo wydane przez Sad pierwszej instancji na rozprawie
w dniu 17 marca 2015r.. Ponadto dokument powyzszy nie byl kwestionowany przez strone powodows, a zadna ze
stron nie zglosila wniosku o dopuszczenie dowodu z zeznan swiadka N. S.. Wobec powyzszego, ocena wiarygodnos$ci
tego dokumentu w kontekscie caloksztaltu materialu dowodowego, nie uchybia zasadom wyrazonym w art. 233§ 1
k.p.c.. Nie mozna co do zasady wykluczy¢ dopuszczenia dowoddéw z protokoldéw zawierajacych zeznania Swiadkow
przesluchanych w innej sprawie, wszakze pod warunkiem, ze zZadna ze stron nie zazgdala przeprowadzenia tych
dowodow przed sadem (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 1966 r. I CR 364/65, Biul. SN 1966r. nr.
7-8, poz. 99, z dnia 10 listopada 1966 r. IT PK 269/66, NP 1967, nr 6, z dnia 13 marca 1969 r. IT PR 13/69, nie publ.,
z dnia 28 wrze$nia 1971 r. IT CR 385/71, nie publ., z dnia 14 stycznia 1997 r. I CKN 42/96, OSNC 1997/5/62, z dnia 2
lutego 2006 r., II CK 401/05, nie publ. oraz z dnia 12 maja 2006 r. V CSK 59/06, nie publ.).

Sad Apelacyjny nie podziela takze zarzutu naruszenia art. 278 k.p.c. przez oddalenie wniosku powoda o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego na okoliczno$é¢ zakresu wykonanych prac, warto$ci naktadéow koniecznych oraz ulepszen
lokalu dokonanych przez powoda.

Nalezy zgodzi¢ sie z Sadem pierwszej instancji, ze do dowodu z opinii bieglego nalezy siega¢ w wypadkach
wymagajacych wiadomos$ci specjalnych. Przedmiotem tego dowodu nie sa zatem fakty lecz oceny wywiedzione z
okreslonych faktéw. Co zasady oczywiScie oszacowanie warto$ci nakladéw wymaga wiadomo$ci specjalnych, jednak
strona, ktora powoluje sie na fakt poczynienia okreslonych nakladéw winna w pierwszej kolejnosci udowodni¢ fakt
ich poniesienia oraz ich zakres przez przedstawienie stosownego materialu dowodowego w postaci dokumentow
lub zeznan Swiadkéw. Gdy strona nie wykazala zakresu i rodzaju nakladéow nie moze oczekiwaé, ze ustalenie
tych faktéw nastapi w drodze sporzadzenia opinii bieglego, wyreczajac sie niejako tym dowodem. Biegly musi
bowiem dysponowaé okreslonym materialem dowodowym, ktéry méglby stanowi¢ podstawe analizy okreslonych,
wynikajacych z tego materialu faktéw pod katem oceny, do wyrazenia ktdrej konieczne jest posiadanie wiadomosci
specjalnych. Takiego materialu dowodowego strona powodowa jednak w toku procesu nie zaoferowala, a sama
nawet nie wskazala w jakim zakresie naklady stanowia naklady konieczne, w jakim za$ ulepszenia, przy czym z



dokumentow zlozonych przez pozwanych bezsprzecznie wynikalo, ze wykonali oni w istotnej czeéci prace konieczne
do przystosowania lokalu do prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej, w postaci przerobienia instalacji wodno-
kanalizacyjnej, elektrycznej i wentylacyjnej. W tych okoliczno$ciach stusznie uznal Sad Okregowy, ze dowdd z opinii
bieglego byl nieprzydatny. Ocene powyzsza potwierdza tez okoliczno$¢, iz po opuszczeniu lokalu przez powoda, lokal
byl dwukrotnie remontowany na potrzeby kolejnych najemcéw, dlatego stan w jakim obecnie sie znajduje nie przystaje
do tego jaki istnial w dacie jego opuszczenia przez powoda.

Nalezy tez zauwazyc, ze teza dowodowa zawarta we wniosku zmierzala do ustalenia okoliczno$ci irrelewantnej dla
rozstrzygniecia sprawy, skoro dla oceny zasadnoSci roszczenia powoda nie byla istotna sama warto$¢ ulepszen,
rozumiana jako suma wydatkow przeznaczonych na ich dokonanie, lecz wzrost wartoéci rzeczy, na skutek
poniesionych nakladéw, i to oceniana wedlug daty zwrotu rzeczy. Tymczasem zaproponowana przez profesjonalnego
pelnomocnika powoda teza dowodowa nie obejmowala badania wzrostu wartoSci nieruchomosci, a zatem zgloszone
okoliczno$ci nie wplynelyby na tre$¢ rozstrzygniecia Sadu. Podkreslenia za$ wymaga, ze dob6r srodkéw dowodowych
nalezy do strony, ktéra dowodami tymi zamierza wykaza¢ swoje twierdzenia odno$nie okoliczno$ci istotnych z punktu
widzenia rozstrzygniecia sprawy, za$ aktywno$é Sadu nie powinna zastepowac inicjatywy dowodowej stron, gdyz moze
to prowadzi¢ do zachwiania réwnowagi procesowej stron i naruszenia zasady bezstronno$ci sadu orzekajacego.

Niezaleznie od powyzszych okolicznoéci zgloszony dowod z opinii bieglego byt nieprzydatny, bowiem w ocenie
Sadu Apelacyjnego, powodowi w ogble nie sluzy roszczenie o zwrot wartoSci nakladow w oparciu o powolany
przez skarzacego art. 676 k.c., a Sad Okregowy wlasciwie zastosowal powyzszy przepis, dokonujac jego prawidlowej
wykladni na gruncie stosunku prawnego laczacego strony umowy najmu lokalu uzytkowego, zawartej w dniu 18
czerwca 2010r..

Roszczenia powoda bez watpienia powinny by¢ rozpatrywane na gruncie art. 676 k.c. , ktéry odnosi sie do ulepszen
oraz 662 k.c., ktory traktuje o nakladach koniecznych, ktére co do zasady obcigzaja wynajmujacego. Nie ulega
przy tym watpliwosci, ze powyzsze przepisy maja charakter dyspozytywny co oznacza, ze strony stosunku najmu
moga uregulowac kwestie zwigzane z rozliczeniem wszelkiego rodzaju nakltadéw w sposéb odmienny, byleby przyjete
rozwigzania nie pozostawaly w sprzeczno$ci z natura stosunku prawego i zasadami wspoétzycia spolecznego. Odwotujac
sie do tresci postanowienn umownych zawartych w § 3, 41 8 umowy najmu nalezy wskazaé, ze wszelkie prace dodatkowe
lub zmiany przedmiotu umowy, remonty, adaptacje wewnatrz lub zewnatrz wynajmowanych pomieszczen, mogly
by¢ podejmowane tylko za pisemna zgoda wynajmujacego, chyba ze nie zmienialy przeznaczenia wynajmowanych
pomieszczen. Na najemcy ciazyl rowniez obowigzek utrzymania przedmiotu umowy w stanie niepogorszonym,
wynikajacym z jego normalnej eksploatacji oraz przeprowadzania w tym celu niezbednych remontéw zas po
rozwigzaniu umowy najemca byt obowigzany rozliczy¢ sie z wynajmujacym, przywrocic¢ pomieszczenia do pierwotnego
stanu i przekazaé je wynajmujacemu na podstawie protokolu zdawczo- odbiorczego w nieprzekraczalnym terminie 7
dni, liczac od daty rozwigzania umowy.

Wiazace, bo niezakwestionowane w apelacji byly poczynione przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne co do stanu
lokalu w dacie podpisania umowy oraz wydania lokalu najemcy i brak zastrzezen z jego strony co do stanu lokalu,
rezygnacji przez wynajmujacych z pobierania czynszu przez 5,5 miesiaca, jak i poniesienia przez wynajmujacych
okre§lonych nakladéw na przystosowanie lokalu do zamierzonego przez najemce celu (instalacja wentylacyjna,
wodnokanalizacyjna i elektryczna), jak rowniez co do treSci umowy i zawartych w niej postanowien w zakresie
obowiazku najemcy do przywrocenia lokalu do stanu poprzedniego. Powyzsze, w powiazaniu z treScia § 8 umowy
przesadza o tym, iz powodowi nie przystuguje roszczenie o zwrot wartoéci nakladow.

O ile co do zasady prawo wyboru sposobu rozliczenia ulepszen stuzy wynajmujacemu (facultas alternativa) i jego
dokonanie powoduje wymagalnoé¢ okreslonego roszczenia w dacie zwrotu lokalu, to jednak w ramach przyznanej
przez ustawodawce swobody kontraktowania, strony juz z géry w umowie najmu postanowily, ze najemca bedzie
zobowigzany do przywrécenia lokalu do stanu poprzedniego, a wiec zabrania poczynionych przez siebie nakladow bez
oczekiwania na o$wiadczenie wynajmujacego. Postanowienie to nie zostalo p6zniej w zaden spos6b zmodyfikowane



przez strony, a wynajmujacy podtrzymywali wole takiego wlasnie rozliczenia nakladéw, nie bedac zainteresowanymi
pozostawieniem ich za zaplata ich wartoSci na rzecz najemcy.

Rozwigzanie to nalezy oceni¢ jako pozostajace w logicznym zwigzku z pozostalymi okoliczno$ciami sprawy
wynikajacymi z pozostawienia najemcy znacznej swobody w aranzacji lokalu, jakos$ci, iloéci uzytych materiatow,
adekwatnie do wymogo6w stawianych najemcy przez siec (...) , bez obowiazku konsultacji z wynajmujacymi, o ile tylko
wykonane prace nie spowodujg zmiany przeznaczenia pomieszczen. Powyzsze w powigzaniu z faktem dobrowolnego i
niezaleznego od tre$ci umowy pokrycia cze$ci nakladoéw przez wynajmujacych (przebudowa instalacji) oraz rezygnacja
z pobierania czynszu przez okres 5,5 miesiaca (przez okres adaptacji) prowadza do wniosku, Ze strony wykluczyly
mozliwo$¢ innego rozliczenia nakladow po zakonczeniu umowy, anizeli przez zobowigzanie najemcy do ich zabrania
i przywrécenia lokalu do stanu poprzedniego, tj. jak w dacie wydania lokalu.

Trudno wiec przyjac za skarzacym, ze wynajmujacy godzili sie na dalsze partycypowanie (poza obnizonym czynszem
i przystosowaniem instalacji) w ponoszeniu nakladéow na lokal, zwazywszy, ze jak zeznal pozwany, gdyby tak wlaénie
mialo byé, nie zawarlby umowy tej tresci lecz sformulowat ja w sposéb zabezpieczajacy jego interesy poprzez
zapewnienie dluzszego okresu wypowiedzenia, okreslenia zakresu, rodzaju prac i materialbw w umowie najmu,
zapisanie konieczno$ci akceptacji wydatkow, wymogu wystawienia przez najemce weksla na zabezpieczenie roszczen
wynajmujacego.

Prowadzi to do wniosku, iz powodowi nie stuzy roszczenie o zaplate sumy odpowiadajacej wartos$ci nakladow w
chwili zwrotu lokalu, a jedynie stuzylo mu prawo domagania sie od pozwanych umozliwienia mu zabrania nakladéw
poczynionych na lokal i przywrécenia lokalu do stanu poprzedniego.

Z prawidlowo ustalonego stanu faktycznego wynika jednoczeénie, ze najemca w dniu 25 lutego 2013r przy pomocy
specjalistycznej firmy zabral naklady i sprzet opuszczajgc lokal, a pozostawiajac niektore elementy o charakterze
trwalym, ktérych usuniecie wymagaloby wydatkowania $rodkéw i wiekszego nakladu pracy ze strony najemcy np.
glazury, terakoty, konstrukcji Scianek dzialowych, to uczynil to na wlasne ryzyko. Powod, ktérego obcigzal obowiazek
sporzadzenia protokotu zdawczo - odbiorczego, nie wywigzal sie z niego, nie wykazal takze, ze pozwani uniemozliwili
mu zabranie nakladéw, skoro pozwani wymienili zamek w jednych drzwiach, do ktérych sami nie posiadali klucza po
wymianie zamka przez powoda, nie wystosowat zadnego pisma wzywajacego pozwanych do udostepnienia mu lokalu
w celu zabrania nakladow, nie wystapil tez z pozwem o przywrécenie posiadania.

Na marginesie jednak nalezy dodaé, ze gdyby nawet przyja¢, ze pozwani uniemozliwili zabranie nakladéw powodowi,
to w takich okolicznoéciach sluzyloby mu co najwyzej roszczenie o odszkodowanie, jezeli przywrocenie stanu
poprzedniego nie bylo mozliwe, a pow6d wykazalby powstanie po swojej stronie okre$lonej szkody pozostajacej w
adekwatnym zwigzku przyczynowym zzachowaniem pozwanych. Takiego roszczenia jednak powod w toku niniejszego
procesu nie sformulowal.

Reasumujgc nalezy stwierdzi¢, ze Sad Okregowy prawidlowo przyjal na gruncie art. 676 k.c., iz brak jest przestanek do
uwzglednienia powbdztwa opartego o powolany przepis, a zatem powddztwo zostalo oddalone zasadnie, za$ apelacja
jako pozbawiona uzasadnionych podstaw podlegala oddaleniu w caloéci na podstawie art. 385 k.p.c. .

W konsekwencji powoda, jako strone przegrywajaca proces, obcigzaja koszty procesu poniesione przez pozwanych
w postepowaniu za obie instancje na podstawie art. 98 k.p.c., przy czym na koszty poniesione w toku postepowania
apelacyjnego skladajg sie koszty wynagrodzenia pelnomocnika procesowego na rzecz kazdego z pozwanych
wyliczonego w oparciu o § pkt. 6 wzw. z § 13 ust. 1 pkt. 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia
2002r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. nr 163 poz. 1348 ze zm.).
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