Sygn. akt I ACa 633/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 czerwcea 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Edyta Jefimko

Sedziowie:SA Przemystaw Kurzawa

SO del. Malgorzata Dubinowicz-Motyk (spr.)
Protokolant:protokolant sadowy Sylwia Andrasik

po rozpoznaniu w dniu 29 czerwca 2017r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki akcyjnej z siedziba w J.
przeciwko P. B.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyrok Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 16 pazdziernika 2015 r., sygn. akt XXVI GC 270/14
I. oddala apelacje;

II. zasgdza od P. B. narzecz (...) spolki akcyjnej z siedzibqg w J. kwote 5400 zl (pieé tysiecy czterysta
zlotych) tytidem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Przemystaw Kurzawa Edyta Jefimko Malgorzata Dubinowicz-Motyk
Sygn. akt I ACa 633/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 7 stycznia 2013 roku powoddka (...) Spbtka Akcyjna z siedziba w J. (obecnie: (...) S.A.) wniosla o
wydanie nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym i nakazanie pozwanemu P. B. uiszczenie na rzecz powodki
kwoty 223 671,34zt wraz z ustawowymi odsetkami:

- od kwoty 6855,83z} od dnia 26 listopada 2011 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 16 479,46z} od dnia 27 grudnia 2011 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 16 324,247z} od dnia 27 stycznia 2012 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 15 754,59zt od dnia 25 lutego 2012 roku do dnia zaplaty,



- od kwoty 2327,22z1 od dnia 1 marca 2012 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 15 574,91zl od dnia 27 marca 2012 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 2151,49z} od dnia 31 marca 2012 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 22 202,93z} od dnia 27 kwietnia 2012 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 2212,69z} od dnia 9 maja 2012 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 22 241,20zl od dnia 26 maja 2012 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 2177,81z1 od dnia 2 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 23 161,75z} od dnia 26 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 1665,24z7} od dnia 10 lipca 2012 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 22 403,73z} od dnia 27 lipca 2012 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 1371,07z1 od dnia 1 sierpnia 2012 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 22 045,50z} od dnia 25 sierpnia 2012 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 478,009z} od dnia 1 wrzeénia 2012 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 22 380,04z} od dnia 26 wrze$nia 2012 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 3773,32z1 od dnia 29 wrze$nia 2012 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 2090,23z} od dnia 2 listopada 2012 roku do dnia zaplaty,

oraz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Uzasadniajac pozew
powddka wskazala, iz faczyla ja z pozwanym umowa najmu lokalu sklepowego nr (...) zlokalizowanego w (...) z dnia
20 kwietnia 2006 roku, na podstawie ktorej pozwany zobowiazany byl do zaplaty czynszu najmu przez caly okres
obowigzywania umowy oraz uiszczania pozostalych oplat eksploatacyjnych, oplat serwisowych i marketingowych
wynikajacych bezposrednio z umowy, na podstawie wystawianych faktur VAT, czego pozwany nie uczynil.

Dnia 27 lutego 2013 roku referendarz sadowy w Sadzie Okregowym w Warszawie wydatl w sprawie o sygn. akt XXVI
GNc 35/13 nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym zgodnie z zagdaniem pozwu.

Pozwany P. B. zlozyl sprzeciw od nakazu zaplaty, wnoszac o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie od powddki na rzecz
pozwanego kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego. Pozwany podniosl, ze zaplacil powddce kwote
znacznie wyzsza niz wynikajaca z umowy zawartej w pierwotnym brzmieniu, ze poni6st znaczne naklady na przedmiot
najmu, ktore po zakonczeniu obowigzywania umowy najmu stanowia nieodptatne przysporzenie po stronie powddki.

Pozwem wzajemnym z dnia 16 stycznia 2015 roku P. B. wnidst o dokonanie zmiany wysoko$ci §wiadczenia pienieznego
powstalego na podstawie umowy najmu lokalu nr (...) zlokalizowanego w (...)zawartej w dniu 20 kwietnia 2006 roku
o kwote 800 0007zl, tj. obnizenie jego wysokosci z kwoty 1.600.000zt do kwoty 800 000zl oraz zasgdzenie od powddki
- pozwanego wzajemnego na rzecz pozwanego - powoda wzajemnego kwoty 500 000zl, stanowigcej rownowarto$c
dokonanych nakladéw z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia powddztwa wzajemnego do dnia zaplaty, a takze
zasadzenie od powodki - pozwanego wzajemnego na rzecz pozwanego - powoda wzajemnego kosztéw postepowania,
w tym kosztow zastepstwa procesowego z uwzglednieniem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa wedlug norm

przepisanych. Zdaniem pozwanego (powoda wzajemnego) spelnione zostaly przeslanki z art. 357 Y k.c., bowiem



kryzys gospodarczy i gwaltowny spadek wartoéci zlotego mial bezpos$redni wplyw na podwyzszenie wysokoéci czynszu
najmu, do granic uniemozliwiajacych jego oplacenie zgodnie z podpisang umowa. Sytuacja rynkowa doprowadzila
do nieuzasadnionego zysku powodki (pozwanej wzajemnej), przy poniesieniu razgcych strat po stronie pozwanego
(powoda wzajemnego). Jako przestanke powstania uprawnienia do Zzadania waloryzacji §wiadczenia wskazano za$ art.

358( Vg 3 k.c.iistotng zmiane sity nabywczej pieniadza, zaistniala po powstaniu zobowigzania. W ocenie pozwanego —
powoda wzajemnego zmiana warto$ci zlotdwki, spowodowana kryzysem ekonomicznym zaklocila istniejacy pomiedzy
stronami w chwili powstania zobowigzania uklad stosunkéw, a z uwagi na swa skale nie moze zostac zaliczona do tzw.
normalnego ryzyka kontraktowego.

Powobdka (pozwana wzajemna) wniosla o oddalenie powodztwa wzajemnego oraz o zasadzenie od pozwanego
(powoda wzajemnego) na swoja rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm

przepisanych. W ocenie powddki (pozwanej wzajemnej) brak jest podstaw do stosowania art. 357" k.c., albowiem
przepis ten odnosi sie do umoéw obowigzujacych, a stosunek zobowigzaniowy stron juz nie istnieje, jak réwniez do

stosowania art. 358'§3 k.c., albowiem $wiadczenie, ktérego zmiany domaga sie powdd wzajemny pozostawalo w
zwigzku z prowadzonym przez niego przedsiebiorstwem.

Wyrokiem z dnia 16 pazdziernika 2015 roku, wydanym w sprawie o sygnaturze XXVI GC 270/14, Sad Okregowy w
Warszawie w przedmiocie powodztwa gtownego: zasadzil od pozwanego P. B. na rzecz powoda (...) S.A. w J. kwote:

a) 223 671,34z} wraz z odsetkami w wysoko$ci ustawowej liczonymi od:
-kwoty 6 855,83zt od dnia 26 listopada 2011 roku do dnia zaplaty,
-kwoty 16 479,46zt od dnia 277 grudnia 2011 roku do dnia zaplaty,
-kwoty 16 324,247} od dnia 27 stycznia 2012 roku do dnia zaplaty,
-kwoty 15 754,59zt od dnia 25 lutego 2012 roku do dnia zaplaty,
-kwoty 2 327,227} od dnia 1 marca 2012 roku do dnia zaplaty,
-kwoty 15 574,91zt od dnia 277 marca 2012 roku do dnia zaplaty,
-kwoty 2 151,49zl od dnia 31 marca 2012 roku do dnia zaplaty,
-kwoty 22 202,93zl od dnia 27 kwietnia 2012 roku do dnia zaplaty,
-kwoty 2 212,69z} od dnia 9 maja 2012 roku do dnia zaplaty,
-kwoty 22 241,20z} od dnia 26 maja 2012 roku do dnia zaplaty,
-kwoty 2 177,81z} od dnia 2 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty,
-kwoty 23 161,75zt od dnia 26 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty,
-kwoty 1 665,247} od dnia 10 lipca 2012 roku do dnia zaplaty,
-kwoty 22 403,71zl od dnia 27 lipca 2012 roku do dnia zaplaty,
-kwoty 1 371,07z} od dnia 1 sierpnia 2012 roku do dnia zaplaty,
-kwoty 22 045,50zl od dnia 25 sierpnia 2012 roku do dnia zaplaty,

-kwoty 478,09zl od dnia 1 wrze$nia 2012 roku do dnia zaplaty,



-kwoty 22 380,04zt od dnia 26 wrzesnia 2012 roku do dnia zaplaty,
-kwoty 3 773,32z} od dnia 29 wrzeénia 2012 roku do dnia zaplaty,
-kwoty 2 090,23zt od dnia 2 listopada 2012 roku do dnia zaplaty,

b) 18 401zt tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 7217z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;
w przedmiocie powodztwa wzajemnego: w pkt. I oddalil powddztwo w caloSci oraz w pkt. II zasadzil od powoda
wzajemnego P. B. na rzecz pozwanego wzajemnego (...) S.A. w J. kwote 7200zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Powyzsze orzeczenie zostalo wydane w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

P. B. od dnia 1 stycznia 2001 roku prowadzit dzialalno$é gospodarcza pod firma (...), ktérej przedmiotem byla sprzedaz
detaliczna prowadzona w niewyspecjalizowanych sklepach z przewaga zywnosci, napojow i wyrobow tytoniowych.
Dnia 20 kwietnia 2006 roku P. B. oraz (...) Spbtka Akeyjna z siedziba w J. (obecnie: (...) S.A.) w zakresie prowadzonych
przez siebie dzialalnoS$ci gospodarczych zawarly umowe najmu lokalu sklepowego nr (...) zlokalizowanego w (...) (...)
S.A. jako wynajmujacy, a P. B. jako najemca. Umowa najmu zostala zawarta na czas okreélony 5 lat, okres konczacy
obowiazywanie umowy to 30 wrze$nia 2012 roku, zgodnie z §1 aneksu nr (...) z dnia 30 wrze$nia 2010 roku. P.
B. zobowigzany byl do zaplaty czynszu najmu przez caly okres obowigzywania umowy (pkt 3 umowy najmu) oraz
uiszczania innych oplat eksploatacyjnych (pkt 11.3 umowy najmu), oplat serwisowych i marketingowych (pkt 4.1, 4.2
umowy najmu), przy czym czynsz za pierwszych 12 miesiecy ustalono w wysokosci 15 euro, dalsze kolejne 6 miesiecy
w wysoko$ci 16,50 euro, natomiast w pozostalym czasie trwania umowy - 20 euro. P. B. byl zobowigzany do zaplaty
nalezno$ci z ww. tytuléw w terminie 14 dni od daty wskazanej na fakturze (pkt 3.2, 4.1, 4.2 umowy najmu) oraz w
terminach wedlug wyboru (...) S.A. wskazanych w fakturze (pkt. 11.3 umowy najmu).

Dzialania marketingowe w C.H (...) byly prowadzone od poczatku jej dzialalno$ci, o czym $wiadczy prowadzona
kampania zwigzana z otwarciem Centrum i dalsze dzialania podejmowane w celu zwiekszenia znajomosci centrum
wsrdd potencjalnych klientow. W pierwszym okresie dzialalnosSci centrum handlowego dzialania marketingowe byly
podejmowane przez agencje reklamowa. Rownoczesnie w okresie przed otwarciem centrum handlowego dzialalnoécia
marketingowa zajmowal sie koordynator marketingu, zajmujacy sie dzialaniami marketingowymi calego centrum
handlowego (...), ktérego czeé¢ stanowi CH (...). Po otwarciu Centrum (...) ( (...)) zostal zatrudniony manager ds.
marketingu. P. B. byl informowany o dzialaniach marketingowych podjetych w celu reklamowania CH (...) - w
korespondencji mailowej z dnia 17.12.2006 r. jest mowa o przedstawionym planie marketingowym na rok 2007 oraz
zostaly w niej opisane podjete dzialania marketingowe przez (...) S.A. (tj. zmiana logo CH (...), kiermasz sprzetu
narciarskiego, pokazy florystyczne, broszury) wraz z wynikami badan nad skuteczno$cia kampanii reklamowe;j.
Organizowane byly réznego rodzaju promocje, wystawy, wydarzenia w CH (...) (m.in. letnia kolekcja upustow, karty
rabatowe, aukcje, broszury, magazyny, akcja ,,(...)", ,,(...)" dla dzieci, dzien dziecka). Po 5 miesiacach dzialalnoéci CH
(...) powolana zostala rada najemcow, ktérej zadaniem bylo reprezentowanie wszystkich najemc6éw w kontaktach z
(...) S.A. i prowadzenie dzialani zmierzajacych do popularyzacji Centrum Handlowego wsrod potencjalnych klientow.
Zorganizowano takze spotkanie z radcg prawnym D. O., ktéry mial reprezentowaé najemcoéw w sporze z (...) S.A. Na
pismo z dnia 21 lutego 2007 roku, w ktérym poruszono problemy zwigzane z funkcjonowaniem Centrum i trudng
sytuacja najemcow, (...) S.A. nie udzielila zadnej odpowiedzi. Spotkanie z przedstawicielami (...) S.A. odbylo sie w
dniu 22 maja 2007 roku.

W roku 2009 nastapila zmiana kursu EURO i wzrost jego wartoSci wobec PLN.

P. B. byl przedsiebiorca i w momencie zawierania spornej umowy i prowadzenia lokalu gastronomicznego na
terenie CH (...) prowadzil réwniez inne punkty gastronomiczne na terenie W.. Prowadzenie licznych punktow
gastronomicznych wigzalo sie z duzymi kosztami, wobec czego P. B. zaciaggal liczne kredyty bankowe, ktore ulatwialy
mu otwieranie kolejnych lokali na terenie W..



Lokal w CH (...) zostal wyposazony i przystosowany do prowadzenia dzialalnoSci gastronomicznej, co wigzalo sie z
poczynieniem nakladow. P. B. w lokalu gastronomicznym na terenie CH (...) prowadzit r6znego rodzaju promocje,
ktoére mialy zachecaé klientow do odwiedzania jego lokalu. Lokal ten od momentu otwarcia Centrum Handlowego
(...) nie przynosil oczekiwanych zyskéw. Pozwany, oprocz dzialahh promocyjnych, poszerzyl oferte wprowadzajac do
menu sushi, co nie przynioslo jednak oczekiwanego zysku. W tym samym czasie na terenie CH (...) otwarto kolejny
punkt gastronomiczny - piekarnie (...), ktéra oprocz pieczywa oferowala napoje i przekaski, przyciagala klientow
konkurencyjna ceng i produktami. W rezultacie rok 2006 zamknal sie stratg dla P. B. w wysoko$ci 53 974z1, przy czym
czynsz wyniost 30 714, 98zl netto (obroét 63 276z1). Za rok 2007 strata wyniosta 134 826zl przy czynszu wynoszacym
170 435,19z} (obrét 437 604z1). W roku 2008 strata wyniosla 77 9oozl, za$ czynsz wynidst 244 666,16z} (obrét 754
800z}). Rok 2009 zamknal sie strata w wysokosci 141 700z, za$ czynsz wynosil 309 722,21z} netto (obroét 720 ooozl).
W roku 2010 strata wyniosla 94 839z}, natomiast czynsz 221 476,84z} netto (obrét 642 568z1). W roku 2011 pozwany
odnotowal strate w kwocie 54 740z}, przy czynszu 200 500z} netto (obrét 685 760z1). W roku 2012 strata wyniosta 88
584z} netto, natomiast czynsz 162 800z} (obroét 429 362z}).

Zgodnie z zawartg umowa (...) S.A. wystawil P. B. faktury VAT o nr (...) z tytulu czynszu i innych oplat zwigzanych
z najmem lokalu (oplata za gaz, odprowadzone Scieki, zuzycie wody, zuzycie energii elektrycznej, oplata serwisowa,
oplata marketingowa) na kwote 223 671,34z}. P. B. popad}l w stosunku do (...) S.A. w zwloke z uiszczaniem w/w
nalezno$ci. 30 wrze$nia 2010 roku strony zawarly porozumienie w przedmiocie splaty zadluzenia w ratach.

Dnia 28 grudnia 2011 roku (...) S.A. z siedziba w J. wezwala P. B. do zaplaty kwoty 38 370,77z} za najem lokalu w (...),
informujac, iz wezwanie nie obejmuje nalezno$ci objetych warunkami Porozumienia w Przedmiocie Splaty Zadluzenia
w Ratach z dnia 23 wrze$nia 2011 roku (tj. naleznoSci z faktur VAT nr (...)), w terminie nie p6zniej niz 1 miesigc od
dnia otrzymania wezwania.

Dnia 27 sierpnia 2012 roku (...) S.A. z siedzibg w J. wezwala P. B. do zaplaty kwoty 195 853,10zl za najem lokalu w
(...), w terminie nie p6Zniej niz 1 miesiac od dnia otrzymania wezwania.

Dnia 30 wrze$nia 2012 roku (...) sp. z 0.0. podpisal z (...) S.A. umowe najmu lokalu, ktéry wezeéniej wynajmowal P. B..

Pomimo obowigzku doprowadzenia lokalu do stanu z dnia jego przyjecia (pkt. 14.1 umowy najmu), ze wzgledu na
trudng sytuacje finansowa P. B., (...) S.A. wyrazil zgode na pozostawienie niektorych ulepszen lokalu (np. podlogi),
po uprzednim ustaleniu z kolejnym najemcg przedmiotowego lokalu. P. B. odsprzedal nowemu najemcy - (...) sp. z
0.0. pozostawione przez siebie ulepszenia (meble stanowiace zabudowe baru itp.) Pozostale meble ruchome (stoly,
krzesla, kanapy) zostaly odebrane przez P. B..

Dnia 8 listopada 2012 roku (...) S.A. z siedziba w J. wezwala P. B. do zaplaty kwoty 233 671,34z} za najem lokalu w
(...), w terminie nie p6Zniej niz 1 miesigc od dnia otrzymania wezwania.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil w oparciu o dowody z dokumentéw zalaczonych do pozwu, sprzeciwu
od nakazu zaplaty, pozwu wzajemnego oraz odpowiedzi na pozew wzajemny oraz dalszych pism przygotowawczych.
Sad Okregowy nie dat wiary zeznaniom pozwanego w zakresie jego przekonania, iz zostal wprowadzony w blad i
nie wiedzial z kim podpisuje umowe, podnoszac iz pozwany sam stwierdzil, iz podpisal umowe z (...) SA, wobec
czego niewiarygodne sa jego dalsze twierdzenia, iz byt przekonany ze podpisuje umowe z (...) sp. z o.0. Sad
Okregowy oddalil na rozprawie w dniu 16 wrze$nia 2015 roku wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci - na okoliczno$¢ roznicy pomiedzy warunkami najmu powierzchni w
CH (...), a stawkami najmu podobnych powierzchni w obrocie rynkowym obowiazujacymi w centrach handlowych
odwiedzanych przez poréwnywalna liczbe klientéw oraz dowodu z opinii biegltego z zakresu ekonomiki budownictwa
- na okoliczno$¢ wyceny nakladéw poniesionych przez P. B. na lokal bedacy przedmiotem najmu, uznajac dowody
te za nieprzydatne dla rozstrzygniecia sprawy, a takze akcentujgc brak materialow Zréodtowych, ktére moglyby byc
poddane ocenie bieglych. Dodatkowo Sad Okregowy wskazal, ze z dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy,
w tym przedlozonych przez pozwanego publikacji prasowych i internetowych wynika, iz stawki przyjete w CH (...)



byly jednymi z nizszych na rynku, oscylujac od kilku do dwudziestu kilku euro za metr. Sad Okregowy uznal takze,
iz roszczenie o zwrot ewentualnych nakladéw uleglo przedawnieniu, a ponadto podkredlil iz strony uzgodnity, ze
najemcy nie nalezy sie wynagrodzenie za pozostawione ulepszenia najmowanego lokalu, ze pozwany cze$¢ ulepszen
sprzedal nowemu najemcy i nie udowodnil jakie konkretnie naklady o jakiej warto$ci poczynil na lokal w CH (...).
Sad Okregowy oddalil réwniez na ww. rozprawie wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z zeznan Swiadkow A.
B.(1),A.B.(2),A.C,K. S, KW, K. U.K. K. (1), M. L.M. H, M. W, P. K. (1), P. K. (2),S.N,, K. D.,, A. P., D. O.
jako bezprzedmiotowy dla rozstrzygniecia. Na rozprawie w dniu 12 pazdziernika 2015r. Sad Okregowy oddalil rowniez
jako bezprzedmiotowe dla rozstrzygniecia wniosek pozwanego o przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadka K. K.
(2) oraz wniosek o przedstawienie informacji zawarty w piémie z dnia 20 lipca 2015r. Jak wskazal Sad Okregowy,
uwzglednienie wnioskdow przedluzyloby znacznie postepowanie, nie wnoszac jednoczeénie oczekiwanej wartoéci
dowodowej, gdyz mialy one potwierdzi¢ glownie okoliczno$ci, iz najemcy nie byli zadowoleni z akcji marketingowych
prowadzonych przez wynajmujacego, a ponadto ze ich dzialalnoé¢ nie przynosila zyskéw, co Sad ustalit na podstawie
zeznan strony pozwanej i co nie ma istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Sad Okregowy wskazal ponadto,
ze podjecie dzialalno$ci w okre§lonym miejscu zawsze wigze sie z ryzykiem nieoplacalnosci, brak jest podstaw do
przyjecia by wynajmujacy nie starat sie o popularyzacje centrum handlowego, pozwany korzystal z preferencji w
postaci obnizek czynszu czy wydluzania terminu splaty zalegloSci, wynajmujacy wywiazal sie ze swoich zobowiazan, a
wiec brak jest podstaw do przyjecia by dzialanie powoda polegajace na domaganiu sie realizacji Swiadczenia najemcy
bylo sprzeczne z zasadami wspoétzycia spolecznego.

Sad Okregowy uznal, iz powbddztwo gléwne podlegalo uwzglednieniu co do zasady jak i co do wysoko$ci. Wskazal, ze
bezspornym w sprawie bylo zawarcie przez strony postepowania dnia 20 kwietnia 2006 roku umowy najmu lokalu
sklepowego nr (...) zlokalizowanego w (...), jak i obowiazek ponoszenia przez pozwanego czynszu. Sad Okregowy,
wskazujac na tre$¢ art. 65981 k.c., wzajemny charakter umowy najmu oraz art. 48881 k.c., podkredlil, Zze pozwany
przystepujac do umowy, godzil sie na wszystkie jej warunki, w tym przede wszystkim na wysoko$¢ ustalonego
czynszu wyrazonego w walucie euro oraz wysoko$¢ innych oplat. Zaznaczyl, ze pozwany moégt wynajaé lokal w
innym centrum handlowym, nalezacym do innego podmiotu gospodarczego, jesli nie akceptowal proponowanych
warunkow. Pozwany nie byt poczatkujacym przedsiebiorca, wiec godzac sie na czynsz najmu wyrazony w walucie
euro, godzil sie na ryzyko zwigzane ze zmiang kursu tej waluty. Za nieistotny uznat Sad I instancji zarzut pozwanego,
jakoby podmioty zawierajgce umowy najmu z powodowa sp6lka juz po rozwigzaniu spornej umowy stron korzystaly
ze zdecydowanie bardziej korzystnych warunkéw. Sad wskazal, ze w dacie zawarcia spornej umowy czynsz najmu
ustalony przez strony byl stosunkowo niski, co przyznawal sam pozwany. Zarzuty pozwanego, iz zaplacil on powodce
kwote znacznie wyzsza niz wynikajaca z umowy najmu i ponidst znaczne naklady na przedmiot najmu, ktére po
zakonczeniu obowiazywania umowy najmu nie zostaly mu zwrocone nie zostaly przez Sad uwzglednione, albowiem
pozwany nie udowodnil rodzaju i wartoSci nakladéw, roszczenie o ich zwrot uleglo przedawnieniu, a strony odmiennie
uregulowaly obowiazek rozliczen za ulepszenia pozostawione w lokalu. Natomiast powodztwo wzajemne zostalo

oddalone w calo$ci. Sad Okregowy wskazal, ze podstawowa przestanka zastosowania art. 357 Y k.c. jest nadzwyczajna
zmiana stosunkow, odnoszaca sie do stosunkoéw spoleczno-gospodarczych, ktorej nie mozna bylo przewidzie¢ przy
zawieraniu umowy, a zdarzenie tego typu nie mialo miejsca po zawarciu umowy przez strony. Pozwany (powdd
wzajemny), jako profesjonalista w obrocie gospodarczym, powinien byl liczy¢ sie ze zmienna sytuacja rynkowa
i ryzykiem gospodarczym, w szczegblnoéci z fluktuacja klienteli galerii handlowej czy ryzykiem kursowym. Sad
wyeksponowatl takze, ze pozwany nie udowodnil wystgpienia nadmiernej trudnoSci w spelieniu §wiadczenia czy
grozby razacej straty, poprzestajac na powolywaniu sie na spadek obrotéw, a jednoczesnie nie przedstawil kondycji
innych réwnolegle prowadzonych przez siebie lokali gastronomicznych. Sad zwrdcil takze uwage na fakt zalegania
przez pozwanego z platnoéciami na rzecz wynajmujacego, przychylajgc sie do pogladu, iz z art. 357 Y k.c. nie moze
skorzystaé strona, ktéra popadla w zwloke. O kosztach procesu w punkcie b) wyroku w zakresie powddztwa gtownego
i w pkt IT w zakresie powodztwa wzajemnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98811 3 k.p.c., zgodnie z zasada
odpowiedzialnoS$ci za wynik postepowania.



Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wniost pozwany (powdd wzajemny) P. B., zaskarzajac wyrok w calo$ci i
zarzucajac zaskarzonemu orzeczeniu:

1) naruszenie art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie,

2) naruszenie art. 357" k.c. poprzez jego niezastosowanie,

3) naruszenie art. 32882 k.p.c. poprzez niewyja$nienie podstawy faktycznej i prawnej uznania, ze niezasadny jest
zarzut pozwanego (powoda wzajemnego) z art. 5 k.c.,

4) naruszenie art. 23381 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej oceny materialu dowodowego w zakresie, w ktorym Sad
nie dal wiary zeznaniom pozwanego (powoda wzajemnego) co do jego przekonania, iz zostal wprowadzony w blad co
do osoby kontrahenta,

5) naruszenie art. 23381 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej oceny materialu dowodowego w szczegolno$ci zeznan
pozwanego (powoda wzajemnego), w zakresie w jakim Sad dokonal ustalenia, iz pozwany (pow6d wzajemny) w pelni
Swiadomie zawarl umowe najmu, podczas gdy pozwany byl zapoznawany z zawyzonymi statystykami liczby klientow
odwiedzajacych CH (...), zapewniany o postugiwaniu sie w kampanii marketingowej marka (...) i o tym, ze na parterze
obiektu nie bedzie prowadzona inna dzialalno$¢ gastronomiczna,

6) naruszenie art. 23381 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej oceny materialu dowodowego w zakresie, w jakim Sad
blednie uznal, izlokal wynajmowany uprzednio przez pozwanego (powoda wzajemnego) zostal wynajety na zblizonych
zasadach kolejnemu najemcy, co mialo wplyw na tre$¢ orzeczenia, bowiem Sad Okregowy blednie uznal, iz niezasadny
jest zarzut pozwanego (powoda wzajemnego), iz zadanie zaplaty czynszu w wysoko$ci wynikajgcej z pozwu narusza
zasady wspolzycia spotecznego,

7) naruszenie art. 23382 k.p.c. poprzez niedokonanie oceny, jakie znaczenie nada¢ odmowie przedstawienia przez
powoda (pozwanego wzajemnego) treSci umowy z kolejnym najemca w zakresie wysokosci czynszu, do czego powod
(pozwany wzajemny) zostal zobowigzany postanowieniem Sadu wydanym na rozprawie 16 wrze$nia 2015 r., w
sytuacji w ktorej wysoko$é czynszu wynikajaca z tre$ci umowy z kolejnym najemca byla istotna dla rozstrzygniecia
sprawy okolicznoécia i mialo wplyw na tres$é orzeczenia, gdyz Sad Okregowy blednie uznal, ze niezasadny jest zarzut
pozwanego (powoda wzajemnego), iz zadanie zaplaty czynszu w wysokoSci wynikajgcej z pozwu narusza zasady
wspolzycia spolecznego,

8) naruszenie art. 278 k.p.c. poprzez dokonanie ustalenia, iz czynsz, ktory pozwany (powdd wzajemny) byl obowiazany
placi¢ powodowi (pozwanemu wzajemnemu) byl stosunkowo niski, mimo zaniechania dopuszczenia dowodu z opinii
bieglego na te okoliczno$¢ wymagajaca wiadomo$ci specjalnych,

9) naruszenie art. 217 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. poprzez oddalenie na rozprawie w dniu 16
wrzesnia 2015 roku wniosku pozwanego (powoda wzajemnego) o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu
wyceny nieruchomosci i opinii bieglego z zakresu ekonomiki budownictwa, co mialo wplyw na tre$é¢ orzeczenia,
bowiem Sad Okregowy blednie uznal, iz pozwany (pow6d wzajemny) nie probowal nawet wykaza¢ zaistnienia
razacej straty i nie przedstawil dowod6w na okoliczno$¢ spadku obrotow, spadku zyskéw ani wartosci nakladow, co
skutkowalo oddaleniem powo6dztwa wzajemnego,

10) naruszenie art. 217 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez oddalenie na rozprawie w dniu 16 wrze$nia 2015 roku
wniosku pozwanego (powoda wzajemnego) o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadkéw A. B. (1), A. B. (2), A. C.,
K.D,K S,K W, K U,K K (1), M. L, M. H, M. W., P. K. (1), P. K. (2), M. K, P. S., A. Z., S. N, A. P.i D. O.
oraz poprzez oddalenie na rozprawie w dniu 12 pazdziernika 2015 roku wniosku pozwanego (powoda wzajemnego)
o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadka K. K. (2) i o zobowigzanie powoda (pozwanego wzajemnego) do udzielenia
pisemnych informacji dotyczacych réznic w wysokoS$ci czynszu.



Powolujac sie na powyzsze zarzuty, pozwany (powdd wzajemny) wniést o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez
oddalenie powo6dztwa gléwnego w caloci i uwzglednienie powddztwa wzajemnego w caloSci poprzez:

1. dokonanie zmiany wysokoSci §wiadczenia pienieznego powstalego na podstawie umowy najmu lokalu nr (...)
zlokalizowanego w (...) zawartej w dniu 20 kwietnia 2006 roku o kwote 800 000z}, tj. obnizenie jego wysokoSci z
kwoty 1 600 000z} do kwoty 800 000zl,

2. zasgdzenie od powoda - pozwanego wzajemnego na rzecz pozwanego — powoda wzajemnego kwoty 500 000zt z
ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia powddztwa wzajemnego do dnia zaplaty,

a ewentualnie - o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji.
Ponadto pozwany (powo6d wzajemny) wniost o zasadzenie od powodki (pozwanej wzajemnej) na swoja rzecz kosztow
postepowania za obydwie instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Strona powodowa wniosta o oddalenie apelacji pozwanego (powoda wzajemnego) w caloSci oraz o zasadzenie od
pozwanego (powoda wzajemnego) na swoja rzecz kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego (powoda wzajemnego) jest nieuzasadniona, a zaskarzony wyrok nalezy uznac za trafny.

Nie doszlo do naruszenia wskazanych w apelacji przepisow prawa materialnego, ani istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy naruszen prawa procesowego.

Sad Apelacyjny podziela i uznaje za wlasne zaréwno ustalenia faktyczne, jak i prawne poczynione przez Sad Okregowy,
uznajac, ze ustalenia te znajduja oparcie w zebranym w sprawie materiale dowodowym, ktére to dowody Sad ten ocenit
w granicach zakre§lonych przepisem art. 23381 k.p.c., wbrew twierdzeniom pozwanego (powoda wzajemnego).

Na gruncie zarzutéw podniesionych w apelacji, w pierwszym rzedzie za bezzasadny nalezy uzna¢ zarzut naruszenia art.
32882 k.p.c. Zarzut taki moze by¢ uwzgledniony tylko wtedy, gdy uzasadnienie orzeczenia Sadu pierwszej instancji nie
poddaje sie kontroli instancyjnej. O skutecznym jego postawieniu mozna wiec méwié tylko wtedy, gdy uzasadnienie
wyroku nie zawiera elementéw pozwalajacych na weryfikacje stanowiska sadu, a braki uzasadnienia w zakresie
poczynionych ustalen faktycznych i oceny prawnej musza by¢ tak znaczne, ze sfera motywacyjna orzeczenia pozostaje
nieujawniona, badz ujawniona w sposob uniemozliwiajacy poddanie jej ocenie instancyjnej. Niezaleznie od tego,
zarzut naruszenia art. 32882 k.p.c., tak jak kazdy zarzut naruszenia przepiséw postepowania moze by¢ skuteczny tylko
wtedy, gdy skarzacy wykaze, ze naruszenie to mialo wplyw na wynik sprawy (por. m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z
20.08.2015 1., IT CSK 505/14, LEX nr 1813348). W rozpatrywanej sprawie istotnie przyzna¢ mozna, ze uzasadnienie
wyroku nie zawiera odrebnego fragmentu poswieconego przepisowi art. 5 k.c., a rozwazania temu po$wiecone sg
umieszczone w réznych jego punktach, w tym we fragmencie dotyczacym oceny dowodow, jednakze nie uniemozliwia
to kontroli instancyjnej rozstrzygniecia.

Odnoszac sie do grupy zarzutéow dotyczacych naruszenia art. 23381 k.p.c., wskazaé na wstepie nalezy, ze zgodnie
z utrwalonym orzecznictwem zarzut 6w moze by¢ uwzgledniony tylko wowczas, gdy wykazany zostanie brak logiki
w wysuwaniu wnioskow ze zgromadzonego materialu dowodowego, gdy wnioskowanie Sadu wykracza poza zasady
logiki formalnej czy zasady doswiadczenia zyciowego lub nie uwzglednia jednoznacznych zwiazkéw faktyczno-
skutkowych. Powinnoécig skarzacego jest przy tym wskazanie dowodéow, ktérych ocena mialaby byé dokonana
z przekroczeniem powyzszych zasad — apelujacy skoncentrowal zarzuty na ocenie dowodu z zeznan pozwanego,
kwestionujac zakres swej wiedzy o warunkach i sposobie realizacji zawieranej z powoédka umowy. W ocenie Sadu
Apelacyjnego zarzuty pozwanego nie sa uzasadnione, a rozumowanie Sadu I instancji odpowiada wymogom art. 23381
k.p.c. Niewatpliwym bowiem jest, ze pozwany w chwili zawierania spornej umowy byl przedsiebiorcg z kilkuletnim
stazem i z latwo$cig powinien i mogl stwierdzié z kim zawiera umowe i czy wynajmowany lokal znajduje sie w
sieci sklepow (...). Z zeznan pozwanego wynika jedynie, ze dostat on informacje od znajomych o mozliwoéci najecia



lokalu i ze jest to (...). W trakcie negocjacji pozwany, jako do$wiadczony przedsiebiorca, mial jednak mozliwoéc
zweryfikowania, ze podmiotem z ktérym zawiera umowe najmu jest (...) S.A. (obecnie (...) S.A.), a nie (...)
Sp. z 0.0., prowadzaca sie¢ sklepéw (...) w Polsce, a takze iz nazwa centrum handlowego, w ktérym znajdowal
sie wynajmowany lokal, nie nawiazuje w zaden sposéb do marki (...) ani umowa nie przewiduje powigzania
z ta marka w dzialalno$ci marketingowej. W kontekscie powyzszych okolicznosci logicznym jest roéwniez, ze w
kampanii marketingowej centrum handlowego nie odwolywano sie do marki (...) i nie mozna z tego powodu czynié
stronie powodowej zarzutu. Nie sposob nie zauwazy¢, ze pozwany nie uprawdopodobnil swoich twierdzen jakoby
w trakcie negocjacji strona powodowa przedstawiala mu zawyzone statystyki co do liczby klientéw odwiedzajacych
centrum handlowe, zaniechawszy przedlozenia dokumentacji z prowadzonych negocjacji. Twierdzenia pozwanego o
wprowadzeniu go w blad poprzez zapewnienie, Ze na parterze centrum handlowego nie bedzie zlokalizowana inna
dzialalno$¢é gastronomiczna pozostaje za§ w sprzeczno$ci z dostepnymi pozwanemu planami centrum handlowego,
przewidujacymi prowadzenie dzialalnoSci gastronomicznej w lokalach (...) i (...) na parterze, z wiedza pozwanego o
funkcjonowaniu w tych lokalach podmiotu z branzy piekarniczo-cukierniczej i z brakiem zastrzezenia w umowie stron
wylacznoéci pozwanego na prowadzenie w centrum handlowym dzialalnoSci gastronomicznej. W konsekwenc;ji - za
chybiong nalezy uzna¢ argumentacje pozwanego przytoczona na poparcie zarzutu dokonania przez Sad Okregowy
dowolnej oceny zeznan pozwanego.

Niestusznie zarzucil apelujacy Sadowi I instancji naruszenie art. 23382 k.p.c. poprzez zaniechanie dokonania oceny,
jakie znaczenie nada¢ odmowie przedstawienia przez powodke treSci postanowien umowy z kolejnym najemca
dotyczacych wysoko$ci czynszu. Sad Apelacyjny zauwaza, iz zobowigzanie Sadu I instancji tego nie dotyczylo, powodka
przedlozyla umowe z kolejnym najemca, a wniosek pozwanego o zobowiazanie powo6dki (pozwanej wzajemnej) do
przedstawienia informacji dotyczacych réznic w wysoko$ci czynszu zostat przez Sad oddalony.

Odnoszac sie do pozostalych zarzutow dotyczacych naruszenia przepisOw postepowania nalezy na wstepie zauwazy¢,
ze przedmiotem dowodu moga by¢ wylgcznie fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227
k.p.c.). Sg to fakty, ktére dotycza przedmiotu procesu oraz maja znaczenie prawne, w tym sensie, ze ich ustalenie
jest konieczne z punktu widzenia normy prawnej, ktéra mialaby zastosowanie do stanu faktycznego przedstawionego
przez strony. Przepisy prawa materialnego wyznaczaja zakres koniecznych ustalen faktycznych, jakie powinny by¢ w
sprawie poczynione, a jednocze$nie maja rozstrzygajace znaczenie dla oceny, czy okreSlone fakty, jako ewentualny
przedmiot dowodu, majg wplyw na tre$¢ orzeczenia (zob. wyrok SN z dnia 26.07.2000 r., I CKN 975/98, LEX nr
50825).

W tym kontekécie konieczne staje sie skierowanie dalszych rozwazan w pierwszym rzedzie do unormowan art. 5 k.c.

i art. 357" k.c., stanowigcych réwniez przedmiot zarzutéw apelacyjnych.

Stosownie do art. 5 k.c. nie mozna czyni¢ ze swojego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno — gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego; takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie
jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Odwolanie do zasad wspolzycia spolecznego oznacza
odwolanie do idei stuszno$ci w prawie i do powszechnie uznawanych wartosci w kulturze naszego spoteczenstwa, do
podstawowych zasad etycznego i uczciwego postepowania (por. wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 4 pazdziernika 2001
r., I CKN 458/00, LEX nr 52717, z dnia 28 listopada 2001 r., IV CKN 1756/00, LEX nr 80259, z dnia 6 stycznia
2009 r., I PK 18/08, OSN 2010, nr 13-14, poz. 156, z dnia 16 czerwca 2009 r., I CSK 522/08, LEX nr 518132, z dnia
23 maja 2013 r., IV CSK 660/12, LEX nr 1365725, z dnia 8 maja 2014 r., V CSK 322/13, LEX nr 1491263). zaca sie
do okolicznoéci sprawy rozpoznawanej przez sad (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 listopada 2014 r., sygn. akt I
CSK 735/13, LEX nr 1545043). Art. 5 k.c. nie zawiera zadnych wylaczen podmiotowych, nie jest wiec wykluczone jego
zastosowanie do roszczen przedsiebiorcy (wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2014 r., sygn. akt V CSK
630/13, LEX nr 1509115, z dnia 27 czerwca 2001 r., II CKN 323/00, z dnia 4 paZdziernika 2001 r. I CKN 308/00,
nie publ., z dnia 17 lipca 2009, I CSK 522/08 nie publ.), jednakze zastosowanie klauzuli z art. 5 k.c. w stosunkach
miedzy przedsiebiorcami powinno mie¢ charakter wyjatkowy, za czym przemawia uzasadnione oczekiwanie ze strony
profesjonalnych uczestnikow obrotu wiekszej staranno$ci w prowadzeniu swoich spraw. Z uwagi na swéj wyjatkowy



charakter, art. 5 k.c. nie znajduje zastosowania w sytuacji, w ktorej interes strony podlega ochronie za pomoca innych
Srodkéw prawnych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 2004 r., II CK 255/04, Lex nr 277869).

W niniejszej sprawie pozwany, przeciwstawiajac zadaniu powodztwa gléwnego zarzut z art. 5 k.c., podnosil szereg
okoliczno$ci dotyczacych nielojalnych dzialan powoda wobec pozwanego jako kontrahenta - wprowadzenia go w
blad, naruszenia obowigzkow w zakresie dzialalnoéci marketingowej, braku rzetelnosci w negocjowaniu warunkow
umowy i jej aneksow. Podstawowym skutkiem nienalezytego wykonania zobowigzania jest za§ odpowiedzialno$é
odszkodowawcza przewidziana w art. 471 k.c., ktérej pozwany nie probowal egzekwowaé od powodowej spoiki,
rezygnujac z podstawowego $rodka ochrony prawnej. Art. 5 k.c. nie znajduje za$ zastosowania w sytuacji, w ktorej
interes strony podlega ochronie za pomoca innych $rodkéw prawnych, w tym przypadku przewidzianych w art.
471 k.c. Podobnie, przywolywane przez pozwanego argumenty dotyczace wysokoSci poniesionych nakladéow na
przedmiot najmu i wigzacego sie z tym nieodplatnego przysporzenia na rzecz powodki nie uzasadniaja przyjecia,
ze domagajac sie zaplaty zaleglych Swiadczen powodka postepuje sprzecznie z zasadami uczciwos$ci kupieckiej.
Rozliczenia najemcy z wynajmujacym z tytulu nakladow na przedmiot najmu sa uregulowane w art. 676 k.c., majacym
charakter dyspozytywny. Dozwolone jest zastrzeganie w umowach odplatnych, ze wszelkie naklady dokonane przez
strone korzystajaca z cudzej rzeczy na podstawie umowy moga przypas¢ po jej wygasnieciu stronie oddajacej rzecz
do uzywania (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2008 r. II CSK 69/08 LEX nr 548800). Umowa stron
normowala omawiane zagadnienie w punkcie 14.1, pozwany w okresie przewidzianym przez art. 677 kc dla zglaszania
roszczen o zwrot nakladéw na rzecz pozostawal bierny, a wiec pozwany nie moze skutecznie z powolaniem sie na art.
5 ke przeciwstawi¢ zadaniu powddztwa gloéwnego faktu poniesienia przez siebie znacznych nakltadéw na przedmiot
najmu.

Sad Apelacyjny zauwaza, ze w ramach wyrazonej w art. 353" k.c. zasady swobody uméw mieéci sie¢ rowniez
przyzwolenie na faktyczna nier6wnos¢ stron, ktéra moze sie wyraza¢ nieekwiwalentnoscia ich wzajemnej sytuacji
prawnej. Nieekwiwalentno$¢ ta, stanowigc wyraz woli stron, nie wymaga co do zasady wystapienia okolicznosci,
ktore by ja usprawiedliwialy i tylko obiektywnie niekorzystna dla jednej strony tres¢ umowy uksztaltowana wskutek
Swiadomego lub tylko spowodowanego niedbalstwem wykorzystania przez druga strone silniejszej pozycji zastuguje
na negatywna ocene moralng (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 maja 2011 r., Il CSK 528/10, LEX nr 794768; a
takze wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 marca 2008 r., IV CSK 478/07, LEX nr 371531). W przedmiotowej sprawie
za$ nie mozna uznac, ze pozwany, zawierajac umowe z powodowa spotka, dzialal pod presja faktycznej przewagi strony
powodowej, czy tez, aby uksztaltowanie czynszu najmu w walucie obcej bylo obiektywnie niekorzystne jedynie dla
pozwanego. Co najwyzej, w oparciu o zeznania pozwanego mozna stwierdzi¢, ze pozwany nierozwaznie skalkulowal
ryzyko gospodarcze wigzace sie z podpisaniem kilkuletniej umowy, mimo §wiadomo$ci mozliwoSci wystapienia wahan
kursu walut. Wahania kursu tworzyly jednak ryzyko obciazajace obie strony umowy — powodka jako wynajmujacy
ponosila je w razie spadku kursu euro w stosunku do zlotego, a pozwany jako najemca ponosil ryzyko zwigzane ze
wzrostem kursu euro w stosunku do zlotego. Jednoczesnie obu stron jako profesjonalistow w obrocie gospodarczym
dotyczyla podwyzszona staranno$é (art. 35582 k.c.), a co za tym idzie - niespelnienie oczekiwan pozwanego co do
osiagniecia oczekiwanego zysku nie moze obciaza¢ powddki i nie mozna uznac za powinno$é powddki jako wierzyciela
wyrazenie zgody na niewykonanie przez pozwanego umowy zgodnie z jej warunkami. Trafnie tez Sad I instancji
wskazywal, ze pozwany jako dos§wiadczony przedsiebiorca, prowadzacy dzialalno$¢ gastronomiczng w kilku innych
lokalach na terenie W., musial by¢ zorientowany w stawkach czynszu najmu funkcjonujacych na rynku i §wiadomie
zaakceptowal stawke czynszu za najem spornego lokalu. W tym kontekscie za bezprzedmiotowe uzna¢ nalezaloby
ocenianie, czy i o ile stawka najmu spornego lokalu odbiegala od stawek w innych centrach handlowych, skoro obie
strony wyrazily na nig zgode. Podobnie odnie$¢ sie nalezy do kwestii poréwnania warunkéw umowy stron z warunkami
umowy najmu zawartej przez powodke z (...) sp. z 0.0., tym bardziej, ze ta ostatnia umowa zawarta zostala juz w innych
realiach gospodarczych. Analiza korespondencji pomiedzy stronami nie daje rowniez podstaw do postawienia tezy o
usprawiedliwionym przekonaniu pozwanego na umorzenie dtugu, w szczegdlno$ci — by strona powodowa wywolywala
u pozwanego przekonanie o planowaniu umorzenia dlugu. W oparciu o zaoferowany przez pozwanego material
dowodowy nie mozna réwniez zasadnie twierdzi¢, ze powddka (pozwana wzajemnie) uzalezniala podjecie negocjacji
dotyczacych wysokos$ci czynszu od czynienia ogromnych nakladéw na przedmiot najmu z zamiarem skorzystat z tych



nakladéw przez kolejnego najemce. Sporny lokal od poczatku wymagal poczynienia nakltadow przez najemce w celu
dostosowania go do rodzaju prowadzonej w nim dzialalno$ci, a kwestia ich rozliczenia zostala uregulowana w umowie
i pozwany musial by¢ §wiadomy treéci tych postanowien. Nadto, Sad Apelacyjny w peli aprobuje poglad Sadu I
instancji, iz osoba naruszajaca zasady wspolzycia spolecznego i postepujaca nielojalnie wobec swojego kontrahenta,
nie moze potem w sporze z nim oczekiwaé korzystnych dla siebie rozstrzygnie¢ przy powolaniu sie na zasady
wspolzycia spolecznego. W orzecznictwie i doktrynie utrwalone jest stanowisko, ze nie moze powolywaé sie na
naruszenie zasad wspolzycia spolecznego ten, kto sam je narusza (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 czerwca
2013 1., II CSK 632/12, LEX nr 1353432). Pozwany okazal sie za$ nielojalnym kontrahentem w obrocie handlowym,
nie placagc czynszu za wydany mu do korzystania lokal. Co wiecej, pozwany — co Sad Okregowy jasno stwierdzil
— zaniechanie osiagania oczekiwanych przez siebie zyskow w pierwszej kolejnosci kompensowal przez zaniechanie
uiszczania naleznoéci z tytulu umowy najmu na rzecz powodowej spolki i taki stan utrzymywal sie przez dlugie
okresy czasu, mimo dzialan podejmowanych przez strone powodowa w reakcji na inicjatywy pozwanego (stopniowe
obnizenie czynszu, wydtuzenie okresow platno$ci). Samo przekonanie pozwanego o niedostatecznej elastyczno$ci
powodki i braku woli dostosowania sie do jego oczekiwan i kalkulacji biznesowych, nie jest tozsame z przyjeciem,
iz strona powodowa naruszala zasady wspolzycia spolecznego. Z kolei fakt, ze naleznoéci, ktérych domagala sie
strona powodowa stanowily dlug pozwanego byl bezsporny. W tej sytuacji domaganie sie naleznego $wiadczenia przez
wierzyciela z tytulu wykonania waznie zawartej umowy nie moze by¢ uwazane za sprzeczne z zasadami wspdlzycia
spolecznego (art. 5 k.c.).

Przechodzac do unormowania art. 357" k.c., stanowigcego jedng z podstaw prawnych pozwu wzajemnego, jak rowniez

przedmiot zarzutéw apelacyjnych, wskaza¢ nalezy, ze zawarta w tredci art. 357" k.c. klauzula rebus sic stantibus
pozostaje w bezposrednim zwigzku z fundamentalng zasada pacta sunt servanta i jest traktowana jako wyjatek
od tej zasady. O nadzwyczajnym charakterze klauzuli rebus sic stantibus $§wiadcza sformulowania uzyte do jej
opisania: ,nadzwyczajna zmiana stosunkéw”, ,nadmierna trudno$¢” lub ,razaca strata przy spelieniu Swiadczenia”
oraz nieprzewidywalno$¢ tych okoliczno$ci. W tym kontek$cie poprzez ,,nadzwyczajna zmiane stosunkéw” rozumiec
nalezy taki stan rzeczy, ktory zdarza sie rzadko, a jednocze$nie jest niezwykly, niebywaly, wyjatkowy, normalnie
niespotykany. Nadzwyczajna zmiana stosunkoéw moze mie¢ tlo przyrodnicze (nieurodzaj, niezwykle surowa zima), jak
i spoleczne (wojna, gwaltowna zmiana ustroju politycznego). Jako przyklady zdarzen powodujacych nadzwyczajna
zmiane stosunkéw wskazuje sie epidemie, operacje wojenne, strajki generalne, réznego rodzaju kleski zywiotowe,
nadzwyczajng, szczegblnie gleboka zmiane sytuacji gospodarczej, objawiajaca sie hiperinflacja, gwaltownym
spadkiem dochodu narodowego, masowymi upadlo$ciami przedsiebiorstw, zaskakujacymi zmianami stawek celnych
lub podatkowych.

Przy spelnieniu przytoczonych powyzej przeslanek, art. 357" k.c. zezwala sadowi na ingerencje w tre$¢ istniejacego
stosunku zobowigzaniowego, dopuszczajgc zmiane sposobu jego wykonania, zmiane wysoko$ci Swiadczenia lub tez
rozwigzanie umowy. Przepis ten nie moze natomiast stanowi¢ podstawy powoddztwa o zasadzenie Swiadczenia ani
powddztwa o uksztaltowanie tresci stosunku zobowigzaniowego w zakresie, w jakim stosunek ten juz wygast (por.
postanowienie SN z dnia 19 maja 2006 r., III CZP 118/05, LEX nr 189276). Powolywanie sie na klauzule rebus sic
stantibus jest wylaczone takze wowczas, jezeli mamy do czynienia jednocze$nie z zobowigzaniem pienieznym sensu
stricto oraz zmiang stosunkéw dotyczaca sily nabywczej pienigdza (zob. wyrok SN z dnia 25 lutego 2004 r., IT CK

493/02, LEX nr 174139), gdyz sytuacja taka w sposéb wylaczny unormowana jest w art. 358'§3 k.c.

W powyzszym kontek$cie nalezy zauwazy¢, ze aneksem nr (...) z dnia 30 wrze$nia 2010 roku okres najmu zostal
przedluzony przez strony do dnia 30 wrzes$nia 2012 roku (k. 291), a zwrot lokalu nastapil w dniu 1 paZdziernika
2012 roku. Pozew wzajemny z zadaniem zmiany wysoko$ci Swiadczenia wniesiony zostat za§ w dniu 19 stycznia
2015 roku, a wiec juz po wygasnieciu stosunku najmu. Nie ulega takze watpliwos$ci, ze przedmiotem ww. zadania
pozwu wzajemnego bylo zobowigzanie pieniezne z umowy najmu, a jednoczeénie pozwany (powod wzajemny)
spelnienie przestanek z art. 357" k.c. motywowal gwaltownym spadkiem wartoéci zlotego (k. 565). W konsekwencji,
skoro stosunek najmu wygasl przed wytoczeniem powddztwa, a dodatkowo mamy do czynienia z zobowigzaniem



pienieznym sensu stricto oraz zmiang stosunkéw dotyczaca sily nabywczej pieniadza, to juz z tych wzgledow
powddztwo w pkt. 1 pozwu wzajemnego podlegalo oddaleniu.

Niezaleznie od powyzszego, problem nieprzewidywalnoéci na tle art. 357" k.c. ustawodawca wiaze nie z
przewidywaniem przez strony zdarzen, ktére powoduja dla jednej z nich razaca strate, lecz z przewidywaniem
nastepstw tych zdarzen, czyli chodzi w istocie o przewidywalno$¢ odniesiona do przyszlej sytuacji stron. Laczy sie z
tym nierozerwalnie kwestia ustalenia, czy strona podejmuje decyzje w granicach normalnego ryzyka kontaktowego,
czyli ryzyka, z ktérym nalezy liczy¢ sie przy zawieraniu kazdej umowy, czy tez wchodzi w gre przypadek ryzyka
nadzwyczajnego. Nie ulega watpliwosci, Ze strony zawierajace umowe musza ponie$c¢ zwykle ryzyko kontraktowe,
jakie wiaze sie ze stalymi, normalnymi zmianami zachodzacymi w stosunkach spoteczno-gospodarczych. Przepis

art. 357" k.c. powinien znalezé zastosowanie wowczas, gdy pewne zjawiska wywoluja takg zmiane stosunkow, ktora
nie mieSci sie juz w granicach owego zwyklego ryzyka. W ocenie Sadu Apelacyjnego, zmiana kursu euro w 2009

roku nie stanowi ,nadzwyczajnej zmiany stosunkéw” w rozumieniu art. 357" k.c., a mieéci sie w zwyczajnym ryzyku
kontraktowym. Jest faktem powszechnie znanym, szczeg6lnie dla przedsiebiorcow, ze kurs waluty jest wartodcia
zmienng, zalezng od bardzo wielu czynnikow w gospodarce i polityce, tymczasem obie strony zdecydowaly sie na
zastosowanie mechanizmu waloryzacyjnego polegajacego na wyrazeniu wysoko$ci czynszu najmu w walucie obcej.
Stlusznie tez Sad Okregowy wskazal, Ze sam pozwany w toku przestuchania i w piSmie przygotowawczym z dnia 22
lipca 2014 roku bagatelizowal znaczenie zmian kursowych i akcentowal trudnosci innego rodzaju, ktore dostrzegal
we wspolpracy z powodowa spotka.

Podstawy zmiany wysokoéci $éwiadczenia nie mozna réwniez upatrywaé w tresci art. 358'§3 k.c. i stanowisko Sadu

Okregowego w tym zakresie bylo oczywiste. Przepis art. 358" k.c. w §4 stanowi bowiem, ze z 7zadaniem zmiany
wysokosci lub sposobu spelnienia $wiadczenia pienieznego nie moze wystapié¢ strona prowadzaca przedsiebiorstwo,
jezeli Swiadczenie pozostaje w zwiazku z prowadzeniem tego przedsiebiorstwa. Profesjonalny podmiot obrotu
gospodarczego, jakim jest przedsiebiorca, zobligowany jest bowiem do nalezytej dbalo$ci o wlasne interesy, natomiast
klauzula waloryzacyjna przeznaczona jest dla podmiotu ekonomicznie slabszego. W rozpoznawanej sprawie nie ulega
z kolei watpliwosci, ze pozwany (pow6d wzajemny) jest ,,strong prowadzaca przedsiebiorstwo”, a §wiadczenie, ktorego
waloryzacji dochodzi pozostaje w szeroko rozumianym zwigzku z prowadzeniem przez niego przedsiebiorstwa. Skoro
najem lokalu przez pozwanego (powoda wzajemnego) w budynku (...) nastapil w celu prowadzenia w nim dzialalnoéci
gospodarczej, to czynsz byl $wiadczeniem zwigzanym z prowadzeniem przedsiebiorstwa.

Odnoszac sie za$ do zadania zaplaty kwoty 500 000zl tytulem zwrotu nakladow, uwagi na wstepie wymaga, ze apelacja
pozwanego (powoda wzajemnego) jedynie w niewielkim zakresie odnosila sie do tego roszczenia i nie akcentowala
zarzutow w tej mierze. Kwestia nakladow stanowila natomiast bardziej okoliczno$¢ majaca unaoczni¢ ogrom trudnoéci
finansowych, z jakimi pozwany musial sie borykaé, jednak nie sposoéb nie zauwazy¢, ze stanowily one nastepstwo
blednej kalkulacji biznesowej dokonanej przez pozwanego. Ponadto, jak juz wcze$niej wskazano, naktady najemcy
na przedmiot najmu stanowig przedmiot regulacji, m.in. art. 676 k.c., a w odniesieniu do relacji miedzy stronami —
unormowane zostaly w punkcie 14.1 umowy najmu. Poza sporem w sprawie pozostawal fakt, ze powddka (pozwana
wzajemnie) po zakoficzeniu stosunku najmu nie zadala usuniecia ulepszen, a wiec przypadly one stronie powodowe;j
bez prawa domagania sie przez pozwanego (powoda wzajemnego) zwrotu rdwnowartoSci nakladow. Niezaleznie od
tego, jak juz podnio6st Sad Okregowy, roszczenie pozwanego (powoda wzajemnego) nalezaloby uznaé za przedawnione.
Zgodnie bowiem z art. 677 k.c., roszczenia najemcy o zwrot nakladéw i nadplaconego czynszu przedawniaja sie z
uplywem roku od dnia wydania przedmiotu najmu wynajmujacemu, tymczasem pozwany wydal lokal powddce 1
pazdziernika 2012 roku, a zadanie zaplaty kwoty 500 000z} tytulem zwrotu nakladow zglosil dopiero 19 stycznia 2015
roku. Powyzszy termin przedawnienia dotyczy rowniez roszczenia najemcy o zaplate sumy odpowiadajacej warto$ci
ulepszen rzeczy (zob. wyrok SN z dnia 30 listopada 2000 1., I CKN 924/98, OSNC 2001/6/92). Jednocze$nie najemca,
ktory dokonal nakladéw na wynajmowang rzecz, nie moze dochodzi¢ ich zwrotu od wynajmujacego na podstawie
przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu, lecz wylgcznie na podstawie przepisdw o najmie, niezaleznie od tego, czy
chodzi o naklady konieczne, czy uzyteczne (wyrok SN z dnia 4 listopada 1980 r., II CR 394/80, OSNC 1981/7/134).



W zwiazku z powyzszym rozstrzygniecie dotyczace powddztwa gtownego i powddztwa wzajemnego bylto prawidlowe.
Przy tej treSci uregulowaniach prawnych i ustaleniach poczynionych przez Sad I instancji zasadnym bylo rowniez
oddalenie wnioskow dowodowych zglaszanych przez pozwanego (powoda wzajemnego). Nie mialyby one znaczenia
dla rozstrzygniecia sprawy, a wplywalyby tylko na przedluzenie postepowania. Tym samym zarzuty naruszenia art.
278 k.p.c., art. 217 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. nalezalo uzna¢ za niezasadne.

W konsekwencji, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje P. B. jako nieuzasadniong.

O kosztach procesu za postepowanie apelacyjne Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. i art. 10881 k.p.c. w zw. z art.
39181 k.p.c. w zw. z §6 pkt 7 oraz §13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013 r., poz. 461 ze zm.), uznajgc pozwanego za strone przegrywajaca sprawe.



