Sygn. akt V ACa 725/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 sierpnia 2020 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Marta Szerel

Sedziowie:SA Ewa Klimowicz-Przygodzka ( spr.)

SO (del.) Joanna Piwowarun-Kolakowska
Protokolant:Malgorzata Szmit

po rozpoznaniu w dniu 7 sierpnia 2020 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa E. W.

przeciwko (...) W.

o zaplate

oraz spraw z powodztwa (...) W.

przeciwko E. W.

o zaplate

na skutek apelacji E. W.i (...) W.

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 7 sierpnia 2018 r., sygn. akt IT C 892/11:

I zmienia zaskarzony wyrok w punkcie trzecim cze$ciowo w ten sposob, ze zasadza od E. W. na rzecz (...) W.:

- kwote 15 737,13 zl ( pietnadcie tysiecy siedemset trzydziesci siedem zlotych i trzynascie groszy) wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 3 stycznia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia

1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- kwote 46 524,52 zt ( czterdzieSci sze$¢ tysiecy pietset dwadzieécia cztery zlotych i pieédziesiat dwa grosze) wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 23 listopada 2011 r., do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za

op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- kwote 32 717,18 zl ( trzydzieéci dwa tysiace siedemset siedemnascie zlotych i osiemnascie groszy) wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 29 sierpnia 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia

1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,
IT oddala apelacje (...) W. w pozostalej czesci,

III oddala apelacje E. W. w calosci,



IV nie obcigza E. W. obowigzkiem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego poniesionych przez (...) W.,

V nakazuje wyplaci¢ ze Skarbu Panstwa - Kasy Sadu Okregowego w Warszawie na rzecz adwokata A. B. kwote 5400
z} ( piec tysiecy czterysta zlotych) powiekszona o nalezng stawke podatku VAT tytulem kosztéw pomocy prawnej
Swiadczonej na rzecz E. W. w postepowaniu apelacyjnym.

E. Klimowicz-Przygodzka M. Szerel J. Piwowarun-Kolakowska
Sygn. akt V ACa 725/18 UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 21 XI 2011 r. skierowanym przeciwko (...) W. E. W. domagala sie zasadzenia na swoja rzecz kwoty 326
988,61 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 1 VI 2009 r. tytulem zwrotu nakladéw poczynionych przez nig na
lokal uzytkowy przy ulicy (...) w W. oraz kwoty 370 851,04 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu
tytulem odszkodowania za bezpodstawne oraz oparte na pozornej przyczynie wypowiedzenie jej umowy najmu w/w
lokalu ( sprawa IT C 892/11 Sagdu Okregowego w Warszawie).

(...) dochodzilo z kolei od E. W. naleznosci w wysokoS$ci 68 209,45 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
pozwu tj. od 23 XI 2011 r. tytulem czynszu najmu i optat dodatkowych zwigzanych z wynajmowaniem lokalu przy ul.
(...) wW. za okres od 1 XI 2009 r. do 15 IX 2011 r. — sprawa IX GC 623/12 Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy.

Kolejnym pozwem z 3 I 2012 . (...) W. domagalo sie zaplaty od E. W. kwoty 15 737,13 zl wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia wniesienia pozwu tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu przy ul. (...) w W. za okres od 1
IX 2009 r. do 31 X 2011 1. — sprawa IX GC 792/12 Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy.

Trzeci pozew jaki wytoczylo przeciwko E. W. (...) W. dotyczyt zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
lokalu przy ul. (...) w W. w wysokoSci 60 172,35 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 29 VIII 2013 r., za okres od
16 IX 2011 1. do 31 XII 2012 1. — sprawa IX GC 1285/14 Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy.

Wszystkie sprawy prowadzone przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy zostaly przekazane do wspolnego rozpoznania
irozstrzygniecia ze sprawg z powodztwa E. W. II C 892/11.

W piémie otrzymanym w dniu 23 V 2016 . przez Zarzad (...) w D. S. (...) W. E. W. zlozyla o§wiadczenie o potraceniu:

a) swojej wierzytelnosci wobec (...) W. ZGN (...) z tytulu poniesionych przez niag nakladéw na lokal uzytkowy przy ul.
(...) w W. w kwocie 326 988,61 zl z:

- wierzytelno$cia miasta st. W. — ZGN (...) przyslugujacej mu wobec E. W. z tytulu zaplaty czynszu na podstawie
umowy najmu lokalu uzytkowego polozonego w W. przy ul. (...) w kwocie 68 209,45 z} (sygn. akt IX GC 623/12) oraz

- wierzytelnoS$cia miasta st. W. — ZGN (...), przystugujacej mu od E. W. z tytulu zaplaty odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu uzytkowego polozonego w W. przy ul. (...) w kwocie 15 737,13 zl (sygn. akt IX GC 795/12).

b) swojej wierzytelnosci wzgledem (...) - ZGN (...) z tytulu poniesionych przez niag nakladéw na lokal uzytkowy
polozony przy ul. (...) w W. w kwocie 54 451,28 zt z wierzytelno$cia miasta st. W. — ZGN (...) przystugujacej mu wobec
E. W. z tytulu zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu uzytkowego polozonego w W. przy ul. (...)
w kwocie 60 172,35 zt (sygn. akt IX GC 1285/14/12) - k.1154-1156.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo E. W. jak i powodztwa skierowane przeciwko
niej przez (...) W. , nie obciazyl zadnej ze stron kosztami procesu.

Rozstrzygniecie powyzsze wynikalo z nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych:

W dniu 9 X 1996 r. pomiedzy (...) (...) Centrum - Zarzadem (...) oraz S. O. i E. W. zawarta zostala na czas nieokre$lony

umowa najmu lokalu uzytkowego przy ul. (...) w W. o pow. 395,97 m?, z przeznaczeniem na prowadzenie sklepu



wielobranzowego. Czynsz najmu wynosil 3 245,78 zl netto . W § 3 ust. 1 umowy najemczynie wyrazily zamiar
przeprowadzenia na wlasny koszt remontu wynajetego lokalu, co wymagalo podpisania porozumienia remontowego
z wynajmujacym. W § 7 umowy postanowiono, ze najemca zobowigzany jest do wykonywania na wlasny koszt i we
wlasnym zakresie napraw lokalu i jego wyposazenia:

a) konserwacji i napraw podldg, posadzek, wykladzin podtogowych, éciennych okladzin ceramicznych i szklanych,
b) napraw i wymiany okien, drzwi, zamkoéw i zamknie¢ oraz wbudowanych mebli,

c¢) konserwacji, naprawy, wymiany grzejnikow wody przeplywowej, podgrzewaczy wody, mis klozetowych, urzadzen
pluczacych z wyposazeniem, zlewozmywakoéw, umywalek z syfonami, baterii i zawordéw czerpalnych oraz innych
urzadzen sanitarnych, w ktore lokal jest wyposazony,

d) naprawy i wymiany urzadzen grzejnych, gazowych i elektrycznych za wyjatkiem grzejnikéw CO i instalacji sieci CO,
e) uzupelniania i oszklenia drzwi i okien oraz o$wietlenia lokalu,

f) usuwania niedroznosci przewodéw odplywowych oraz urzadzen sanitarnych do pionéw zbiorczych,

g) naprawy i wymiany sprzetu instalacji elektrycznej w lokalu poczynajac od licznika energii,

h) naprawy, wymiany i konserwacji urzadzen wentylacyjnych,

i) odnowienia lokalu w okresach gwarantujacych utrzymanie lokalu w nalezytej czystoSci, malowania calego lokalu i
naprawy tynkéw, malowania drzwi i okien.

Zgodnie z § 13 ust. 2 kazdej ze stron przyznano prawo wypowiedzenia umowy na koniec miesiaca kalendarzowego
z zachowaniem 3 miesiecznego terminu wypowiedzenia. Po rozwigzaniu umowy najmu najemca zobowiazal sie do
zwrotu rzeczy wynajmujacemu w stanie nie pogorszonym. Stosownie do treSci § 15 ust. 4 umowy w przypadku
rozwigzania umowy najmu przez wynajmujgcego z przyczyn nie lezacych po stronie najemcy, najemca mogt zadaé
zwrotu nakladéw poniesionych na modernizacje lokalu. Podstawa obliczenia warto$ci naktadow miala byé faktyczna
ich warto$¢ wedlug stanu i cen z daty zwrotu lokalu. W przypadku zas rozwiazania umowy najmu z przyczyn lezacych
po stronie najemcy wynajmujacy zostal uprawniony wedlug swego wyboru: zatrzymaé ulepszenia za zwrotem ich
faktycznej warto$ci obliczonej wedlug ich stanu i cen z daty zwrotu lokalu, zadaé przywrdcenia lokalu do stanu
poprzedniego (§ 15 ust. 5).

Z chwila podpisania tej umowy wygasta uprzednia lgczaca w/w strony umowa najmu z dnia 1 VII 1994 r..

E. W. w lokalu uzytkowym przy ul. (...) w W. od 1 XI 1996 r. prowadzila dzialalno§¢ gospodarczg pod firma (...)—
sklep wielobranzowy.

W dniu 12 X 2001 r. strony zawarly aneks do umowy najmu, ustalajgc zmiane przeznaczenia wynajmowanego lokalu
na sklep wielobranzowy oraz gastronomie, zmiane wysoko$§¢ czynszu najmu od 1 X 2001 r. na kwote 9 226,80 zl
powiekszong o warto$¢ podatku VAT.

Powodka postanowila w przedmiotowym lokalu prowadzié nie tylko sklep, ale réwniez restauracje, co wymagato
wykonania szeregu prac remontowych, za zgoda wynajmujacego.

Dlatego tez w dniu 5 II 2002 r. S. O. i E. W. podpisaly z (...) porozumienie w sprawie realizacji remontu/
modernizacji lokalu uzytkowego przy ul. (...) w W.. Na jego podstawie wynajmujacy upowaznil najemcow do realizacji
I etapu prac - adaptacji czeéci lokalu na gastronomie, poprzez: a) zmiane ukladu funkcjonalnego istniejacego
sklepu na lokal gastronomiczny i sklep wielobranzowy, b) modernizacje instalacji wodno — kanalizacyjnej, cieplej
wody i centralnego ogrzewania, ¢) modernizacje instalacji elektrycznej, zgodnie z przedstawiona wynajmujacemu
dokumentacja techniczng. W § 8 ust. 1 porozumienia wskazano, ze wszelkie prace remontowe objete porozumieniem



najemca wykonuje na wlasny koszt i we wlasnym zakresie. W § 8 ust. 2 najemcy lokalu zawarli o§wiadczenie, ze w
zwiazku z tym, ze prace objete porozumieniem, maja na celu dostosowanie lokalu do indywidualnych, funkcjonalnych
potrzeb najemcy, najemca z tego tytulu zrzeka sie wszelkich roszczen wobec wynajmujacego.

W dniu 26 IV 2002 r. zawarto kolejne porozumienie remontowe dotyczace realizacji przez najemcoéw II etapu prac
remontowo — budowlanych, polegajacych w szczegolnosci na budowie instalacji gazowej wewnetrznej wraz z kurkiem
glownym zgodnie z przedstawiong w (...) dokumentacja techniczna. Wynajmujacy upowaznil najemcédw do realizacji
prac na prawach inwestora bezposredniego, tj. na koszt najemcy i jego staraniem (§2 ust. 1 porozumienia). W § 8
porozumienia wskazano, ze wszelkie prace remontowo — budowlane objete porozumieniem, najemca wykonuje we
wlasnym zakresie i na wlasny koszt. Jednocze$nie najemcy lokalu zawarli oSwiadczenie, ze zrzekaja sie wszelkich
roszczen o zwrot nakladow poniesionych na prace remontowo-budowlane okreSlone w § 1 porozumienia.

W dniu 13 VI 2002 r. Burmistrz Gminy W. - (...)wydal decyzje zezwalajgcqg na zmiane sposobu uzytkowania czeSci
lokalu uzytkowego w budynku przy ul. (...) w W. — sklepu spozywczego na lokal gastronomiczny.

W latach 2007 i 2008 r. E. W. uzyskiwala dochdéd z prowadzonej w lokalu (...) W. dzialalnoéci gospodarczej
odpowiednio w wysoko$ci 116 369,53 zt i 201 502,71 z} .

Pismem z dnia 22 V 2009 r., doreczonym E. W. w dniu 28 V 2009 r., p.o. Dyrektora ZGN (...) W. wypowiedzial E. W.
i S. O. umowe najmu lokalu uzytkowego przy ul. (...) w W. ze skutkiem na dzien 31 VIII 2009 r. . Wypowiedzenie to
poprzedzone zostalo uchwala Zarzadu D. S. z dnia 20 II 2009 r. wyrazajaca zgode na powyzsza czynnoscé..

(...)poinformowalo nastepnie najemczynie, ze przyshluguje im mozliwo$é¢ ubiegania sie o lokal zamienny, proponujac
jednocze$nie przykladowy lokal zamienny przy ul. (...), ktbrym najemczynie nie byly zainteresowane. Podczas
spotkania stron we wrze$niu 2009 r. E. W. poprosila o przedluzenie okresu korzystania z lokalu przy ul. (...) do czasu
znalezienia lokalu zamiennego. Wyrazila wole wynajecia lokalu uzytkowego przy ul. (...) w W.. ZGN (...) zgodzilo sie
na przedtuzenie E. W. okresu uzytkowania lokalu przy ul. (...) do dnia 30 XI 2009 r. Jednocze$nie wskazalo, ze od dnia
1IX 2009 r. E. W.i8S. O. beda obcigzane fakturg za bezumowne korzystanie z lokalu w dotychczasowej wysokoSci.

W dniu 8 IX 2009 r. E. W. zlozyla do ZGN (...) ,Kalkulacje (przyréwnanie) poniesionych nakladéw na remont i
modernizacje przedmiotowego lokalu” przy ul. (...) w W., sporzadzona przez rzeczoznawce budowanego T. K.(...). Z
kalkulacji wynikalo, ze caltkowity koszt rob6t remontowo — modernizacyjnych przyrownanych do cen wzniesienia, przy
uwzglednieniu stopnia zuzycia obiektu w 0,8%, wynidst 508 266,46 zt . W dniu 18 IX 2009 r. ZGN (...) poinformowato
ja , ze zlozona kalkulacja (przyréwnanie) nakladéw poniesionych na remont przedmiotowego lokalu, wykonana
metodg wskaznikowa jest nieprawidlowa, gdyz jest zbyt ogblna i nie uwzglednia faktu, ze cze$¢ wykonanych robot
nie podniosta trwale wartoéci lokalu oraz byla wykonana na potrzeby wlasne najemcy. E. W. zostala zobowigzana
do dostarczenia kosztorys6w wykonanych metoda szczegélowa z potwierdzonymi obmiarami przez Inspektorow
Nadzoru Administracji (...) Nr 6 przy ul. (...) branzy budowlanej, sanitarnej i elektrycznej oraz faktur za zakupione
materialy i wykonane ushugi. Wskazano, ze rozliczenie nastapi po dostarczeniu ww. kosztoryséw, z uwzglednieniem
stanu technicznego lokalu opisanego w protokole zdawczo — odbiorczym, a takze weryfikacji cen i narzutéow do
§rednich wydawnictwa (...). Warto$¢ uznanych nakladéw bedzie pomniejszona o zadluzenie widniejace na koncie
lokalu.

Pismem z dnia 15 IX 2009 r. skierowanym do Burmistrza D. S. E. W. i S. O. zwrdcily sie o przyznanie im lokalu
zamiennego przy ul. (...), wyrazajac cheé¢ prowadzenia w nim dotychczasowej dzialalno$ci handlowe;j.

E. W. zlikwidowala restauracje przy ul (...) w listopadzie 2009 r, natomiast sklep w tym miejscu nadal dzialal do
momentu przeniesienia sie do lokalu przy ul. (...), tj. do IT 2010 . .

W dniu 11 XII 2009 r. E. W. przekazala ZGN (...) kosztorysy dotyczace nakltadéw poniesionych w lokalu uzytkowym
przy ul. (...) w W. sporzadzone metoda szczegdlowa. Warto$¢ kosztorysowa wykonanych robét budowlanych



oszacowano na kwote 339 054,56 zl netto, rob6t sanitarnych na laczna kwote 67 167,53 zl netto, robét elektrycznych
na kwote 43 969,74 zl netto..

W dniu 19 IT 2010 . E. W. przekazala ZGN (...) lokal przy ul. (...) w W.. Strony podpisaly protokot zdawczo — odbiorczy
lokalu uzytkowego, w ktérym opisaly stan techniczny przekazywanego lokalu oraz sporzadzony zostal protokoél
inwentaryzacji istniejacej instalacji elektrycznej lokalu uzytkowego (sklep i restauracja). Zgodnie z protokolem
niektore elementy byly w stanie dostatecznym, a niektore w stanie dobrym.

Zespol (...) zweryfikowal w dniu 10 V 2010 r. przekazane przez powodke kosztorysy szczegélowe wartoSci nakladow
poniesionych na remont lokalu przy ul. (...) w W.. Kosztorys rob6t budowlanych opiewajgcy na 339 054,56 zl netto
zostal uwzgledniony w kwocie 118 496,89 zl netto, jednak po ustaleniu zuzycia technicznego (30 %) warto$¢ robot
budowlanych uwzgledniono w kwocie 82.947,82 zl netto. Ze wskazanych w kosztorysie pozycji uznano pozycje nr:
1,3,4,5,7, 8,9, 10, 12, 25, 30, 31, 34, 35, 42, 45, 59, 60, 61, 63, 98, 101, 106, 107, 110, 112, 118, 121, 122, 134, 149,
150, 151, 153, 154, 155, 158, 159, 160, 161, 162, 164, 165, 167, 181, w tym posadzki z plytek, posadzki z desek, glazury
w lazienkach, stolarka drzwiowa wewnetrzna i zewnetrzna, §lusarka — drzwi antywlamaniowe, witryny aluminiowe,
okna drewniane, pochylnie.

Kosztorys rob6t sanitarnych opiewajacy na kwote 67 167,53 z netto, zostal zweryfikowany na warto$¢ kosztorysowa
robét 24 700,89 zl netto, po uwzglednieniu zuzycia technicznego warto$¢ robét sanitarnych wyniosta 15 343,74 zl
netto. Uznano pozycje: gaz — poz. 1-16,18-20, wod-kan - poz. 1-8,10-13,15-25, CO — poz. 26-31.

W zakresie robo6t elektrycznych uznano caly zakres robot, tj. kwote 43.969,74 zl netto. Po uwzglednieniu zuzycia
technicznego warto$¢ nakladéw ustalono na 33 417 zl netto.

W konsekwencji ZGN (...) uznal warto$§¢ poniesionych przez E. W. nakladéw na lokal przy ul. (...) w W. na laczna
kwote 131 708,56 zl netto, ktora zaliczona zostala na poczet zadluzenia lokalowego powodki , wynoszacego na dzien 30
IV 2010 1. lacznie z odsetkami 198 574,59 zl. (...) W. wezwalo tez E. W. do uregulowania w terminie 14 dni pozostalego
zadlizania w kwocie 66 866,03 zl (pismo ZGN z 12 V 2010 1. ).

W dniu 20 V 2010 r. E. W. wystawila ZGN (...) fakture VAT na kwote 160684,44 zl brutto (tj. 131 708,56 z}
netto) tytulem zwrotu nakladéw poniesionych na remont lokalu uzytkowego przy ul. (...) w W., okre$lajac, ze zostala
zaplacona.

Pismem z dnia 8 VI 2010 r. ZGN (...) ponownie poinformowal E. W. ,ze pozostale prace remontowe nie zostaly uznane
jako trwale podnoszace warto$é lokalu.

Pismem z dnia 13 VII 2010 r. E. W. zwr6cila uwage, ze w przedstawionych jej rozliczeniach pominiete zostaly naklady
poniesione na modernizacje instalacji wentylacyjnej.

Poczatkowo ZGN (...) poinformowal jg, ze modernizacja instalacji wentylacji mechanicznej nie zostala zaliczona do
prac trwale podwyzszajacych warto$¢ lokalu, nastepnie zweryfikowat jednak kosztorysy na wykonane doposazenia
lokalu w instalacje wentylacji mechanicznej przy ul. (...) w W. na kwote 37 092,06 zl, pomniejszajac ja o stawke
amortyzacyjna w wysokoéci 40 % (5% roczne x 8 lat), tj. uwzgledniajac naklady na kwote 22 255,24 zl netto.

Pismem z dnia 26 XI 2010 r. ZGN (...) powiadomit E. W. o powyzszej weryfikacji oraz o tym, ze warto$é nakladow
na kwote 22 255,24 zl netto zostanie zaliczona na poczet zadluzenia lokalu wezwal tez powo6dke do uregulowania
pozostalej zalegloSci w kwocie 19 174,33 zl w terminie 14 dni .

W dniu 17 XII 2010 r. E. W. wystawila ZGN (...) fakture VAT na kwote 27151,39 z} brutto (1j. 22 255,24 zl netto)
tytulem zwrotu nakladéw poniesionych na modernizacje instalacji wentylacji mechanicznej w lokalu uzytkowym przy
ul. (...)wW..



Lokal przy ul. (...) w W. od daty opuszczenia go przez powodke nie zostal wynajety przez ZGN (...) innemu podmiotowi.
Stoi pusty.

Odpowiadajac w dniu 14 V 2014 1. na wystgpienie radnego D. S. (...) W. Burmistrz tej dzielnicy wskazal, ze podstawa
uzasadniajgca podjecie decyzji o wypowiedzeniu umowy najmu lokalu uzytkowego przy ul. (...) bylo planowane
przeznaczenie tego lokalu na siedzibe Delegatury Biura Administracji i Spraw Obywatelskich dla D. S.. Ze wzgledu
na charakter budynku, w ktéorym mieszcza sie wylacznie biura (...) D., lokal nie podlegal procedurze wynajmu w
konkursie ofert w roku 2010 r. Z dniem 8 IV 2010 r. lokal formalnie zostal przylaczony do pozostalej powierzchni
budynku wykorzystywanej na biura (...) D., co umozliwilo wszczecie procedury adaptacyjnej lokalu dla miasta. W
sierpniu 2010 r. sporzadzony zostal projekt koncepcyjny, zakladajacy rozbudowe budynku przy ul. (...) i jego pelna
adaptacje dla potrzeb innych Wydzialéow (...) D. S.. W zwiazku z trudna sytuacja finansowa D. projekt ten zostat
czasowo zawieszony. Cala powierzchni uzytkowa budynku przy ul. (...) jest od dnia 17 XII 2013 r. wykorzystywana na
biura (...)D.S. (...) W..

W dniu 17 VII 2017 r. sporzadzona zostala opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa, ktéry ustalil, ze warto$c
nakladow poniesionych przez E. W. na remont oraz modernizacje lokalu uzytkowego przy ul. (...) w W. w okresie
trwania umowy najmu zgodnie z porozumieniami remontowymi wg stanu na dzien ustania umowy najmu i cen z
tej daty wynosi tacznie 714 244 z} brutto, z czego kwota 349 017,48 z} stanowi warto$¢ rob6t ogbélnobudowlanych,
a kwota 365 227,81 zl warto$§¢ wymiany i modernizacji instalacji. W ocenie bieglego przyjety przez (...) W. stopien
zuzycia technicznego poszczeg6lnych elementéw budowlanych na poziomie 30% byl wartoécia istotnie zawyzona, przy
uwzglednieniu, ze wyremontowany obiekt byt eksploatowany tylko okolo 8 lat od przeprowadzonej modernizacji.
Wskaznik ten nie powinien przekroczyé¢ $redniej wielkoSci 15%. Podobnie zawyzono stopien zuzycia wentylacji
mechanicznej na poziomie 40%.

Odnoénie lokalu przy ul. (...) w W. o pow. 139,92 m* z ustalen faktycznych sadu I instancji wynikalo, ze wynajela go od
(...) W. juz sama E. W. na podstawie umowy najmu z dnia 27 X 2009 r. . Najemczyni zobowigzala sie wykorzystywaé
w/w. lokal na sklep wielobranzowy i delikatesy. Umowa zawarta zostala na czas okre$lony do dnia 27 X 2012 . (§ 14
ust. 1). Czynsz najmu zostal ustalony :

a) od dnia podpisania umowy w wysoko$ci 3 337,02 zt +VAT, b) od dnia 1 I 2010 r. w wysokos$ci 4 258,12 zt +
VAT, c) od dnia 1 VI 2011 r. w wysoko$ci 4 718,67 zl + VAT. Opo6znienie w zaplacie czynszu najmu lub oplat za
$wiadczenia dodatkowe (energia elektryczna), przekraczajace dwa pelne okresy platnoséci moglo stanowié¢ podstawe
do wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia, po uprzednim udzieleniu najemcy na
piSmie dodatkowego jednomiesiecznego terminu do zaplaty zaleglosci (ust. 6). W przypadku zalegania lub op6Zznienia
sie przez najemce z platnoSciami wynikajgcymi z umowy, dokonane przez najemce wplaty wynajmujacy mial prawo
zaliczy¢ w pierwszej kolejnosci na odsetki ustawowe z tytulu opdznienia, nastepnie na czynsz i oplaty zalegle, a
dopiero w ostatniej kolejnoSci na czynsz i oplaty biezace (ust. 8). § 13 Umowy stanowil, ze waloryzacja czynszu bedzie
nastepowala corocznie o $rednioroczny wskaznik wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych, ogloszony przez
GUS, za rok ubiegly, przy czym zmiana wysokoS$ci stawki czynszu o wskaznik nastepowaé bedzie za jednostronnym
pisemnym powiadomieniem najemcy. W § 16 ust. 1 umowy zastrzezono, ze w wypadku gdy najemca nie przekaze
wynajmujacemu lokalu w terminie, wynajmujgcemu przyshuguje odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu w
wysokosci 150% dotychczasowego miesiecznego czynszu brutto i niezaleznie od odszkodowania oplaty za §wiadczenia
dodatkowe (energia elektryczna). Ponadto najemca zobowiazal sie do wykonywania na wlasny koszt i we wlasnym
zakresie napraw i konserwacji:

1) podloég, posadzek, wykladzin podlogowych oraz Sciennych okladzin ceramicznych, szklanych i innych,
2) okien, drzwi, zamkow i zamknieé,

3) wbudowanych mebli, }acznie z ich wymiana,



4) trzonéw kuchennych, kuchni i przeptywowych podgrzewaczy wody, wanien, brodzikow, mis klozetowych, urzadzen
pluczacych z wyposazeniem, zlewozmywakéw, umywalek z syfonami, baterii i zaworéw czerpalnych oraz innych
urzadzen sanitarnych, w ktore lokal jest wyposazony, lacznie z ich wymiana,

5) osprzetu, aparatury i zabezpieczen instalacji elektrycznej, poczawszy od punktu przylaczenia instalacji lokalu do
instalacji budynku lub zlacza kablowego,

6) piecow weglowych i akumulatorowych, lacznie z wymiana zuzytych elementbéw, etazowego CO, lacznie z jego
wymiang, pod warunkiem, ze urzadzenia stanowig wlasno$¢ najemcy,

7) drobnych napraw instalacji i urzadzen technicznych zapewniajacych korzystanie z ogrzewania lokalu, doplywu
i odplywu wody oraz drobnych napraw polaczonych ze zwyklym uzywaniem instalacji i urzadzen sanitarnych (z
pominieciem CO),

8) uzupehienia i oszklenia drzwi i okien,

9) przewodoéw odplywowych urzadzen sanitarnych az do pionéw zbiorczych, w tym niezwloczne usuwanie ich
niedroznosci,

10) urzadzen wentylacyjnych,

11) innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez:

a) malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkow $cian i sufitow,

b) malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych i grzewczych.

Z opisu stanu technicznego lokalu zawartego w protokole zdawczo- odbiorczym wynikalo, ze lokal wymagal
generalnego remontu, w szczegoblno$ci konieczna byla wymiana instalacji elektrycznej, posadzek tj. terakoty oraz
wykladziny PCV, witryn stalowych od frontu lokalu uzytkowego (4 szt). oraz okien drewnianych od zaplecza .

W protokole konieczno$ci/typowania z dnia 23 X 2009 r. komisja pozwanego stwierdzila konieczno$¢ wymiany witryn
stalowych od frontu lokalu uzytkowego (szt. 4) oraz okien drewnianych od strony zaplecza. Z kolei w protokole z dnia
29 X 2009 r. konieczno$¢ wymiany posadzek na parterze, tj. terakoty oraz wykladziny PCV .W protokole z dnia 31 VIII
2009 1. Z inwentaryzacji istniejgcej instalacji elektrycznej w lokalu nr (...) przy ul. (...) w W. wskazano, Ze instalacja
jest sprawna, jednakze ,nie spelnia obecnych przepisow” .

W dniu 30 XI 2009 r. E. W. i ZGN (...) zawarli porozumienie w sprawie realizacji remontu lokalu przy ul. (...) w W,
na mocy ktoérego ZGN wyrazil zgode na wykonanie przez E. W. wymiany stolarki witrynowej na podstawie zlozonej
dokumentacji . W § 7 ust. 1 porozumienia wskazano, ze wszelkie roboty objete porozumieniem najemca wykonuje
na wlasny koszt i we wlasnym zakresie. Zwrot poniesionych nakladéw moze nastapi¢ na podstawie kosztorysow
powykonawczych sporzadzonych metoda szczegbélowa na podstawie KNR, obmiaréw robét potwierdzonych przez
inspektora nadzoru odpowiednich branz z (...)6 oraz faktur za zakupione materialy i zaplacona usluge za roboty.
Przedlozone kosztorysy mialy zostaé zweryfikowane przez stuzby techniczne ZGN do poziomu cen nie wyzszych niz
$rednie z Wydawnictwa (...) (z biezacego kwartalu, pomniejszony o stopien zuzycia) ale nie wyzszych niz rzeczywiste
(§ 7 ust. 2).

W § 7 ust. 3 porozumienia najemca zawarl oS§wiadczenie, ze zrzeka sie wszystkich roszczen z tytulu nakladow
poniesionych na remont i modernizacje uzytkowanego lokalu w zakresie dostosowania go do indywidualnych
potrzeb najemcy oraz nakladéw poniesionych na wymiane elementéw, ktore nie byly zakwalifikowane do wymiany
protokolami, z uwagi na stopien zuzycia, zarébwno w czasie trwania umowy najmu, jak tez po ustaniu stosunku
uzyczenia w zdaniu lokalu ZGN. W § 11 ust. 3 porozumienia wskazano, ze porozumienie wygasa z chwila rozwiazania
umowy najmu lokalu uzytkowego, w przypadku gdy rozwiazanie umowy najmu nastapi z przyczyn lezacych po stronie



najemcy, najemca zobowigzany jest do przywrocenia na zadanie ZGN, lokalu do stanu pierwotnego bez prawa zadania
odszkodowania.

ZGN (...) nie mial zadnych zastrzezen co do stanu technicznego i wyposazenia lokalu po wykonaniu przez E. W. prac
remontowych.

E. W. na remont lokalu polozonego przy ul. (...) w W. poniosla nastepujace wydatki: wymiana instalacji elektrycznej
w kwocie 12 810 zl brutto , remont pomieszczen sklepowych w kwocie 14 043,92 zl, wymiana stolarki okiennej
aluminiowej w kwocie 34 160 zl brutto , zakup koniecznego towaru do remontu pomieszczen na kwote 22 027,52 zl
brutto.

W dniu 28 XII 2009 r. sporzadzony zostal kosztorys powykonawczy budowlany na remont sklepu przy ul. (...)
autorstwa J. K. (1), w ktérym warto$é kosztorysowa rob6t oszacowano na kwote 14 043,91 zl. Kosztorys powykonawczy
budowlany remontu w/w sklepu sporzadzil rowniez P. K., okreslajac warto$é kosztorysowa robdt na kwote 28 000,18
z} netto (tj. 34.160,22 zl brutto) oraz Z. S., ktéra warto$¢ kosztorysowa robot remontowych i renowacyjnych w/w
sklepu okreslila na kwote 14 157,94 zl netto. W sporzadzonym kosztorysie powykonawczym dotyczacym z kolei robot
elektrycznych autorstwa J. D. warto$¢ kosztorysowa robot elektrycznych okres§lono na kwote 12 304,49 zt netto .

Po wykonaniu w/w prac remontowych przez E. W., z uwagi na prace budowlane zwigzane z budowa linii metra ulica
przy budynku (...) (...) w W. latem 2010 r. zostala zamknieta. Przy proponowaniu najmu przedmiotowego lokalu ZGN
nie uprzedzal E. W. o tym fakcie. (...)poza og6lnymi informacjami zawartymi na stronie (...) W. nie mial dodatkowych
informacji dotyczacych kwestii zamkniecia ulicy. Wylaczenie ulicy z ruchu przyczynilo sie do utraty klientow, a tym
samym spadku obrotéw i dochodéw uzyskiwanych przez E. W. z tytulu prowadzenia sklepu w tym lokalu .

Pismem z dnia 19 VIII 2010 r. E. W. zwrécila sie do ZGN (...) o rozliczenie cze$ci udokumentowanych nakladéw,
podwyzszajacych trwale warto$¢ lokalu przy ul. (...), w zakresie uzgodnionym z wynajmujacym w trakcie trwania
stosunku najmu.

Pismem z 9 XI 2010 r. ZGN (...) poinformowal E. W., ze rozliczenie cze$ci udokumentowanych nakladéw, trwale
podwyzszajacych warto$¢ lokalu nr (...) przy ul. (...) w W. na kwote 25 548,72 zl nastgpi poprzez okresowe (8 miesiecy
i 28 dni) obnizenie czynszu za najem lokalu uzytkowego do kwoty 1399,20 zl miesiecznie powiekszonej o podatek
VAT .Wobec powyzszego w dniu 10 XI 2010 r. strony zawarly aneks do umowy najmu.

W dniu 13 I 2011 r. ZGN (...) wezwal E. W. do zaplaty zadluzenia z tytulu oplat za lokal nr (...) przy ul. (...),
wynoszacego na dzien 31 XII 2010r. 30 025,03 zt w terminie jednego miesigca od daty otrzymania wezwania pod
rygorem wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia.

W zwiazku z nieuregulowaniem zaleglo$ci czynszowych za lokal uzytkowy przy ul. (...) ZGN (...) w dniu 22 VIII 2011r.
wypowiedzial E. W. umowe najmu tego lokalu bez zachowania terminéw wypowiedzenia oraz wezwal ja do uiszczenia
zaleglo$ci czynszowych wynoszacych na dzien 31 VII 2011 1. 56 677,44 zt (w tym kwota gléwna 55 627,88 zt i odsetki 1
049,56 z}) w terminie 14 dni oraz do opréznienia lokalu i jego protokolarnego przekazania. Pismo to zostalo doreczone
E. W.wdniu1IX 2011T.

W odpowiedzi na powyzsze pismo E. W. poinformowala wynajmujacego, ze wypowiedzeniu umowy bez zachowania
terminu wypowiedzenia jest calkowicie bezpodstawne i nieskuteczne, ze wzgledu na przyshugujace jej prawo
do wstrzymania sie z uiszczeniem oplat czynszowych za lokal polozony przy ul. (..) do dnia spelnienia
przez (...)$wiadczenia wzajemnego tj. zaplaty na jej rzecz nalezno$ci z tytulu poniesionych nakladow, trwale
podwyzszajacych warto$é lokali przy ul. (...) oraz przy ul. (...), ktéra to kwota znaczaco przewyzsza warto$¢ oplat
czynszowych. Jednoczeénie wezwala ZGN do zaplaty kwoty 319 019,56 zl wraz z odsetkami.

Pismem z dnia 29 IX 2011 r. ZGN (...) powiadomil E. W., ze sprawa rozliczenia naktadéw poniesionych przez nig na
lokal przy ul. (...) zostala zakonczona. Z kolei poniesione naklady na remont lokalu przy ul. (...) zostaly zweryfikowane



na kwote 49 690,06 zl. Majac jednak na wzgledzie § 12a ust. 11 2 oraz § 23 ust. 3 zarzadzenia nr (...) Prezydenta
(...) W. z 14 VII 2009 r. warto$¢ uznanych nakladéw podlegajacych rozliczeniu w trakcie najmu nie moze przekroczy¢
sze$ciomiesiecznych oplat czynszowych w okresie 5 lat. W zwigzku z tym ZGN wskazal, ze na dzien zlozenia wniosku
rozliczeniu mogla podlegac¢ wylacznie kwota 25 548,72 zl. Pozostala kwota uznanych nakladéw bedzie podlegala
rozliczeniu po uplywie 5 lat najmu lub po zakonczeniu najmu (po uwzglednieniu stopnia zuzycia technicznego).
Poinformowal takze, ze od dnia 16 IX 2011 r. do dnia przekazania lokalu wynajmujacemu E. W. zostanie obcigzona
odszkodowaniem za bezumowne korzystanie z lokalu w wysokosci 150 % dotychczasowego miesiecznego czynszu
brutto oraz oplatami za $wiadczenia dodatkowe w dotychczasowej wysokoSci.

Pismem z dnia 18 X 2011 r. ZGN (...) wezwal E. W. do zaplaty w terminie 7 dni zaleglosci z tytulu oplat za lokal
uzytkowy nr (...) przy ul. (...) w W. wynoszacych na dzien 15 IX 2011 r. 68 209,45 zl.

W dniu 31 V 2012 r. lokal powyzszy zostal przekazany przez E. W. na rzecz ZGN (...) na podstawie protokotlu zdawczo
— odbiorczego.

W dniu 27 XI 2009 r. powodka wystapila o wyrazenie zgody na sprzedaz napojéow alkoholowych w lokalu przy ul. (...).
Na okolo 2 lub 3 miesigce przed zdaniem lokalu E. W. cofnieto koncesje na sprzedaz alkoholu .

W dniu 16 III 2012 r. ZGN (...) zwrécil powbdce kaucje wplacona na lokal przy ul. (...) w wysokoéci 9 903,28 zl,
zaliczajac ja na poczet zadluzenia tego lokalu.

E. W. pismem z dnia 27 V 2013 r. zlozyla wniosek o zawezwanie do préby ugodowej (...) W. ZGN (...) i zaplate kwoty
66 824,64 zl, na ktora sktadaly sie kwota 57 492,72 71 z tytulu roszczenia o zwrot nakladéw poniesionych na lokal przy
ul. (...) w W. oraz kwota 9 331,92 z} tytulem uiszczonej kaucji.

Lokal przy ulicy (...) zostal wynajety kolejnemu najemcy za wyzsza stawke czynszu w 2012 r. (o okolo 12000 z}
miesiecznie).

E. W. z wyksztalcenia jest technikiem ekonomista. Od maja 2013 r. jest osoba bezrobotna, bez prawa do zasitku.
Utrzymuje sie z pomocy rodziny i znajomych. Lokal, w ktérym dotychczas mieszkala z mamg i z coérka zostal
zlicytowany w grudniu 2013 r. za kwote 365 600 zl. Licytacja nastgpila w zwiazku z zadluzeniem kredytowym E. W.,
zaciggnietym na zakup mieszkania w 2004 r.. Kwota uzyskana w wyniku licytacji nie wystarczyla na zaspokojenie

naleznos$ci banku. E. W. wraz z matka i corka zostaly eksmitowane do lokalu socjalnego o pow. uzytkowej 32,40 m?.
E. W. zawiesila dzialalno$¢é gospodarcza w 2012 r., a w kwietniu 2014 r. ja zlikwidowala.

Od pazdziernika 2009 r. E. W. leczy sie z powodu nerwicy lekowo-depresyjnej z napadami hiperwentylacji. Lekarz T.
D. wdniu 11T 2012 r. stwierdzil, Ze choroba u E. W. nasila sie i zwalnia, zaleznie od czynnikéw zewnetrznych. Sytuacja
w zwigzku z toczacym sie procesem jest napieta, ma trudnos$ci z koncentracja uwagi i wyrazania swoich mysli. E. W.
zazywala uspokajajace leki przeciwlekowe, przeciwdepresyjne. Leki te mialy na celu poprawe jej stanu psychicznego .
Prowadzacy ja lekarze nie znajdowali wskazan do skierowania E. W. do szpitala psychiatrycznego. Od 5 X 2015 r. jest
ona pacjentka poradni psychiatryczne;j.

Podczas spotkan z wladzami ZGN dotyczacych wynajmowanych lokali i rozliczenia nakladow E. W. byla
zdenerwowana, ale nie zaobserwowano u niej zachowania, ktore uniemozliwialby jej prowadzenie rozméw. W okresie
22 V 2009 r. do 21 XI 2011 r. jej stan zdrowia pod wzgledem neurologicznym i psychiatrycznym nie uniemozliwial
jej podjecia dzialan celem dochodzenia swoich roszczen. W szczegdlnosci wystepujace u E. W. w tym okresie
zaburzenia lekowo — depresyjne nie doprowadzily do takiego upoéledzenia funkcji poznawczych, aby moglo to
uniemozliwiaé realna ocene rzeczywistosci i podejmowanie decyzji. Jej stan psychiczny pozwalal na Swiadome i
swobodne podjecie decyzji. Zdarzaly sie okresy nawrotow réznych dolegliwos$ci, miedzy innymi ataki leku panicznego,
ktore charakteryzuja sie poczuciem umierania, poczuciem duzego zagrozenia, kolataniem serca i poceniem. Byly to



jednak zaburzenia krotkotrwale, po ktorych E. W. wracala do swojego stanu psychicznego sprzed ataku. Zalecone
leki w dawkach terapeutycznych nie powinny byly mieé¢ wplywu na sposéb postrzegania przez nia rzeczywisto$ci. W
okresie od 22 V 2009 r. do 21 XI 2011 r. E. W. podejmowala rézne dzialania, ktére uniemozliwiaja stwierdzenie, ze
nie byla w stanie podja¢ dzialan celem dochodzenia swoich roszczen .

Jako podstawe swoich wustalen faktycznych sad I instancji wskazal przede wszystkim zlozone do akt
dokumenty ,kt6rych autentycznoséci i zgodnoSci z rzeczywistym stanem rzeczy nie zakwestionowala skutecznie zadna
ze stron niniejszego postepowania oraz zeznania §wiadkow: J. K. (2), T. K.(...), I.J., S. M. (1), Z. L. S., D. S., J. M.,
B.K,P.W.iS.P..

Zeznania $wiadka J. K. (2) Sad Okregowy uznal za wiarygodne w takim zakresie, w jakim odnosily sie one do procesu
leczenia E. W.. Nie wynikalo z nich , ze w okresie od maja 2009 r. do listopada 2011 r. wyzej wymieniona nie byta w
stanie podejmowa¢é dzialan procesowych.

Zeznania $wiadka T. K.(...), ktéry na zlecenie E. W. wykonal kalkulacje poczynionych nakladéw na lokal przy ul. (...)
zostaly ocenione jako nieistotne, gdyz fakt wykonania takiej kalkulacji byl bezsporny, natomiast twierdzenia §wiadka w
zakresie w jakim wyjaénial , ktore naklady trwale podwyzszaly warto$¢ lokalu nie mogly stanowi¢ podstawy faktycznej
sprawy, gdyz na ten temat powinien byl wypowiedzieé¢ sie biegly a nie $wiadek. Poza tym $wiadek sporzadzajac
kalkulacje nie dysponowatl trescia porozumien remontowych z 2002 r. . Nie wiedzial zatem jakie w tym zakresie byly
wzajemne uzgodnienia stron.

Zeznania $wiadkéw I. J., S. M. (1), Z. L. S., D. S,, J. M., B. K,, P. W. i S. P., ktorzy brali udzial w rozliczaniu
kosztorysow przedlozonych ZGN przez E. W. Sad Okregowy ocenil jako wiarygodne w takim zakresie, w jakim
znajdowaly one potwierdzenie w zebranym materiale dowodowym. Generalnie §wiadkowie potwierdzili to co wynikalo
z przedlozonych do akt dokumentéw.

Jezeli chodzi o zeznania T. D., ktory leczyt E. W. a konkretnie jego przypuszczenie , ze ,powddka mogla opdzniaé
pojScie do sadu z uwagi na lek” to zdaniem sadu I instancji byly one niewiarygodne. Podniesione zostalo, ze zeznania
Swiadka moga dotyczy¢ jedynie faktow, a nie mieé oceny charakter. Ocena czy E. W. w latach 2009 r.- 2011 r. byla w
stanie wystapi¢ do sadu z pozwem zostala zlecona bieglym. T. D. w niniejszym postepowaniu nie wystepowal w takiej
roli. Mogl on zatem jedynie opisywac proces leczenia powodki i przedstawiane przez nia objawy chorobowe. W/w
stwierdzenie §wiadka ostatecznie okazalo sie sprzeczne z opiniami bieglych, ktorzy uznali, Ze w omawianym okresie
E. W. mogla podejmowaé dzialania celem dochodzenia swoich roszczen. PodkreSlone zostalo , ze z dokumentacji
medycznej z omawianego okresu nie wynika , aby E. W. bala sie np. wystgpi¢ do sadu czy tez proceséw sagdowych.
Pierwsza adnotacja o tym, ze w/w ,boi sie wystepowaé przed sadem” zostala dokonana w dniu 13 II 2012 r. i wigzalta
sie z 6wczesnym wnioskiem powodki o ustanowienie pelnomocnika z urzedu w niniejszej sprawie. Po wizycie w dniu
15 IT 2010 r. nastepna wizyta lekarska miala miejsce 19 V 2011 r., a zatem po uplywie ponad roku i E. W. wskazywala
wowczas na zaburzenia snu, problemy osobiste (finansowe). Z kolei podczas wizyty 8 VIII 2011 r. podala, ze od 2
tygodni nie bierze lekdw, czuje sie mozliwie, ale jest podenerwowana, ma problemy z pamiecia .

Ustalajac stan zdrowia E. W. od maja 2009 r. do listopada 2011 r. pod katem mozliwosci podjecia przez nia
dzialan celem dochodzenia swoich roszczen Sad Okregowy opart sie na opiniach bieglych z zakresu neurologii —
W. Z., psychiatrii — M. B. i D. K. (1), z ktérych wynikalo, ze stan zdrowia E. W. pod wzgledem neurologicznym i
psychiatrycznym nie uniemozliwial jej w w/w okresie podejmowania dzialan procesowych. Opinie powyzsze byly
spojne, logiczne i odpowiadaly na zadane w tezie dowodowej pytania, a zatem wiarygodne.

Jezeli chodzi o wyjasnienia E. W. to Sad Okregowy dal im wiare w czeSci, w jakiej korelowaly one z pozostalym
materialem dowodowym i nie zostaly zaprzeczone przez inne dowody zlozone przez strone przeciwng. Odmowit
natomiast wiarygodnos$ci w zakresie twierdzen, ze zawarte w porozumieniach remontowych zrzeczenie sie roszczen
dotyczylo jedynie sytuacji gdy to z winy najemcy doszloby do wypowiedzenia umowy najmu. Okolicznoéé tego rodzaju
w zaden bowiem spos6b nie wynikala z treéci jednoznacznych porozumien remontowych z 2002 r. Wrecz przeciwnie,
wskazano w nich, ze z uwagi na to, ze te naklady sa ponoszone w zwiazku z indywidualnymi, funkcjonalnymi



potrzebami najemcy to najemca zrzeka sie wszelkich roszczen wobec wynajmujacego. Sad I instancji wyrazil
stanowisko, ze wykladnia postanowien porozumienia dokonywana przez E. W. pomija rzeczywista tre$¢ uzgodnien
dokonanych pomiedzy stronami i stworzona zostala jedynie na potrzeby niniejszego procesu.

Jezeli chodzi z kolei o warto$é nakladow poniesionych przez E. W. na remont oraz modernizacje lokalu uzytkowego
przy ul. (...) w W. to jako podstawe poczynionych w tym zakresie ustalen faktycznych Sad Okregowy wskazal opinie
(gléwna i uzupekiajaca) bieglego sadowego z zakresu budownictwa T. M. (1), ktéra w jego ocenie byla rzetelna i
przejrzysta. Zawierala szczegdlowe, gruntowne wyliczenia wraz z ich uzasadnieniem. Biegly w spos6b wyczerpujacy
odnibst sie do wszystkich zarzutow zgloszonych do opinii i odpowiedzial na pytania pozwanego w sporzadzonych
opiniach uzupehiajacych. Dlatego tez zostal oddalony wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii innego
bieglego sadowego z zakresu budownictwa . Tym niemniej jednak ze wzgledu na tre$¢ porozumien remontowych,
w ktdrych najemca zrzek! sie nakladow, ustalenie ich wartosci przez bieglego nie mogto wplynaé na rozstrzygniecie

sprawy.

Przechodzac do oceny prawnej roszczen E. W. o zwrotu réwnowartoSci nierozliczonych naktadéw poniesionych na
lokal przy ul. (...) w W. w kwocie 326 988,61 zI Sad Okregowy uznal, iz nie zasluguja one na uwzglednienie z dwbch
powoddw. Po pierwsze E. W. zrzekla sie tych roszczen w porozumieniach remontowych zawartych z (...) W. , po drugie
ulegly one przedawnieniu.

Za okoliczno$¢ bezsporng uznal, ze naklady, ktérych zwrotu rownowarto$ci domagata sie E. W. zostaly dokonane w
ramach porozumien remontowych z 2002 r.. Zgodnie z art. 676 k.c. najemczyni mogla zada¢ zwrotu ich wartosci o ile
strony umowy najmu nie postanowily inaczej, z uwagi na dyspozytywny charakter tego przepisu.

Zgodnie z zawarta przez E. W. i Zarzad (...) Gminy (...) umowg najmu z dnia 9 X 1996 r. najemca za zgoda
wynajmujacego wyrazong na piSmie mégl dokonaé istotnych ulepszen lokalu (§ 15 ust. 2). W przypadku rozwigzania
umowy najmu przez wynajmujacego z przyczyn nie lezacych po stronie najemcy, najemca mogt zadaé zwrotu nakladow
poniesionych na modernizacje lokalu, wedlug ich stanu i cen z daty zwrotu (§ 15 ust. 4 Umowy).

Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze przy objeciu lokalu w najem przez E. W. w 1996 r. stan techniczny tego
lokalu okreslony w protokole zdawczo — odbiorczym byt dobry. Zgodnie z protokolem zdawczo — odbiorczym lokalu
z dnia 19 II 2010 r., w ktérym najemca oddal lokal wynajmujacemu niektére elementy byly w stanie dostatecznym,
a niektore w stanie dobrym .

W dacie zawarcia umowy najmu w lokalu uzytkowym przy ul. (...) w W. mial by¢ prowadzony sklep wielobranzowy.
Zmiana przeznaczenia lokalu, rodzaju i branzy prowadzonej w nim dzialalno$ci wymagala pisemnej zgody Zarzadu
(...) Gminy (...) (§ 1 ust 31i 4 Umowy). W dniu 12 X 2001 r. strony umowy zawarly aneks ustalajac, ze w lokalu
bedzie prowadzony sklep wielobranzowy i gastronomia . W dniu 5 II 2002 r. porozumienie w sprawie realizacji
remontu/modernizacji lokalu uzytkowego przy ul. (...) w W. - adaptacji cze$ci lokalu na gastronomie, a w dniu 26 IV
2002 r. porozumienie dotyczace realizacji przez najemcow II etapu prac remontowo — budowlanych, polegajacych w
szczegblnosci na budowie instalacji gazowej wewnetrzne;j.

Zgodnie z treécig pierwszego porozumienia najemcy przyznali, ze wszelkie prace nimi objete zostaly wykonane na
wlasny koszt i we wlasnym zakresie oraz, ze zostaly przeprowadzone w celu dostosowania lokalu do indywidualnych,
funkcjonalnych potrzeb najemcy, za$§ najemca oSwiadczyl, ze z tego tytulu zrzeka sie wszelkich roszczen wobec
wynajmujacego. W porozumieniu z kwietnia 2002 r. najemca réwniez zawarl o§wiadczenie o zrzeczeniu sie wszelkich
roszczen o zwrot nakladow poniesionych na prace remontowo-budowlane, tj. budowe instalacji gazowej wewnetrzne;j.

Wskazana tre$¢ porozumienn remontowych zmienila § 15 umowy najmu (najemca zrzek! sie roszczen z tytulu tych
konkretnych prac), a tym samym odmiennie uregulowano kwestie wzajemnych rozliczen niz wynika to z art. 676 k.c.

Najemca czynil naklady na lokal za zgodg wynajmujacego na wlasny koszt i na wlasny uzytek w zwigzku z tym,
ze zdecydowal sie na czeSciowa zmiane w zakresie prowadzonej w nim dzialalnosci. W $wietle tresci porozumien



remontowych nie mozna jednak przyjaé, ze wynajmujacy jest zobowiazany do zwrotu warto$ci tych nakladéw. Zgoda
Burmistrza na zmiane sposobu uzytkowania cze$ci lokalu oznaczala jedynie tyle, ze potwierdzit on, iz zmiana sposobu
uzytkowania czeéci sklepu nie pogorszy warunkéw eksploatacji budynku biurowo-uslugowego. Zgoda ta w zaden
sposob nie oznaczala, ze najemcy mieli prawo domagania sie zwrotu rownowarto$ci nakladéw poniesionych z tego

tytulu.

Wobec zawarcia porozumien remontowych z 2002 r. § 15 ust 4 umowy najmu moglby znalez¢ zastosowanie jedynie
do innych nakladéw modernizacyjnych poniesionych przez E. W., na ktore (...) W. wyrazito zgode. Takie naklady nie
byly jednak przedmiotem niniejszego postepowania.

Sad Okregowy nie uwzglednil interpretacji porozumien remontowych zaprezentowanej przez E. W., zgodnie z ktéra
zrzeczenie sie przez nia roszczen o zwrot nakladow byloby skuteczne tylko wéwczas jezeli dosztoby do wypowiedzenia
umowy najmu z przyczyn lezacych po jej stronie . Natomiast w przypadku jesli wypowiedzenie mialoby nastapi¢ z
przyczyn nie lezacych po stronie najemcy to zrzeczenie to nie mialo zastosowania. Podniesione zostalo, ze taka tresé
nie wynika z o§wiadczen woli zawartych w porozumieniach remontowych.

Z uwagi na charakter prac modernizacyjnych , majacych na celu dostosowanie lokalu do indywidualnych,
funkcjonalnych potrzeb najemcy, najemca zrzekl sie wszelkich roszczen wobec wynajmujacego. W zadnej czesci
tych porozumien nie wskazano, ze zrzeczenie to ma zastosowanie jedynie do sytuacji gdy wypowiedzenie nastapi
z przyczyn lezacych po stronie najemcy. Tre$¢ porozumien jest jednoznaczna . E. W. zdecydowal sie na cze$ciowa
zmiane branzy, tj. obok prowadzenia sklepu rozpoczela takze prowadzenie branzy gastronomicznej (restauracja). (...)
W. wyrazajgc za$ zgode na taka zmiane musialo uwzgledniaé to, ze ewentualnie w przyszloSci potencjalny inny najemca
nie bedzie prowadzil tego rodzaju dzialalno$ci, a zatem, ze naklady poniesione przez E. W. w zaden sposob jemu jako
wlascicielowi lokalu sie nie przydadza.

W ocenie sadu I instancji za odmienng interpretacjg porozumien nie przemawial rowniez fakt, ze (...) W. zwrocilo
E. W. cze$¢ poniesionych nakladéw. Z tresci pism wynajmujacego wynika, ze najemczyni zwrécono te naklady,
ktore zwiekszaly warto$¢ lokalu na dzien jego zwrotu tj. posadzki z plytek, posadzki z desek, glazury w lazienkach,
stolarki drzwiowej wew. i zew., §lusarki — drzwi antywlamaniowe, witryny aluminiowe, okna drewniane, pochylnie,
roboty elektryczne, czeS¢ robot sanitarnych i ostatecznie za prace przy instalacji wentylacyjnej. Kwoty te zaliczono
na poczet zadluzenia lokalu. Wymienione naklady moglyby by¢ wykorzystane przez innego najemce (niezaleznie
od rodzaju prowadzonej dzialalnoéci) czy nawet przez wiasciciela lokalu. Stanowily wartosé, ktéra mogla shuzyc
kazdemu potencjalnemu najemcy lokalu, a przez to wynajmujacy mogl dzieki nim uzyskac wyzszy czynsz od przyszlych
najemcéw. Byly to zatem rzeczywiScie prace, co do ktérych mimo, ze E. W. zrzekla sie roszczen, (...) W. moglo
zdecydowacé sie na zwrot ich rownowarto$ci. W $wietle zrzeczenia sie roszczen z tytulu tych nakladéw nie miato jednak
takiego obowiazku.

Ponadto analizujac zakres prac i nakladow, ktérych réwnowartosci nie zwrécono E. W. sad I instancji zwracal
uwage, ze takie prace jak malowanie, przecieranie tynkéw i gruntowanie czy konserwacja stolarki — nalezaly do
biezacych obowigzkéw najemcy zgodnie z § 7 umowy najmu. Na mocy tego zapisu umowy najemca zobowigzany byt
do wykonywania na wlasny koszt i we wlasnym zakresie napraw lokalu i jego wyposazenia, w tym m.in. odnawiania
lokalu w okresach gwarantujacych utrzymanie w nalezytej czysto$ci, malowania calego lokalu i napraw tynkow,
malowania okien i drzwi itp. Po zakonczeniu umowy najmu musialby odda¢ lokal w stanie niepogorszonym, a z
tresci protokolu z sierpnia 1996 r. wynikalo, ze w tym zakresie stan lokalu byl dobry. Podobnie stan lokalu byl
dobry przy jego zwrocie. Nie mozna zatem przyjac, ze E. W. mogla zada¢ zwrotu nakladow na w/w prace, skoro
obowiagzek ich wykonywania przez nig wynikal z § 7 umowy. Jako kolejny argument przesadzajacy o oddaleniu
roszczenia sad I instancji wskazywal na to, Ze nie mozna utozsamiaé warto$ci ulepszen z wydatkami poniesionymi
na ich dokonanie. Stad prace przygotowawcze do wykonania innych prac (np. czynnosci przygotowawcze do prac
tynkarskich, stolarskich i podtogowych, czy tez malowanie $cian) nie mogly by¢ utozsamiane z ulepszeniami na rzecz
najeta. Nie bylo takze podstaw do zwrotu E. W. rownowartoéci nakladéw zwigzanych z elewacja budynku, poniewaz



nie wykazala ona, ze (...) W. wyrazalto zgode na ich przeprowadzenie, a dokumenty techniczne nie wspominaja o tego
rodzaju pracach.

Dodatkowo podniesione zostalo réwniez, iz E. W. nie wykazala by byta uprawniona do dochodzenia roszczen o zwrot
nakladéw w caloéci. Naklady powyzsze poczynita przeciez wraz z drugim najemca S. O.. Brak bylo za§ dowodu, ze S.
O. w jakikolwiek sposéb przeniosla na nia roszczenia z tytutu rozliczenia w/w nakladow.

Za niewiarygodne zostaly uznane ponadto twierdzenia E. W., ze (...) W. nigdy nie przedstawilo jej sposobu rozliczenia
naktaddw, tak jak uczynilo to w piSmie dolgczonym do odpowiedzi na pozew . W pi§mie z dnia 8 VI 2010 r. wyja$niono
bowiem, ktore pozycje z przedstawionych przez nia zostaly uznane . Z zeznan swiadkéow wynikalo, ze E. W. miala
mozliwo$¢ zapoznania sie ze zweryfikowanymi kosztorysami w ZGN.

Niezaleznie od powyzszego sad I instancji przyjal, ze nawet gdyby roszczenie o zwrot nakladéw poczynionych na
wynajmowany lokal okazalo sie zasadne, to nie sposéb byloby je uwzglednié z uwagi na podniesiony przez (...)
W. zarzut przedawnienia. Zgodnie bowiem z art. 677 k.c. roszczenia najemcy przeciwko wynajmujacemu o zwrot
nakladow na rzecz albo o zwrot nadplaconego czynszu przedawniaja sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy. E. W.
zdalalokal przy ul. (...) wW. wynajmujacemu w dniu 19 IT 2010 ., a zatem roczny termin o jakim mowa w przywolanym
przepisie uplynal z dniem 19 II 2011 r., za$ pozew w niniejszej sprawie zostal wniesiony 21 XI 2011 1., a wiec 9 miesiecy
po dacie zwrotu rzeczy.

Sad Okregowy uznal, iz brak bylo ponadto podstaw do nie uwzglednienia zgloszonego przez wynajmujacego zarzutu
przedawnienia w oparciu o art. 5 k.c. na co powolywala sie najemczyni. Wbrew bowiem twierdzeniom E. W. z materialu
dowodowego sprawy nie wynikalo, aby jej stan zdrowia w okresie od daty wypowiedzenia umowy najmu lokalu przy
ul. (...) do dnia 21 XI 2011 r. wylaczal mozliwoé¢ skutecznego wniesienia pozwu. Potwierdzajg to takze czynnosci
podejmowane przez E. W. w rzeczonym okresie. Juz od lipca 2009 r. inicjowala ona dzialania majace na celu ustalenie
mozliwo$ci zwrotu nakladow . Zlecita sporzadzenie kalkulacji T. K.(...) , mimo, Zze najem mial trwaé¢ do 31 VIII 2009r. .
Ponowne kalkulacje nakladéw na zadanie ZGN zostaly przez nia przedlozone w listopadzie 2009 r.. Nastepnie E. W.
czekala na informacje z miasta st. W. dotyczacg zwrotu rownowarto$ci nakladow, ktéra uzyskata w piSmie z dnia 12 V
201071.i8 VI 2010T..Od tej pory miala pelng wiedze na temat uznanych przez wynajmujacego nakladow, a tym samym
mozliwo$¢ podjecia do dnia 19 II 2011 r. czynnoSci skutkujacym ewentualnym przerwaniem biegu przedawnienia .

Sad Okregowy podkreslal, iz od dnia otrzymania wypowiedzenia umowy najmu do dnia wytoczenia powddztwa o
zwrot nakladéw E. W. caly czas prowadzila dzialalno$¢ gospodarcza, dokonala remontu drugiego lokalu przy ul. (...),
spotykala sie z przedstawicielami (...) W.. Podejmowane przez nig dzialania wskazuja, ze w istocie miala ona mozliwo$¢
wniesienia pozwu przed uplywem terminu przedawnienia. Okoliczno$c, ze liczyla na ugodowe zakonczenie sporu i ze
ewentualnie czula lek przed wystepowaniem przed sagdem nie uzasadnialy przyjecia, ze doszlo do zawieszenia biegu
przedawnienia. Stan zdrowia powodki, w §wietle zebranego materialu dowodowego, nie mozna bylo uznac za ,sile
wyzsza” w rozumieniu art.121 pkt 4 k.c..

Roéwniez ewentualny brak rozliczenia sie wynajmujacego z poczynionych nakladéw nie uzasadnial przyjecia, ze
najemczyni nie mogla wystapié¢ do sadu. Nie zaslugiwaly na uwzglednienie jej twierdzenia o braku na ten cel $srodkow
finansowych, gdyz E. W. mogla zlozy¢ wniosek o zwolnienie od kosztéw sadowych, tak jak uczynila to w niniejszym
postepowaniu.

Sad Okregowy nie zgodzil sie réwniez z twierdzeniami E. W., iz (...) W. celowo przedluzalo negocjacje i wymagato
przedlozenia przez nig dodatkowych dokumentow. Juz bowiem w pi§mie z dnia 14 IX 2009 r. wynajmujacy wskazal
najemczyni jakie winna przedlozy¢ kosztorysy, co ta uczynila w listopadzie 2009 r. . Lokal zostal zwrécony 19 II 2010
r. i od tego dnia zaczal biec termin przedawnienia roszczen. Fakt, ze (...) W. do dnia 19 IT 2010 r. nie zweryfikowalo
kosztorys6w nie mial w ogole wplywu na bieg przedawnienia, gdyz termin ten do czasu zwrotu lokalu nie zaczal biec.
Jak juz podniesione zostalo (...) W. przedstawilo swoje stanowisko co do mozliwoéci zwrotu rownowarto$ci naktadow
w pismach z maja i czerwca 2010 r. , a tym samym nie bylto przeszkéd by E. W. w terminie do 19 II 2011 r. wystapila
z pozew. Nie ma réwniez znaczenia, ze w pdzniejszym czasie (...) W. czeSciowo pozytywnie zweryfikowal kosztorys



dotyczacy instalacji wentylacji mechanicznej (26 XI 2010 r.) . Nie oznacza to bowiem, ze (...) W. uznalo roszczenie w
zakresie zwrotu réwnowartoSci tych nakladéw, ktore nie zostaly uwzglednione tym pismem. Nie doszlo tym samym
do przerwania biegu przedawnienia, pozostalych nieuwzglednionych naktadow.

Zdaniem sadu I instancji to zaniedbania E. W. , a nie celowe dzialania (...) W. doprowadzity do przedawnienia sie
roszczenia o zwrot nakladow. Skorzystanie z zarzutu przedawnienia roszczenia majatkowego, moze by¢ uznane za
sprzeczne z zasadami wspotzycia spolecznego (art. 5 k.c.) jedynie w wyjatkowych okoliczno$ciach, a istnienia takich
w przedmiotowej sprawie E. W. nie wykazala.

Odnoénie oddalenia zadania E. W. zaplaty odszkodowania w kwocie

370 851,04 zl z tytulu bezpodstawnego wypowiedzenia umowy najmu z dnia 9 X 1996 r. Sad Okregowy mial na
wzgledzie, ze umowa ta zostala zawarta na czas nieokres§lony z miesiecznym czynszem, zatem zgodnie z art. 688 k.c.
i § 13 ust. 2 umowy kazdej ze stron przystugiwalo prawo do wypowiedzenia umowy z zachowaniem 3 miesiecznego
okresu wypowiedzenia.

Skorzystanie przez (...) W. z powyzszego uprawnienia nie moze zatem by¢ oceniane w okoliczno$ciach niniejszej
sprawy jako czyn niedozwolony czy tez sprzeczny z zasadami wspoélzycia spolecznego. Okoliczno$é, ze od czasu
zdania lokalu przy ul. (...) w W. przez E. W. nie jest on wykorzystywany, nie przesadza samo w sobie o tym, ze
wynajmujacy moze by¢ pociagane do odpowiedzialnoéci odszkodowawczej wobec bylego najemcy. Konsekwencja
zawarcia umowy najmu na czas nieokreslony jest dopuszczalno$é jej rozwiazania za wypowiedzeniem z 3 miesiecznym.
(...). W. jako wlasciciel lokalu mialo pelne prawo decydowania czy lokal ten nadal bedzie oddany w najem czy tez
nie. Prawo wlasnoéci jest bowiem prawem silniejszym niz prawo najmu, a wladcicielowi przystuguje pelne prawo do
dysponowania jego wlasno$cia.

Sad Okregowy nie zgodzil sie z zarzutem E. W. , iz przyczyna wypowiedzenia umowy najmu byla pozorna. Po pierwsze
podnidst, ze pismo z dnia 22 V 2009 r. w ogble nie zawieralo przyczyny wypowiedzenia umowy najmu i nie musiato
jej zawierac.

Po drugie z pisma Burmistrza D. S. (...) W. z 14 V 2014 r. wynikalo, ze podstawa podjecia przez zarzad dzielnicy
uchwaly o wypowiedzeniu umowy jak i samego wypowiedzenia bylo to, ze lokal wynajmowany E. W. planowano
przeznaczy¢ na siedzibe Delegatury Biura Administracji i Spraw Obywatelskich dla D. S.. Z dniem 8 IV 2010 r. lokal
zostal formalnie przylaczony do pozostalej powierzchni budynku wykorzystywanej na biura i w sierpniu 2010 r.
sporzadzono projekt koncepcyjny zakladajacy rozbudowe budynku i jego pelna adaptacje dla potrzeb Wydzialu. W
zwigzku z trudng sytuacjg finansowa projekt zostal czasowo zawieszony. W zwigzku z powyzszym nie sposob przyjac,
ze nie bylo podstaw do wypowiedzenia umowy najmu lokalu przy ul. (...) w W., skoro wlasciciel lokalu zamierzal
wykorzysta¢ go na wlasne cele. Niezaleznie od powyzszego sad I instancji wyjaénial, iz brak bylo jakichkolwiek podstaw
aby przyjaé, iz wypowiedzenie przez (...) W. umowy najmu bylo pozorng czynnoécia prawng w rozumieniu art. 83 k.c..
Przedmiotowe wypowiedzenie nie zostalo zloZone przez (...) W. dla pozoru, ani E. W. nie wyrazala na to zgody.

Zdaniem sadu I instancji E.W. nie wykazala rowniez wysokoéci dochodzonego odszkodowania. ZloZone przez nia
wnioski dowodowe nie zmierzaly do udowodnienia wysoko$ci rzekomej szkody zwigzanej z wypowiedzeniem umowy
najmu, w szczego6lnosci wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego ds. ksiegowosci i rachunkowosci, ze
wzgledu na niewlasciwie zakreslona teze dla bieglego, zostat oddalony .

E. W. obliczyla wysoko$¢ naleznego jej zdaniem odszkodowania jako iloraz Sredniej warto$¢ miesiecznej dochodow
uzyskiwanych przez nig w latach 20071 2008 r. (twierdzila, ze nie mozna liczyé wartosci z pierwszej polowy 2009 r.
gdyz wowczas przeprowadzata remont) oraz liczby miesiecy z okresu od czerwca 2009 r. do 30 wrzeénia 2011 1. Do tego
tez sprowadzala sie teza zakres$lona przez nig bieglemu. Nie mozna bylo natomiast zaklada¢ z uwagi na uwarunkowania
rynkowe, ze potencjalne dochody uzyskiwane w latach 2009 i 2011 r. gdyby wypowiedzenia nie dokonano, bylyby
takie same jak dochody uzyskiwane przez najemczynie w latach 2007 - 2008. Inne s3 bowiem uwarunkowania
rynkowe, rézne czynniki ekonomiczne wplywaja na wysokoéc zyskow danego przedsiebiorcy. Domagajac sie w/w
odszkodowania E. W. nie odliczyla nawet od zagdanej kwoty tych dochodéw, ktore uzyskala prowadzac dzialalno$¢ w



lokalu przy ul. (...), a nastepnie przy ul. (...) w W. za czas za jaki domagala sie odszkodowania. Nie wiadomo bylo takze
dlaczego domagala sie odszkodowania za okres od 1 VI 2009 r., skoro umowa najmu trwala do 31 VIII 2009 r. Poza
tym z jej wyjadnien wynikalo , ze prowadzita dzialalnoé¢ gospodarcza w lokalu przy ul. (...) (sklep) praktycznie do dnia
oddania tego lokalu w lutym 2010 r., i po 3 dniach rozpoczela dzialalnosé przy ul. (...).

Podkreslone réwniez zostalo, ze (...) W. pozwolilo E. W. korzysta¢ z lokalu przy ul. (...) réwniez po okresie
wypowiedzenia liczac naleznoSci tak jakby strony nadal wigzala umowa najmu tj. bez podwyzszenia stawki do 150%.

Sad Okregowy nie znalazl rowniez podstaw do przyjecia rozwiazania takiego jak Sad Najwyzszy we wskazywanym
przez E. W. wyroku z dnia 12 I 2012 r. wydanym w sprawie II CSK 274/11 podnoszac, ze w przywolanym orzeczeniu
rozstrzygano sprawe skutecznosci wypowiedzenia umowy dzierzawy ale zawartej na czas okre$lony. Wypowiedzenie
tego rodzaju stosunkéw prawnych jest za§ dopuszczalne w przeciwienstwie do umow zawartych na czas nieokre$lony
tylko wyjatkowo.

Nie podzielone zostaly rowniez twierdzenia E. W., ze brak zwrotu nakladéw na lokal przy ul. (...) uniemozliwil
jej prowadzenie dzialalnoSci na ul. (...). E. W. zrzekla sie bowiem roszczen o zwrot tych nakladow. Niezaleznie od
powyzszego w niespelna 3 dni po opuszczeniu tego lokalu rozpoczela dzialalno$c¢ przy ul. (...).

Z uwagi na sytuacje ekonomiczng E. W. oraz fakt, ze do zaprzestania kontynuacji dzialalno$ci gospodarczej przez
nig doszlo wskutek wypowiedzenia przez (...) W. uméw najmu najpierw lokalu przy ul. (...) , nastepnie przy ul. (...)
w W., Sad Okregowy na podstawie art. 102 k.p.c. odstapil od obciazania jej kosztami procesu poniesionymi przez
przeciwnika. Mial takze na uwadze, ze E. W. , po zlicytowaniu jej mieszkania w drodze egzekucji, mieszka w lokalu
socjalnym, jest osoba bezrobotng, dodatkowo boryka sie z problemami zdrowotnymi.

Oddalenie roszczen (...) W. skierowanych przeciwko E. W. o zaplate kwoty:

- 68 209,45 71 tytulem czynszu za lokal uzytkowy nr (...) przy ul. (...) w W. za okres od 1 XI 2009 r. do 15 IX 2011 .
(sprawa IX GC 623/12),

- 60 172,35 zl tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu przy (...) 3/5 za okres od 16 IX 2009 r. do
31 XII 2012 1. (sprawa IX GC 1285/15),

- 15 737,13 zl tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu przy ul. (...) za okres od 1 IX 2009 r. do 31
X 2011 . (sprawa IX GC 795/12).

sad I instancji uzasadnial z kolei nie wykazaniem przez (...) W. ich wysokoSci.

Odnoénie kwoty dotyczacej czynszu za lokal przy ul. (...) podniesione zostalo, ze przedstawione do poszczegolnych
spraw gospodarczych kartoteki stanu konta tego lokalu, jak rowniez ztozona do niniejszej sprawy byly niezrozumiale
i nieczytelne. Podobnie jak faktury, a nastepnie faktury korygujace dotyczace tych oplat, ktoérych prawidlowosci nie
mozna bylo sprawdzi¢ , w szczegolnosci, ze (...)W. cofnelo wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego ds.
ksiegowosci .

W zakresie roszczen dotyczacych wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z lokali uzytkowych Sad
Okregowy mial na uwadze, iz (...) W. nie wyjasnilo przyczyn, dla ktorych dochodzilo wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie zlokalu przy ul. (...) do dnia 31 X 2011 ., chociaz E. W. opuécila ten lokal juz w dniu 19 IT 2010 r. Podobnie
jezeli chodzi o lokal przy ul. (...) , za bezumowne uzytkowanie ktorego (...) W. dochodzilo wynagrodzenia za okres do
dnia 31 XII 2012 r. , chociaz protokolarne przekazanie tej nieruchomosci nastapilo w dniu 31 V 2012 r. .

Whbrew natomiast stanowisku (...) W. E. W. w toku procesu kwestionowala wysoko$¢ dochodzonych od niej naleznosci.
Podnosita , Ze nie otrzymala faktur, a po ich zlozeniu kwestionowala je i nadal podnosila, ze miasto nie wykazalo
wysokosci jej zadluzenia.



Niezaleznie od powyzszego sad I instancji mial na uwadze, ze E. W. na lokal przy (...) 3/5 w W. réwniez poniosla
naklady, ktore jak wynikalo z pisma z dnia 29 IX 2011 r. ZGN (...) uznalo co do kwote 49 690,06 zl, jednak rozliczyto
jedynie 25 548,72 zl z uwagi na § 12a ust. 11 2 oraz § 23 ust. 3 zarzadzenia nr (...) Prezydenta (...) W. z 14 VII 2009
r.. (...) W. nie wykazalo czy dalsza kwota (r6znica pomiedzy kwota 49 690,06 z} a 25 548,72 zl) zostala w jakikolwiek
sposob rozliczona i zaliczona na poczet dlugu E. W..

Zakladajac ponadto, ze E. W. nie kwestionowala wysokosci wskazywanego przez (...) W. zadluzenia to i tak w ocenie
sadu I instancji wysuwane przeciwko niej roszczenia zastugiwaly na oddalenie z uwagi na ich sprzecznoé¢ z art. 5 k.c.

W odniesieniu do lokalu przy ul. (...) nie mozna bowiem bylo pominaé¢ okolicznoéci, ze E. W. musiala opuscié
przedmiotowy lokal ze wzgledu na che¢ wykorzystania go przez wynajmujacego na swoje potrzeby. Gdyby nie to
wypowiedzenie E. W. dalej kontynuowalaby swoja dzialalno$¢ w tym miejscu. Tymczasem od dnia opuszczenia przez
nig lokalu stoi on pusty, nikt go nie wykorzystuje, a naklady ktére najemczyni poniosta niszczeja. Cho¢ brak jest
podstaw do zadania zwrotu wartoéci tych nakladow od miasta st. W., to E. W. zasadnie moze czué, ze caly naklad jej
pracy na ten lokal zostal zniweczony. Fakt, ze nikt z tego lokalu nie korzysta dodatkowo moze wzmagac u niej poczucie
pokrzywdzenia i niesprawiedliwo$ci w zwigzku z dokonanym wypowiedzeniem.

Jako kolejny argument za zastosowaniem art. 5 k.c. Sad Okregowy przywolal okoliczno$é , ze chociaz (...) W. zaliczylo
dobrowolnie na poczet zadluzenia E. W. cze$¢ wartoSci poczynionych przez niag nakladéw na lokal przy ul. (...),
to jak wynikalo z opinii bieglego z zakresu budownictwa T. M. (1), wskazane w protokole zdawczo-odbiorczym
zuzycie techniczne lokalu zostalo znacznie zawyzone , zwazywszy na to, ze obiekt byl eksploatowany jedynie 8 lat po
przeprowadzonej modernizacji . Zdaniem sadu I instancji przemawialo to za tym , ze (...)W. domagajac sie naleznosci
za lokal od E. W. naruszyto zasade lojalnosci.

Odnoénie zadluzenia za lokal przy ul. (...) podniesione zostalo, ze po odzyskaniu tego lokalu od E. W., (...) W. wynajelo
go kolejnemu najemcy za wyzsza stawke czynszu. Oznacza to, ze nowy najemca korzysta z prac, ktére wykonala E. W.,
a (...) W, z tego tytulu uzyskuje dodatkowy doch6d, pomimo, ze samo nie rozliczylo sie z poprzednig najemczynig w
pelni nawet z uznanych przez niego nakladéw.

Reasumujac sad I instancji stwierdzil, ze z uwagi na fakt, iz E. W. podejmujac sie prowadzenia dzialalno$ci w kolejnym
lokalu, ponownie wykonala remont, z ktorych to nakladéw na lokal (...) W. nie rozliczylo sie w pelni oraz fakt, ze
w zaden sposob nie wykorzystalo zwolnionego lokalu na ul (...), a takze majac na uwadze, ze w wyniku nakladow
poniesionych przez E. W. na lokal przy ul. (...) W. uzyskuje za niego wyzszy czynsz, istnialy podstawy do zastosowania
w niniejszej sprawie art. 5 k.c. i oddalenia tym samym powodztwa o zaplate czynszu i wynagrodzenia za bezumownie
zajmowane lokale.

Z uwagi na oddalenie pow6dztwa na tej podstawie prawnej Sad Okregowy nie obciazyt (...) W. kosztami procesu
poniesionymi przez E. W. w zwigzku z dochodzonymi od niej roszczeniami.

Wyrok powyzszy zaskarzyla zaréwno E. W. jak i (...) W..
Apelacja E. W. dotyczyla rozstrzygniecia oddalajgcego jej roszczenia i zawierala nastepujace zarzuty:

- naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 5 k.c. poprzez bledne uznanie, iz nie zaszly okoliczno$ci okre$lone w ostatnim
z w/w przepisow . ktore uzasadnialyby nieuwzglednienie zarzutu przedawnienia roszczen E. W. o zwrot nakladow ,
podczas gdy podniesienie tego zarzutu przez (...) W. pozostaje w sprzecznoSci z zasadami wspdlzycia spolecznego, ,
w szczego6lnosci z zasada sprawiedliwosci spolecznej, uczciwosci i lojalnoéci kupieckiej, pewnosci obrotu i zaufania w
obrocie gospodarczym,

- naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledne uznanie, ze : stan zdrowia E. W. w okresie od daty zwrotu lokalu przy ul.
(...) do 21 XTI 2011 . nie wylaczal mozliwosci skutecznego wniesienia pozwu; tre$¢ porozumien remontowych z 2002 .
zmieniala tre$é § 15 ust 4 umowy najmu lokalu przy ul. (...) z 9 X 1996 r.; E. W. zrzekla sie roszczen o zwrot nakladow



dokonanych na podstawie porozumien z 2002 r; (...) W. nie przedluzalo celowo negocjacji z E. W. by doprowadzi¢ do
uplywu terminu przedawnienia roszczen o zwrot nakladéw poczynionych na lokal przy ul. (...),

- naruszenia art. 233§ 1 k.p.c. poprzez bezpodstawne i bledne uznanie, ze naklady objete porozumieniami z 2002 r.
sq jedynie nakladami na indywidualne potrzeby najemcy, co pozostawalo w sprzecznoéci z ustaleniem, ze naklady
objete tymi porozumieniami sa nakladami modernizujacymi i mieszcza sie w regulacji wskazanej w § 15 ust 4 umowy
najmu z 1996r. ,

- naruszenia art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie , podczas gdy zgloszenie przez (...) W. zarzutu przedawnienia
stanowi naduzycie prawa podmiotowego , jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego — zasada sprawiedliwos$ci
spotecznej, uczciwosci i lojalnoéci kupieckiej , pewnoéci obrotu i zaufania w obrocie gospodarczym,

- naruszenia art. 65 § 11 2 k.c. poprzez bltedne uznanie wbrew zgodnemu zamiarowi stron i celowi porozumien z 2002
r. i umowy najmu z 1996 r. , iz tre$¢ tychze porozumien zmienila § 15 ust 4 umowy najmu , a takze, ze E. W. zrzekla
sie roszczen o zwrot nakladéw dokonanych na podstawie porozumien remontowych , podczas gdy zamiarem stron i
celem tychze porozumien bylo jedynie zrzeczenie sie przez E. W. roszczen o zwrot nakladow w sytuacji rozwigzania
umowy najmu z przyczyn lezacych po jej stronie,

-naruszenia art. 58 § 21 3 k.c. poprzez bledne uznanie, ze tre$¢ porozumien remontowych z 2002 r. zmieniala § 15
ust 4 umowy najmu , a takze , ze powddka zrzekla sie roszczen o zwrot nakladéw dokonanych na podstawie tych
porozumien, podczas gdy taka czynno$¢ prawna jako sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego bytaby czynnoécia
niewazna,

- naruszenia art. 367 § 1i 2 k.c. oraz 369 k.c. poprzez ich niezastosowanie i w konsekwencji bledne uznanie, ze E. W.
nie wykazala, ze byla uprawniona do dochodzenia roszczen o zwrot nakladéw w catoéci , albowiem nie wykazala by S.
O. przeniosta na nig roszczenia z tytutu rozliczenia tych nakladéw, chociaz E. W. jako wierzyciel solidarny , co wynika
Z UMOWY najmu , ma prawo wytoczenia powddztwa samodzielnie,

- naruszenia art. 677 k.c. poprzez jego wadliwe zastosowanie, pomimo, ze okre$§lony w nim termin przedawnienia
dotyczy jedynie nakladéw koniecznych , nie za$ nakladéw modernizacyjnych,

- naruszenia art. 118 k.c. w brzmieniu przed zmiang dokonang ustawa z 13 IV 2018 r. o zmianie ustawy Kodeks cywilny
..., poprzez niezastosowanie tego przepisu , z ktérego wynikato, ze termin przedawnienia roszczen E. W. wynosi 3 lata,

- naruszenia art. 415 k.c. i 417 § 1 k.c. poprzez bledne uznanie, iz E. W. nie zostala z winy (...) W. wyrzadzona szkoda
na skutek rozwigzania z nia umowy najmu lokalu przy ul. (...) , podczas gdy przyczyna podana w o$wiadczeniu o
wypowiedzeniu umowy najmu byla nieprawdziwa, a lokal do dnia dzisiejszego faktycznie pozostaje pusty i ulega
stopniowej dewastacji.

Majac powyzsze na uwadze E. W. wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie w caloéci jej roszczen
o zwrot nakladow i odszkodowanie , ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w pkt I i przekazanie w tym
zakresie sprawy do ponownego rozpoznania sagdowi I instancji.

Apelacja (...) W. dotyczyla rozstrzygniecia oddalajacego jego roszczenia o zaplate zaleglego czynszu za lokal przy ul.
(...) i wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez E. W. z lokali przy ul. (...). Zostaly w niej zawarte nastepujace
zarzuty:

- naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialtu dowodowego sprawy , ktbre
powinno prowadzi¢ do ustalenia, ze (...) W. udowodnilo wysoko$§é dochodzonych roszezen w sytuacji gdy wysoko$é
roszczenia nie byla kwestionowana przez E. W.,



- sprzeczno$ci ustalen faktycznych z materialem dowodowym sprawy , polegajacej na calkowitym pominieciu zapiséw
umoéw najmu lokali w zakresie wysokoSci odszkodowania jakie E. W. zobowiazana byla zaplaci¢ wynajmujacemu w
przypadku nie przekazania lokali w terminie 14 dni od ustania stosunku najmu,

- niewlaSciwego zastosowania art. 5 k.c. poprzez przyjecie, iz zadanie zaplaty od E. W. czynszu za lokal przy ul. (...) i
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu przy ul. (...) narusza zasady wspoélzycia spolecznego.

W zwigzku z powyzszym apelujacy wnosit o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie zgloszonych przez
niego roszczen w calosci.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja E. W. nie zastugiwala na uwzglednienie, aczkolwiek podniesiony w niej zarzut naruszenia przez sad I instancji
art. 65 § 11 2 k.c. , a takze blednych ustalen faktycznych ( a nie naruszenia art. 233 § 1 k.c.) , iz naklady poczynione
na lokal przy ul. (...) w W. na podstawie porozumien z dnia 5 II 2002 r. oraz 26 IV 2002 r. byly jedynie nakltadami na
indywidualne potrzeby najemcy, uznaé nalezalo czeSciowo za zasadne.

Najwazniejsza kwestia zwigzana z rozpoznaniem zadania zaplaty rownowartoéci nakladéw poniesionych na lokal
przy ul. (...) bylo wlasnie dokonanie prawidlowej wykladni postanowiefi porozumien remontowych jakie E. W. i S.
O. zawarly z (...) W., z ktorych literalnego brzmienia wynikalo, ze najemczynie zrzekly sie wobec wynajmujacego
roszczen o zwrot rownowartoSci wykonanych na podstawie tych porozumien prac majacych na celu dostosowania
wynajmowanego lokalu do ich indywidualnych potrzeb . Sad Okregowy uznal, iz E. W. zrzekla sie tym samym
roszczen o zwrot wszelkich nakladow, ktore zostaly zrealizowane w ramach przedmiotowych porozumien, a ktore
byly przedmiotem wytoczonego przez nig w niniejszej sprawie powodztwa. Apelujaca zarzucita sadowi I instancji
naruszenie w tym wzgledzie art. 65 § 2 k.c. poprzez nie uwzglednienie zgodnego zamiaru stron i celu zawartych
porozumien , majacych prowadzi¢ do wniosku, ze zrzeczenie sie roszczen mialo odniesé skutek tylko w sytuacji
rozwigzania umowy najmu lokalu z przyczyn lezacych po stronie najemcy. Powolywala sie takze na zapis § 1 art.
65 k.c. podnoszac, iz zawarte w porozumieniach rentowych jej oSwiadczenie woli nalezalo thumaczyé¢ zgodnie z
okoliczno$ciami sprawy oraz zasadami wspolzycia spolecznego.

Przepis art. 65 § 2 k.c. w istocie stanowi, ze ,W umowach nalezy raczej bada¢, jaki byt zgodny zamiar stron i cel
umowy, anizeli opiera¢ sie na jej doslownym brzmieniu.”. Co nie oznacza bynajmniej przyzwolenia na interpretacje
postanowien umownych z catkowitym pominieciem ich literalnego brzmienia. Tym niemniej jednak przy wykladni
o$wiadczenia woli nalezy - poza kontekstem jezykowym - brac¢ réwniez pod uwage takze okolicznosci ich zlozenia,
czyli tzw. kontekst sytuacyjny , ktory obejmuje w szczegblnosci przebieg negocjacji, dotychczasowe do$wiadczenie
stron, ich status (wyrazajacy sie, np. prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej). Niezaleznie od tego z art. 65 § 2 k.c.
wynika nakaz kierowania sie przy wykladni umowy jej celem. Nie jest konieczne, aby byt to cel uzgodniony przez
strony, wystarczy cel zamierzony przez jedna strone, ktory jest wiadomy drugiej. Art. 65 § 2 k.c. dopuszcza nawet taka
sytuacje, w ktorej wlasciwy sens umowy ustalony przy zastosowaniu wskazanych w nim dyrektyw bedzie odbiegal od
jej »,jasnego" znaczenia w $wietle regul jezykowych ( wyrok SN z 5 III 2008 r. V CSK 418/07, réwniez z 16 IX 2018
r. I CSK 668/17).

Majac powyzsze na uwadze podnie$é¢ nalezy, ze zapisy § 8 obu porozumien, a w szczego6lnosci pierwszego z nich
z dnia 5 II 2002 r. oprocz o$wiadczenia najemcy o zrzeczeniu sie roszczen wyjasnialy takze przyczyny takiej
decyzji: ,W zwiazku z tym, iz prace objete niniejszym porozumieniem , maja na celu dostosowanie lokalu do
indywidualnych, funkcjonalnych potrzeb Najemcy, Najemca o$§wiadcza, iz z tego tytulu zrzeka sie wszelkich roszczen
wobec Wynajmujacego” ( k 37) . Wskazywany powdd zlozenia oS§wiadczenia o zrzeczeniu sie roszczen przemawial
zatem za taka interpretacja postanowienia § 8 porozumien, z ktérej wynikaloby, ze najemczynie zrzekly sie wszelkich
roszczen o zwrot nakladow poczynionych w oparciu o porozumienia, w celu dostosowania lokalu do prowadzenia
w nim nowej dzialalno$ci gospodarczej tj. dzialalno$ci gastronomicznej, ktorych to nakladéw nie mozna utozsamiaé
jednak z nakladami o jakich mowa w w § 15 ust 4 i 5 umowy najmu.



Nalezy bowiem odro6zni¢ naklady poniesione na modernizacje lokalu wedlug jego dotychczasowego przeznaczenia
( sklep) o jakich mowa jest w § 15 ust 4 umowy najmu z dnia 9 X 1996 r. od prac remontowo- modernizacyjnych , ktore
jak sama strona powodowa tego sporu podnosita ,, byly konieczne w celu zmiany sposobu uzytkowania czeéci lokalu
uzytkowego ze sklepu spozywczego na lokal gastronomiczny” , ktérych zakres podyktowany byt w duzym stopniu
rygorystycznymi wymogami sanitarnymi dotyczacymi gastronomii ( k 1444 i 1445), ktérych zadna ze stron umowy
najmu by nie poniosta, gdyby lokal nadal byt uzytkowany w dotychczasowy sposo6b i ktérych poczynienie w zadnym
razie nie lezalo w interesie wynajmujgcego, tylko najemczyn. Prace te nie tyle skutkowaly unowoczesnieniem czy
ulepszeniem lokalu co jego przebudowa na inny lokal. Zmienialy jego funkcjonalno$é i przeznaczenie.

Zestawienie ust. 2, 4 i ust 5 § 15 umowy najmu z dnia 9 X 1996 r. prowadzi do wniosku, ze przez naklady
modernizacyjne, ktérych zwrotu mogl zada¢ najemca nalezalo rozumie¢ naklady rzecz najeta ulepszajace ftj.
takie, ktore powiekszaly warto§¢ majatkowa jak i uzytkowa rzeczy w chwili jej zwrotu przez najemcoéw ( patrz
wyrok SN z 16 VI 2016 r. V CSK 655/15), co zreszta odpowiada pojeciu modernizacji czyli unowocze$nienia,
uwspolcze$nienia produktu, trwalego ulepszenie obiektu budowlanego prowadzacego do zwiekszenia jego wartosci
uzytkowej, obejmujacego prace zwiazane z podnoszeniem waloréw estetycznych i uzytkowych budynku lub innego
produktu, a wiec z istoty rzeczy noszace cechy trwalosci. Z § 15 ust 1 umowy najmu wynikalo, Ze najemca jest
obowiagzany zwroci¢ rzecz najeta w stanie niepogorszonym. Koszt przeprowadzenia w tym zakresie remontu lokalu
obcigzal jego osobe. Z mocy § 7 obciazaly go takze roboty majace na celu utrzymanie przedmiotu najmu w nalezytym
stanie. Jedynych nakladéw zwrotu ktérych mogl sie zatem domagac po zakonczeniu umowy najmu to byly naklady
ulepszajace trwale lokal ponad stan, w jakim musialby go zwrdéci¢ zgodnie z przywolanym § 15 ust 1 umowy.

W przypadku nakladéw poczynionych na podstawie porozumien jakie strony zawarty w roku 2002 chodzilo natomiast
o prace dostosowujace lokal do indywidulanych , funkcjonalnych potrzeb najemcy, ktore nie wszystkie zgodnie z
twierdzeniami samej E. W. ( konkretnie jej pelnomocnika) trwale podnosily warto$c¢ lokalu ( k 1445). Jak wynikalo
takze z ustnych wyja$nien bieglego T. M. (1) objete powddztwem i jego opinia naklady mialy stuzyé uruchomieniu
lokalu zgodnie z nowym przeznaczeniem, wynikajacym z porozumien ( k 1569). Cze$¢ tych prac odpowiadala pracom
obcigzajacym najemce z mocy § 7 umowy, cze$¢ ulepszala caly lokal niezaleznie od sposobu jego uzytkowania, czes$¢
shuzyla tylko i wylacznie dostosowaniu lokalu na potrzeby prowadzenia w nim gastronomii.

W zwigzku ze zmiang okoliczno$ci jaka nastgpila po zawarciu przez strony umowy polegajaca na zmianie
przeznaczenia przedmiotu najmu zaszla tym samym konieczno§é uregulowania kwestii rozliczenia nakladow
majacych na celu nie tyle modernizacje dotychczasowego obiektu, co jego dostosowanie do nowego przeznaczenia,
do nowego rodzaju dzialalno$ci gospodarczej najemczyn. Zakres tych nakladow niewatpliwie w pewnej czeSci ale
nie w caloéci pokrywal sie z zakresem nakladéw poniesionych na modernizacje przedmiotu najmu, o jakich mowa
w § 15 ust 4 umowy najmu. Jeszcze raz nalezy podkreéli¢, ze nie doszlo wylacznie do unowocze$nienia, ulepszenia
dotychczasowych elementow lokalu , ale do powstania elementéw nowych stuzacych wylacznie prowadzeniu w lokalu
dzialalnoSci gastronomicznej. Lokal zostal zmieniony pod wzgledem funkcjonalnym.

Kwestia rozliczenia tych nakladow zostala uregulowana w porozumieniach remontowych z 2002 r. , ktérych podstawa
zawarcia wbrew twierdzeniom apelacji nie byl § 15 ust 2 umowy najmu , tylkojej § 3ust1i2wzw.z§5ust1litc.
Najemczynie zrzekly sie roszczen o zwrot nakladow objetych tymi porozumieniami majacych na celu dostosowanie
lokalu do indywidulanych, funkcjonalnych ich potrzeb, co jednak zdaniem Sadu Apelacyjnego nie oznacza wbrew
stanowisku sadu I instancji i pozwanego oraz literalnemu brzmieniu porozumien, ze zrzekly sie zwrotu rownowarto$ci
wszystkich dokonanych w oparciu o te porozumienia prac, a w szczeg6lnoSci roszczen o zwrot nakladéw poniesionych
na modernizacje lokalu tj. zwiekszajacych trwale jego warto$¢ i uzyteczno$c, ktore nie stuzyly tylko i wylaczenie
celom zwigzanym z dostosowaniem lokalu do prowadzenia dzialalno$ci restauracyjnej, ale podwyzszaly warto$c i
uzyteczno$¢ lokalu niezaleznie od rodzaju prowadzonej w nim dzialalno$ci gospodarczej , a wiec takze wowczas
gdyby byl on wykorzystywany nadal zgodnie ze swoim pierwotnym przeznaczeniem. O tym, iz w taki wla$nie sposéb
strony porozumien pojmowaly zlozone przez E. W. o§wiadczenie o zrzeczeniu sie roszczenia §wiadczy w szczegolno$ci
zachowanie sie (...) W. po zgloszeniu przez E. W. w stosunku do niego roszczen o zwrot nakladéw. Podzieli¢ bowiem



nalezy stanowisko wyrazone w wyroku Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 30 IV 2019 r. wydanym w sprawie I
ACa 427/18, ze ,Przy wykladni o§wiadczen woli stron nalezy dazy¢ do nadania mu racjonalnego sensu zgodnego z
celem jego zlozenia i interesem stron. W tym celu konieczne jest uwzglednienie nie tylko tre$ci o§wiadczen ale takze
wszelkich innych okoliczno$ci, w tym analiza okolicznoéci zlozenia o§wiadczenia, ale takze zachowanie stron juz po

jego zlozeniu.”

Jak wynika ze stanu faktycznego sprawy po zakonczeniu umowy najmu lokalu przy ul. (...) wynajmujacy zwrocit
najemczyni cze$¢ poniesionych przez nig nakladéw na ten lokal, ktore trwale podnosily jego warto$c i nie stuzyly tylko
jej indywidulanym potrzebom polegajacym na podjeciu dzialalnoS$ci restauracyjnej, lecz mogly by¢ wykorzystywane
rowniez przez kazdego najemce lokalu. Znamiennym jest, na co zwracala uwage apelujaca, ze do momentu zlozenia
odpowiedzi na pozew (...) W. nigdy nie powolywalo sie na zarzut zrzeczenia sie przez najemczynie catoSci swoich
roszczen. Przypomnie¢ nalezy, ze w piSmie z dnia 14 IX 2009 r. wynajmujacy podnosil, ze przedstawiona przez
najemczynie kalkulacja nakladéw poczynionych na wynajmowany lokal nie uwzglednia faktu, ze cze$¢ wykonanych
robo6t nie podniosta trwale wartoSci lokalu oraz byta wykonana na potrzeby wlasne najemcy( k 43). Podobnie w piSmie
z 3 VIII 2010 1. ( k 65). Za$§ w pismach z dnia 12 V 2010 r. jakiz 8 VI 2010 r. ( k 59 1 61) (...) W. uznalo jedynie zwrot
nakladéw podnoszacych trwale warto$é lokalu nie powolujac sie przy tym w zadnej mierze na postanowienia umowy
laczacej strony, tylko na ,Jednolite zasady uznawania rob6t trwale podnoszacych warto$é lokalu poniesionych przez
najemce lokalu uzytkowego w zakresie uzgodnionym z wynajmujacym zakwalifikowanych do wymiany protokolem
zdawczo- odbiorczym badz protokolem typowania.” ( k 62). Tre$¢ przywolanych pism potwierdza, ze wynajmujacy
za zasadne uznal zadanie zwrotu nakladéw , ktore trwale podwyzszaly warto$¢ nieruchomosci lokalowej i ktére nie
stuzyly wylgcznie indywidualnym potrzebom najemczyn. Przykladowo jak zeznawala sama E. W. nie uznano kosztow
postawienia $cianek dzialowych , na ktore jak twierdzita dostata zgode burmistrza , zeby moc przekwalifikowac lokal
na lokal gastronomiczny ( k 1158), nie zostaly uwzglednione naklady majace na celu przygotowanie kuchni w piwnicy
czy poniesione na montaz zeliwnych oddzielaczy ttuszczu ( kosztorys k 46). Nie uwzglednione zostaly takze prace
mieszczace sie w katalogu robét okres§lonych w § 7 umowy takie chociazby jak polegajace na przecieraniu istniejacych
tynkéw na suficie czy wymianie klamek. Co jest istotne, po otrzymaniu przez E. W. informacji o rodzaju robét, ktore
zostaly uwzglednione przez (...) W. na podstawie weryfikacji przedstawionych przez nig kosztoryséw, najemczyni
podwazala jedynie nieuwzglednienie w wyliczeniach wynajmujacego kosztow wymiany instalacji wentylacyjnej oraz
zarzucala (...) W., ze przy rozliczeniu poczynionych przez nia nakladéw z zaleglo$ciami lokalowymi potracito réwniez
nalezne mu odsetki ustawowe z tytulu op6znienia w spelnieniu przez najemczynie $§wiadczenia ( pismo z 13 VII
2010 1. k 63). W ocenie Sadu Apelacyjnego przemawia to za tym, ze wlasnie w taki sposéb jaki przyjal w swoich
wyliczeniach pozwany strony porozumien z 2002 r. rozumialy ztozone przez najemczynie o§wiadczenia o zrzeczeniu
sie roszczen. Podkres$li¢ nalezy, ze po uwzglednieniu przez (...) W. réwniez nakladéw polegajacych na wymianie
instalacji wentylacyjnej, co mialo miejsce w listopadzie 2010 r. , E. W. az do wrze$nia 2011 r. nie zglaszala w stosunku
do (...) W. jakichkolwiek dalszych roszczen z tytulu zwrotu naktadéw poczynionych na lokal przy ul. (...). Roszczenia
takie zglosila dopiero po wypowiedzeniu jej kolejnej umowy najmu, tym razem lokalu przy ul. (...). Znamienne w tym
zakresie sg twierdzenia Dyrektora ZGN zawarte w odpowiedzi na to wystapienie najemczyni: ,, ..wyrazam zdziwienie
Pani wystgpieniem, bowiem z dotychczasowej korespondencji wynikato, ze sprawa rozliczen nakladéw na remont przy
ul. (...), po uznaniu dodatkowo nakladow na remont wentylacji mechanicznej , zostala zakonczona i do chwili obecnej
nie wnosila Pani zadnych zastrzezen w tej sprawie .” ( k 74).

Dodatkowo podnie$¢ nalezy, iz kwestionujac wydana w niniejszej sprawie opinie bieglego z zakresu budownictwa T.
M. (2) (...) W. wnioskowalo o odrebne rozliczenie nakladéw trwale podnoszacych warto$é lokalu uzytkowego oraz
majacych na celu dostosowanie lokalu do indywidualnych , funkcjonalnych potrzeb najemcy ( k 1377) . Ostatecznie
wnosilo o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego celem obliczenia rownowarto$ci poniesionych przez
najemczynie nakladéw z wylaczeniem robo6t majacych na celu biezgcg konserwacje lokalu oraz odrebne rozliczenie
nakladéw majacych na celu dostosowanie lokalu do indywidualnych, funkcjonalnych potrzeb powodki ( k 1509).

Za powyzsza interpretacja postanowien § 8 porozumien przemawialy takze zasady logiki i do§wiadczenia zyciowego, a
nadto wskazywane w art. 65 § 1 k.c. zasady wspolzycia spolecznego. Nie sposob jest bowiem przyjaé, aby najemczynie



zdecydowaly sie na bezzwrotne poczynienia nakladéw o wartosci kilkuset tysiecy zlotych na lokal wynajmowany
na podstawie umowy najmu, zawartej na czas nieokreSlony z 3 miesiecznym okresem wypowiedzenia, a wiec
nakladéw zamortyzowania ktérych nie moglyby by¢ pewne wobec mozliwo$ci zakonczenia umowy najmu w kazdym
praktycznie czasie, a ktore mialy stuzy¢ nie tylko ich indywidualnym potrzebom zwiazanym z podjeciem nowego
rodzaju dzialalnoéci ale potrzebom wszystkich kolejnych najemcow lokalu jak i samego wlasSciciela , innymi stowy
ktore zwiekszaly warto$¢ i uzyteczno$c lokalu bez wzgledu na sposob jego wykorzystania. Trudno jest natomiast
moé6wic o naruszeniu przez (...) W. zasad uczciwoéci kupieckiej czy tez zaufania, lojalnoSci i bezpieczenstwa obrotu
gospodarczego w sytuacji, w ktorej nie obcigzal go obowigzek zwrotu nakladéw shuzacych wylacznie realizacji
zalozonych przez najemczynie celow, a ktére nie moglyby by¢ wykorzystywane przez samego wlasciciela czy tez
kazdego kolejnego najemce tj. najemce nie zainteresowanego prowadzeniem dzialalno$ci gastronomiczne;j.

Reasumujgc dotychczasowe rozwazania stwierdzié nalezy , ze dokonana powyzej wykladnia postanowien zawartych
przez strony porozumien , z zachowaniem regut interpretacyjnych okreslonych w art. 65 § 1 i 2 k.c. prowadzi do
wniosku, ze wbrew w szczego6lnosci literalnemu brzmieniu § 8 drugiego porozumienia ( z 26 IV 2002 r.) E. W. i
S. O. zrzekly sie wobec (...) W. jedynie tych roszczen, ktore dotyczyly naktadéw poczynionych na lokal , stuzacych
wylacznie realizacji ich indywidualnych potrzeb zwigzanych z zamiarem podjecia w nim dzialalno$ci gastronomiczne;.
Zestawienie tak zinterpretowanych postanowien owych porozumien w polgczeniu z zapisami § 15 ust 4 i 5 umowy
prowadzi do wniosku, ze porozumienia te cze$ciowo zmodyfikowaly jednak wymienione zapisy umowy , wylaczajac z
nakladéw modernizacyjnych podlegajacych zwrotowi, majacych charakter ulepszen, naklady stuzace tylko i wylacznie
adaptacji lokalu na lokal gastronomiczny.

W tych okoliczno$ciach nie sposéb bylo podzieli¢ wykladni postanowien § 8 porozumien przedstawianej przez E. W.
zaréwno przed sadem I instancji jak i w apelacji, iz postanowienia te dotyczyly zrzeczenia sie przez nia roszczen o zwrot
nakladéw poniesionych na adaptacje lokalu do nowych celow wylacznie w sytuacji , w ktérej do rozwigzania umowy
doszloby na skutek jej wypowiedzenia z przyczyn lezacych po stronie najemcy. Nalezy mie¢ na uwadze, iz w umowie
najmu z 9 X 1996 r. strony potrafily zréznicowaé sposob rozliczenia nakladéw na lokal w zaleznosci od przyczyny
wypowiedzenia umowy , a de facto strony za to wypowiedzenie odpowiedzialnej (w § 15 ust 41 5 ). W porozumieniach
z roku 2002 takiego rozroznienia nie ma, a zatem trudno jest przyjaé, iz zrzeczenie sie roszczen o zwrot nakladéw
mialoby dotyczy¢ tylko sytuacji , gdyby do ustania stosunku najmu doszlo z przyczyn obciazajacych najemce.

Za nielogiczne uznac nalezalo wyjasnienia, iz zawarcie porozumienn remontowych mialo na celu zabezpieczenie
interesu najemcy , tak aby w przypadku rozwigzania umowy najmu przez wynajmujacego mialo zastosowanie
postanowienie § 15 ust 4 umowy tj. aby przystugiwalo mu prawo zadania zwrotu poniesionych nakladéw. Interes ten
byl juz bowiem zabezpieczony w/w postanowieniem umownym. Poza tym porozumienia zawarte zostaly w wyniku
obowiagzku wynikajacego z przywolanych juz zapiso6w § 3 ust 1 umowy najmu , za§ poczynione w oparciu o nie naklady
jak sama strona ich dochodzaca twierdzila, nie byly tylko nakladami modernizacyjnymi tj. trwale podnoszacymi
warto$c¢ lokalu. Zrzeczenie sie roszczen nie moglo dlatego tez dotyczyé wprost naktadéow o jakich mowa w § 15 ust
5 umowy najmu, poniewaz obejmowalo jeszcze inne naklady niz te majace charakter ulepszen. Poza tym E. W.
w zaden sposob nie uzasadnila dlaczego zdecydowano sie w takim przypadku na modyfikacje w porozumieniach
remontowych w/w postanowien umownych tj. dlaczego calkowicie zrzekla sie roszczen o zwrot nakladéw, ktére w
przypadku wypowiedzenia umowy z przyczyn obcigzajacych najemce przeciez wedlug swojego wyboru wynajmujacy
moglby zatrzymac za zwrotem ich faktycznej wartoSci, a nie tylko zgdac¢ przywrocenia lokalu do stanu poprzedniego.
Poza tym nalezalo mie¢ na uwadze, ze na rozprawie apelacyjnej E. W. nie potrafila logicznie wyjasnié jakich roszczen
zrzekla sie w § 8 porozumien, w koncu stwierdzila, ze nie zrzekla sie zadnych.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny uznal zadanie pozwu E. W. w zakresie roszczenia o zwrot nakladéw
poczynionych nalokal przy ul. (...) za zasadne w czeéci dotyczacej zwrotu rownowartoéci nakladéw majacych charakter
trwalych ulepszen, ktére jednocze$nie nie stuzyly tylko i wylacznie adaptacji przedmiotu najmu na restauracje.

Wysoko$¢ tych nakladow ( poza kwota uznang i rozliczong przez (...) W.) zostala w ramach niniejszego procesu
wykazana jednak tylko w nieznacznej cze$ci . W szczego6lnoSci E. W. oponowala przeciwko oddalonemu przez



sad I instancji wnioskowi (...) W. o zlecenie bieglemu z zakresu budownictwa odrebne rozliczenie nakladow
trwale podnoszacych warto$¢ lokalu uzytkowego oraz majacych na celu dostosowanie lokalu do indywidualnych ,
funkcjonalnych potrzeb najemcy jak i o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego na okolicznoSci ustalenia
wysokosci poniesionych nakladéw z wylaczeniem robdt majacych na celu biezaca konserwacje i dostosowanie lokalu
do indywidualnych, funkcjonalnych potrzeb powodki.

Wydana w niniejszej sprawie opinia bieglego z zakresu budownictwa T. M. (1) byla dla rozstrzygniecia sprawy
nieprzydatna, gdyz biegly , zgodnie zreszta z postanowieniem dowodowym sgadu obliczyt warto$¢ kosztorysowa
wszystkich prac wykonanych przez najemczynie wlokalu przy ul. (...) na podstawie porozumien z 2002 r. , bez wzgledu
na to czy mialy one charakter trwaly czy tez nie, czy stuzyly tylko i wylacznie powstaniu w lokalu restauracji czy
tez zwiekszaly jego wartoé¢ w kazdym przypadku ( k 1487). W konsekwencji tez powyzszego wyliczona przez niego
rownowarto$¢ nakladéw przewyzszala prawie o 200 000 zl wyliczenia samej E. W. oparte na przedstawionych przez
nig kosztorysach . Przykladowo z tytulu modernizacji instalacji elektrycznej powo6dka domagata sie kwoty 43 969,74
z} netto, wyliczenia bieglego wynosily zas 120 489.70 z1 ( k 1360).

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nalezalo jednak uwzglednic twierdzenia zawarte w opinii biegltego T. M. (1), iz przy swoich
wyliczeniach nakladow (...) W. w znaczacy sposdb zawyzylo stopien zuzycia technicznego poszczegdlnych elementow
budowlanych tj. 0 30 %. Zdaniem bieglego z uwagi na zaledwie 8 letni okres eksploatacji tychze naktadéw stopien ich
amortyzacji nie powinien byt wynosié¢ wiecej niz 15 % ( k 1276).

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny ustalil, iz pozwany tym samym zanizyt nalezng najemczyni tytulem zwrotu
nakladéw kwote o 21 684,93 z1 brutto.

Przypomnie¢ bowiem nalezy, iz w wyniku weryfikacji przedstawionego przez E. W. kosztorysu (...) W. uznalo warto$¢
wykonanych przez nig rob6t budowlanych na kwote 118 496,89 zl netto, a nastepnie obnizylo ta kwote o stopien
zuzycia 30 % , co dalo nalezno$¢ 82 947,82 zt . Do tego doliczone zostaly koszty robét sanitarnych 15 343,74 zt (24
700,89 z minus zréznicowany stopien zuzycia) i robét elektrycznych 33 417 zt ( 43 969,74 z} minus nieokre$lony
stopien zuzycia ) k 737. Lacznie wynajmujacy zwrocit E. W. , a de facto rozliczyt z zaleglo$ciami czynszowymi naklady
w wysokoSci 131 708,56 zl netto czyli 160 684,44 zl brutto plus naklady poniesione na modernizacje instalacji
wentylacyjnej 22 255,24 zt (37 092,06 zt — 40 % zuzycia) netto tj. 27 151,39 z} brutto, w sumie 187 835,83 zl brutto.

Przy przyjeciu 15 % stopnia zuzycia elementéw budowlanych powinny one wynosié : 118 496,89 — 15 % = 100 722,35
z} netto plus pozostale naklady tj. 15 343,74 zl plus 33 417 zl plus 22 255,24 zt =171 738,33 zl netto czyli 209 520,76 z}
brutto. Ré6znica w niedoplacie wynosila zatem 21 684,93 z1 ( 209 520,76 — 187 835,83 z}).

Z opinii bieglego wynikalo ponadto, ze pozwany w sposéb znaczny zawyzyt stopien zuzycia instalacji wentylacyjnej, z
tym, ze biegly nie okreslil ile powinien on w rzeczywistoSci wynosié, a poza tym dokonane przez bieglego wyliczenia
nakladéw poniesionych na modernizacje tej instalacji byly nizsze niz wyliczenia (...) W., gdyz wynosily 20 016,28 z}
netto (k 1357, 1360). (...) W. uznalo naklady z powyzszego tytulu w kwocie 22 255,24 zl netto ( k 739).

Powyzsze ustalenia Sadu Apelacyjnego nie mogly jednak skutkowaé zmiang zaskarzonego wyroku poprzez zasgdzenie
na rzecz E. W. kwoty 21 684,93 zl..

Oddalenie jej powodztwa o zwrot nakladéow uzasadnial bowiem skutecznie podniesiony przez (...) W. zarzut
przedawnienia roszczenia. Zarzut apelacyjny naruszenia art. 5 k.c. poprzez nieuwzglednienie powyzszego zarzutu
przedawnienia byt niezasadny.

Zaczat jednak nalezy od zarzutu naruszenia przez sad I instancji art. 677 k.c. poprzez jego zastosowanie, w sytuacji
gdy zdaniem apelujacej roczny termin przedawnienia, o jakim mowa w tym przepisie dotyczy wylacznie roszczenia
o zwrot nakladow koniecznych, a zatem zastosowanie powinien znalez¢ przepis art. 118 k.c., ktérego naruszenie
apelujgca réwniez zarzucala. Stanowisko powyzsze uznaé nalezalo za bledne. W tym zakresie wystarczy powola¢ sie
na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 IV 2019 r. wydany w sprawie IV C 333/19, zgodnie z ktérym ,Roszczenia



najemcy podlegajace rocznemu przedawnieniu to zgodnie z art. 677 k.c. roszczenia z tytulu nakladéw na rzecz wynajeta
niezaleznie od tego czy sa to naklady konieczne czy tez zmierzajace do ulepszenia rzeczy, a takze roszczenia o zwrot
nadplaconego czynszu.”.

Odnoszac sie do argumentacji przemawiajacej zdaniem apelujacej za nieuwzglednieniem zarzutu przedawnienia w
oparciu o art. 5 k.c. podnie$¢ nalezy, iz nie sposob bylo w niniejszej sprawie przyjac, iz uplyw terminu przedawnienia
byl wynikiem celowych dzialan (...) W. polegajacych na przedluzaniu negocjacji ugodowych . Przede wszystkim jedyna
strong , ktéra dazyla do ugodowego zakonczenia powstalego na tym tle sporu, byta E. W., ktéra skladala liczne
pisma do ZGN w celu ponownego dokonania przez ten organ miasta weryfikacji nakladéw poniesionych przez nig
na wynajmowany lokal. W piémie z dnia 12 V 2010 r. ZGN poinformowal najemczynie, jakg rownowarto$é tychze
nakladéw uznal za zasadng. ( k 59). W kolejnym piSmie z 8 VI 2010 w zwiazku z wystapieniem E. W. wyjasnil
jej , ktore pozycje z przedstawionego przez nig kosztorysu zostaly uwzglednione ( k 61). Najemczyni w dalszym
jednak ciggu polemizowala z dokonanymi przez ZGN wyliczeniami, z tym, ze jak juz podniesione zostalo jedynie w
zakresie kosztow instalacji wentylacyjnej i rozliczenia poczynionych nakladow z zalegltoéciami za lokal, proponowala
polubowne zalatwienie sprawy ( k 64). Ostatecznie w skutek jej dalszych dzialan ZGN uznalo dodatkowo naklady
poniesione na modernizacje instalacji wentylacji mechanicznej, co nastapilo pismem z dnia 26 XI 2010 r. Zdaniem
Sadu Apelacyjnego nie bylo zadnych racjonalnych powodéw aby po otrzymaniu wyjasnien zawartych w piSmie z dnia
8 VI 2010 r. E. W. nie mogla wystapi¢ do sadu z pozwem o zwrot nakladéw, co zresztg zapowiadala w swoim pi$mie
skierowanym do ZGN z 13 VII 2010 r. ( k 64 ostatnie zdanie). Nalezy mie¢ na uwadze, ze bieg rocznego terminu
przedawnienia rozpoczal sie z dniem zwrotu lokalu , co nastgpito protokolem zdawczo- odbiorczym z dnia 19 I 2010
r. (k 32). Nie prawda natomiast jest, aby po tej dacie (...) W. zadalo od E. W. wciaz nowych dokument6éw i kosztorysow
celem doprowadzenia do uplywu terminu przedawnienia, jak podnoszono w apelacji. Jedynymi dostarczonymi w
okresie biegu przedawnienia dodatkowymi dokumentami byly dokumenty dotyczace kosztow modernizacji instalacji
wentylacji mechanicznej, ktoérych potrzeba zlozenia byla konsekwencja wystapien najemczyni. Dotyczyly one nadto
tylko niewielkiej czeSci nieuznanych naktadéw , a poza tym ostateczne stanowisko w sprawie tychze naktadow (...) W.
wyrazilo w piSmie z 26 XI 2010r. (k 66) , a zatem E. W. miala jeszcze wystarczajaca ilo$¢ czasu aby wystapic z pozwem o
zwrot rownowartosci pozostalych nakladéw do sadu. Przez okres jednak kolejnych 10 miesiecy temat zwrotu nakladow
poczynionych na lokal nie byt przez nig podnoszony. W ocenie Sadu Apelacyjnego po otrzymaniu nalezno$ci za naklady
zwigzane z modernizacja instalacji wentylacyjnej i w zwigzku z prowadzeniem nowej dzialalno$ci handlowej przy ul.
(...), takze w lokalu (...) W. E. W. zaakceptowata wysoko§¢ zwroconych jej przez (...) W. nakladéw i zrezygnowala z
dochodzenia ich dalszej czeSci, o czym $wiadczy wlasnie jej catkowita bierno§é w tym zakresie az do wrzesnia 2011 1.,
kiedy to za po$rednictwem pelnomocnika wystgpila do ZGN o rozliczenie jej roszczen o zwrot nakladéw poniesionych
na lokal przy ul. (...) jak i (...), co éciéle wigzalo sie z wypowiedzeniem jej kolejnej umowy najmu, ostatniego z w/w
lokali, ktére mialo miejsce w dniu 1 IX 2011 r. ( pismem z 22 VIII 2011 1.).

W ocenie Sadu Apelacyjnego za zastosowaniem art. 5 k.c. w niniejszej sprawie nie przemawial takze stan zdrowia
E. W.,, o czym $wiadczg najlepiej przywolane powyzej jej pisma kierowane do ZGN , §wiadczace o tym, Ze potrafila
ona dochodzi¢ swoich praw i dbaé¢ o wlasne interesy. Stusznie rowniez sad I instancji za biegla D. K. (1) podnosil, iz
przeciwko braku mozliwo$ci dochodzenia przez E. W. do dnia 19 II 2011 r. roszczen na drodze sagdowej przemawiala
okoliczno$¢ podejmowania przez nig licznych dzialan w ramach prowadzonej przez nig dzialalnoSci gospodarcze;.
Przypomnie¢ nalezy, iz po rozwigzaniu umowy najmu lokalu przy ul. (...) dokonala ona remontu drugiego lokalu przy
ulicy (...), uzyskala koncesje na sprzedaz alkoholu, do konca listopada 2009 r. prowadzila w dalszym ciggu restauracje,
a do lutego 2010 r. sklep przy ul. (...) i niezwlocznie podjela nastepnie dzialalnoé¢ handlowa przy ul. (...). W dalszej
kolejnosci intensywnie korespondowala z (...) W. w sprawie zwrotu nakladéw, zapowiadajac ich dochodzenie przed
sadem. Nie sposo6b jest tym samym podzielié¢ twierdzen apelacji, iz przezycia osobiste E. W., nie zwigzane w zadnym
razie z wynajmowaniem lokali od (...) W. ( Smier¢ ojca) jak i spowodowane zakoniczeniem umowy najmu lokalu
przy ul. (...) przerosly jej sily i w konsekwencji doprowadzily do wniesienia powddztwa o zwrot nakladéw dopiero w
dniu 21 XI 2011 r.. Przeczyla temu wspomniana aktywno$¢ najemczyni w dochodzeniu zwrotu naktadow przed ZGN.
Zdaniem Sadu Apelacyjnego wszelkie wywody zawarte na str. 10 i 11 apelacji na temat wplywu doznanych przez nig
przezy¢ na utrate sil psychicznych, decyzje , mozliwos$ci zyciowe i zawodowe, a w konsekwencji mozliwo$é skutecznego



dochodzenia roszczen o zwrot nakltadéw przed sadem, mialy charakter dowolny. Stwierdzenie bowiem tego rodzaju
zalezno$ci wymagalo wiedzy specjalnej , czyli opinii bieglego lekarza psychiatry, ktore jak stusznie podnosit sad I
instancji nie mogly zastgpi¢ takze zeznania lekarza prowadzacego E. W. T. D. . Jak wyrazil to Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 12 IX 2013 r. wydanym w sprawie IV CSK 44/13 ,Jezeli ustalenie okreélonej okoliczno$ci faktycznej istotnej
dla rozstrzygniecia sprawy wymaga wiadomoSsci specjalnych, ktére moze zapewnié¢ wylacznie opinia bieglego, sad nie
moze ich ustali¢ bez przeprowadzenia takiego dowodu. Opinia bieglego, w rozumieniu art. 278 k.p.c., jest tylko opinia
zlozona przez osobe wyznaczona przez sad.”. Nalezy mie¢ na uwadze, iz w sprawie niniejszej wypowiedzialo sie dwoch
lekarzy psychiatrow ( k 992, 1093) oraz lekarz neurolog ( k 660) . Wszyscy orzekli, iz w okresie po dniu 22 V 2009 .
E. W. byla zdolna do podjecia dziatan celem dochodzenia swoich roszczen przed sagdem.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego calkowicie irrelewantne dla oceny podniesionego przez (...) W. zarzutu przedawnienia
byly okolicznoSci dotyczacego zupelnie innego stosunku zobowiazaniowego pomiedzy stronami tj umowy najmu
lokalu przy ul. (...). Kwestie dotyczace wynajecia lokalu w miejscu , w poblizu ktérego miala ruszy¢ budowa metra czy
tez cofniecia koncesji na sprzedaz alkoholu w tym lokalu ewentualnie mogly byé rozwazane w kontekécie wzajemnych
rozliczen tego stosunku umownego. Podobnie jezeli chodzi o kwestie dotyczace zlicytowania majatku E. W. w celu
pokrycia zadluzenia z tytutu umowy kredytu zaciagnietego we frankach szwajcarskich. Nie sposob oprzeé sie wrazeniu,
ze za wszystkie niepowodzenia zyciowe obwinia ona (...) W. w zwigzku z wypowiedzeniem jej umowy najmu ,
niezaleznie od tego czy pozostawaly one w normalnym, blizszym czy dalszym zwiazku przyczynowo skutkowym z jego
dzialaniami.

Sad Apelacyjny nie podziela takze twierdzen apelujacej , ze za zastosowaniem art. 5 k.c. przemawia réwniez fakt, iz od
chwili wypowiedzenia E. W. umowy najmu do dnia wyrokowania lokal przy ul. (...) stoi pusty i niszczeje , co oznacza
jej zdaniem, ze wypowiedzenie umowy najmu po uplywie zaledwie 8 lat od chwili poniesienia na ten lokal ogromnych
nakladéw nie bylo konieczne i uzasadnione , $§wiadczylo o tym, ze powdd wypowiedzenia byl fikcyjny i nosil cechy
pozornosci.

Poniewaz E. W. na tej samej podstawie faktycznej konstruowala swoje roszczenie odszkodowawcze wobec (...) W.
przej$¢ tym samym nalezy rowniez do zarzutéw dotyczacych naruszenia art. 415 k.c. i 417 k.c., ktore takze jawily sie
jako niezasadne.

Po pierwsze zwrocenia uwagi wymaga , iz wypowiadajac E. W. umowe najmu lokalu przy ul. (...) W. nie podala zaden
przyczyny tego wypowiedzenia, do czego mialo prawo. Rozwigzanie umowy najmu zawartej na czas nieokreslony moze
bowiem nastapi¢ przez kazda ze stron z zachowaniem 3 miesiecznego okresu wypowiedzenia bez istnienia nawet ku
temu waznej przyczyny. Takie zapisy zawiera § 13 ust 1 pkt 2 umowy najmu z 9 IX 1996 r..

Po drugie twierdzenia apelujacej o braku jakichkolwiek powodéw do wypowiedzenia umowy byly wewnetrznie
sprzeczne . Z jednej bowiem strony apelujaca podwazata przyczyne wypowiedzenia umowy najmu wynikajaca z
dalszym pism (...) W. ( notatki ZGN z k 251 , pisma burmistrza dzielnicy z k 591) oraz z zeznan §wiadkéw ( J. J.,
S. M. k 609 i 610) zwigzana z wykorzystaniem wynajmowanego lokalu na potrzeby wlasne wlasciciela tj. siedzibe
odpowiedniego wydziatu (...) D. S., z drugiej twierdzila, ze rzeczywista przyczyna wypowiedzenia byta che¢ dokonania
przez wynajmujacego sprzedazy calej nieruchomoéci przy ul. (...) i powolywala na powyzsza okoliczno$é w pisémie
procesowym z dnia 5 XI 2019 r. wnioski dowodowe . Twierdzila, ze (...) W. wypowiadajac umowe najmu lokalu z dnia 9
X 1996 r. mialo juz w planach sprzedaz dzialki , na ktérej usytuowany jest przedmiotowy budynek i sprzedaz sgsiednich
dzialek na szeroka inwestycje, prawdopodobnie w zakresie branzy hotelowej( k 1715). Niezaleznie natomiast od tego,
ktbéra z w/w przyczyn istotnie zadecydowala o wypowiedzeniu E. W. umowy najmu , nie sposob dzialania (...) W. uznaé
za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, w szczegolno$ci naruszajgce jak podnoszono zasady uczciwodci,
lojalnosci kupieckiej, pewnosci obrotu i zaufania w obrocie gospodarczym . W obu bowiem przypadkach nieruchomoéc
stala sie niezbedna na potrzeby samego wynajmujacego tj. jej wlaSciciela, ktory laczyl z nig inne plany niz wynajem. Nie
sposob jest (...) W. w takiej sytuacji czynic¢ zarzutu tak jak czyni to apelujgca ( k 1711), ze wypowiedzenie umowy najmu
bylo celowym dzialaniem na jej szkode. Dzialanie to nie bylo bowiem ukierunkowane na wyrzadzenie najemczyni
szkody, tylko na zaspokojenie wlasnych potrzeb czy tez intereséw samego wynajmujacego. Jak twierdzila sama strona



powodowa w piSmie z dnia 5 XI 2019 r. ( wniosek o przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadka D. K. (2)), (...) W.
wypowiedzialo umowy najmu lokali uzytkowych mieszczacych sie w budynku przy ul. (...) w W. nie tylko E. W., ale
takze i innym przedsiebiorcom , co potwierdza, ze caly budynek czy tez cala nieruchomos$¢ wedlug planéw wlasciciela
miala zostaé przeznaczona na wlasne, inne niz dotychczas cele. Trudno jest za$ czyni¢ wlascicielowi zarzut, iz chcial
sam skorzysta¢ z przedmiotu wlasno$ci czy tez uzyskaé $rodki pieniezne z jego sprzedazy.

Nie mozna réwniez przyjaé, iz rozwigzanie stosunku najmu laczacego strony przez wynajmujacego nastapilo z
catkowitym pominieciem interesu E. W. z uwagi na poczynione przez nig 8 lat wcze$niej znaczne naklady finansowe .
Najemczyni zostala bowiem zabezpieczona poprzez mozliwo$é zadania zwrotu dokonanych ulepszen , poza tymi, ktore
shuzyly jej indywidulanym potrzebom zwigzanym z checig podjecia nowego rodzaju dziatalno$ci gospodarcze;j. Fakt, iz
E. W. przed uplywem ustawowego terminu przedawnienia nie dochodzila zwrotu tych roszczen przed sagdem w zaden
sposob w Swietle juz poczynionych powyzej rozwazan nie moze obcigzac (...) W. .

Fakt, iz do tej pory lokal przy ul. (...) stoi niewykorzystany §wiadczy o niepowodzeniu zamierzen (...) W., z tytulu jednak
ktérego nie mozna uznaé samego faktu wypowiedzenia umowy za sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego.
Mozna postawié teze, iz wypowiedzenie to byloby sprzeczne z w/w zasadami, gdyby nastepnie (...) W. wynajelo
ulepszony przez E. W. lokal innemu najemcy. Dodaé¢ ponadto nalezy ze przy ocenie zachowania wynajmujgcego
apelujaca calkowicie pomija fakt, iz po zakonczeniu umowy najmu lokalu przy ul. (...) W. zgodzilo sie na dalsze
jego zajmowanie przez najemczynie do konca listopada 2009 r. za oplata odpowiadajaca wysokoS$ci czynszu oraz, ze
zaproponowalo jej lokal zamienny, ktéry sama wybrala. E. W. prowadzila restauracje w dotychczasowym miejscu do
konca listopada 2009 r., za$ sklep do czasu rozpoczecia nowej dzialalno$ci przy ul. (...). Zdatalokal przy ul. (...) dopiero
19 IT 2010 1., a wiec po uplywie p6l roku po zakoniczeniu umowy najmu. W §wietle tych okoliczno$ci nie mozna roéwniez
oceni¢ zachowania wynajmujacego jako nielojalnego w stosunku do najemczyn.

Brak zdaniem Sadu Apelacyjnego bylo tym samym podstaw zaréwno do zastosowania w niniejszej sprawie art. 5 k.c.
jakiart. 415 czy 417 k.c. . Blednie przy tym apelujaca zarzucala sadowi I instancji niezasadne uznanie, ze nie zostala jej
wyrzadzona szkoda z winy (...) W. na skutek rozwigzania umowy najmu . Powddztwo zostalo oddalone nie ze wzgledu
na brak szkody po stronie najemczyni, tylko z uwagi na brak podstaw do przypisania mu bezprawnosci i winy.

Slusznie ponadto Sad Okregowy podnosil, iz apelujaca nie wykazala wysokoSci poniesionych przez siebie strat na
skutek zakonczenia przez (...) W. laczacego strony stosunku zobowigzaniowego. Swoja szkode obliczala jako sume
dochodéw miesiecznych uzyskanych za okres od 1 VI 2009 r. do 30 IX 2011 . (1j. za okres, w ktérym jak twierdzila nie
mogla prowadzi¢ dzialalnoéci gospodarczej, ktéra przynosila jej znaczny doch6d) usrednionych w oparciu o dochéd
uzyskany w latach 2007 i 2008. Stwierdzi¢ nalezy, iz po pierwsze przyjety okres byt niezrozumiaty, gdyz do dnia 1 IX
2009 . trwala umowa najmu, a do listopada 2009 r E. W. prowadzila przy ul. (...) zaréwno dzialalno$¢ gastronomiczng
jak i handlowa. Po drugie $rednia dochodéw miesiecznych z w/w dwoch lat nie mogla by¢ reprezentatywna, skoro w
roku 2008 dochéd najemczyni z prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej byt prawie dwa razy mniejszy niz osiagniety
w roku 2007 ( w roku 2007 wyniost 210 502,71 zl, w roku 2008 116 369,53 zl k 90 i 93). W oparciu o powyzsze
dane nie spos6b bylo okresdli¢, jak dochod ten ksztaltowalby sie w latach nastepnych. Sad Okregowy slusznie takze
oddalit wniosek dowodowy E. W. o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu ksiegowosci i rachunkowo$ci w
przedmiocie ustalenia jakie dochody przewidywalnie przyniostoby jej dalsze prowadzenie dotychczasowej dzialalno$ci
w lokalu przy ul. (...) , gdyz wyliczenia te zgodnie z przedstawiona teza dowodowa mialyby sie réwniez opiera¢ na
dochodach uzyskiwanych przez najemczynie w latach 20071 2008 ( k 328).

Pozostajac jeszcze przy apelacji E. W. stwierdzié nalezy, iz niezasadny byl réwniez podniesiony w niej zarzut obrazy
art. 367 § 11 2 k.c. oraz art. 369 k.c. . poprzez ich niezastosowanie . Apelujaca uzasadniajac mozliwo$¢ dochodzenia
przez nia rownowartos$ci caloéci nakladéw poniesionych na wynajmowany z matka lokal bezpodstawnie powolywala
sie na zapisy umowy najmu z dnia 9 X 1996 r., gdyz wynikala z nich jedynie solidarno$é bierna najemczyn , a nie
czynna po ich stronie. Innymi slowy byly one solidarne odpowiedzialne za zaplate czynszu i innych oplat za lokal
na rzecz wynajmujacego ( § 11 ust 4 umowy) , ale nie uzyskaly uprawnien do solidarnego dochodzenia od (...) W.
przystugujacych wobec niego roszczen o zwrot nakladow. Inng natomiast rzecza jest, iz jak wynikalo z twierdzen



powodki przedstawionych na rozprawie apelacyjnej to ona poniosla calo§é nakladéw na lokal przy ul. (...), gdyz
jej mama S. O. wycofala sie juz z prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej. Strona pozwana twierdzeniom tym nie
zaprzeczala, a dodatkowo znajdowaly one potwierdzenie w dowodach zgromadzonych w aktach sprawy . Zwroécié
bowiem uwage nalezy, ze wszelka przedsadowa korespondencje w sprawie rozliczenia nakladéw (...) W. prowadzilo
tylko z E. W. (k 59, 61,65,66), to ona wystawita wynajmujacemu fakture za rozliczone naklady ( k 60), to z nig odbylo
sie spotkanie stron zorganizowane w siedzibie pozwanego w dniu 7 IX 2009 r. ( k 251).

Z powodu jednak podanych powyzej przyczyn apelacja E. W. jako niezasadna podlegala oddaleniu na podstawie art.
385 k.p.c.

Odnosnie apelacji (...) W. , to w ocenie Sadu Apelacyjnego zastlugiwala ona czesciowo na
wwzglednienie.

Podniesiony w niej zarzut blednego uznania przez sad I instancji, iz (...) W. nie udowodnilo wysoko$ci swoich roszczen
nalezalo podzielic.

W pierwszej jednak kolejno$ci wyjaénienia wymagala kwestia podstawy prawnej zgloszonych przez (...) W. roszczen
o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu, w szczeg6lno$ci czy stanowily je przepisy art. 224 § 2 i art. 225
k.c. czy tez 471 k.c.

Ot6z nalezy mie¢ na uwadze, ze roszczenia shuzace ochronie wlasnosci, przez czas zwigzania wilasciciela i posiadacza
stosunkiem obligacyjnym, z ktérego dla posiadacza plynie uprawnienie do wladania rzecza, nie mogg by¢ realizowane,
co wynika z koncowego brzmienia art. 222 § 1 k.c. . Stan takiego zawieszenia ustaje jednak z chwila ustania stosunku
umownego. Jezeli posiadacz nadal utrzymuje sie w posiadaniu rzeczy, jego sytuacje ksztaltuje przepis art. 230 k.c.
odsylajacy do roszczen uzupelhiajacych z art. 224 - 226 k.c. ,,0 ile z przepiso6w regulujacych ten stosunek nie wynika
nic innego". Odwolanie sie do przepiséw regulujacych stosunek prawny na podstawie ktorego posiadacz wszed}
w posiadanie rzeczy, w tym przypadku stosunku najmu oznacza , ze przy rozliczeniu nakladéw poczynionych na
lokal pierwszenstwo zastosowania mialy przepisy kodeksu cywilnego i postanowienia umowne regulujace powyzsza
kwestie, a nie wlasciwe roszczenia uzupelniajace wynikajace z art. 224 § 2 i art. 225 k.c. Co do wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy, po zakonczeniu stosunku najmu przepisy kodeksu cywilnego dotyczace najmu, kwestii tej jednak
nie reguluja . Generalnie oznacza to, ze w tym wypadku zastosowanie powinny znalez¢ przepisy kodeksu cywilnego
dotyczace rozliczen wlaéciciela z posiadaczem zaleznym, w zlej wierze. Wynika z nich, ze posiadacz nieruchomoéci w
zlej wierze jest zobowiazany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy (art. 225 w zwiazku z art. 224 § 1 k.c.) i nie ulega
watpliwosci, ze chodzi tu o caly czas przez jaki trwalo bezumowne korzystanie (wyrok SN z 18 V 2011 III CSK 263/10 ,
z 23 XI 2011 1. IV CSK 161/11, z 18 IX 2014 r. V CSK 625/12 ). W odniesieniu do wysokosci takiego wynagrodzenia
powolaé nalezy sie na uchwale skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 10 VII 1984 r. ITII CZP 20/1984 1. ,
wpisang do ksiegi zasad prawnych, zgodnie z ktérg wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego
przez najemce, ktory utracil tytul prawny do dalszego zajmowania lokalu, lub przez innego uzytkownika lokalu bez
tytulu prawnego, powinno odpowiadaé nalezno$ciom za najem danego lokalu.

Przepisy art. 225 w zw. z art. 224 § 1 k.c. nie mialy jednak w niniejszej sprawie zastosowania w zakresie dotyczacym
zajmowania przez najemczynie lokalu przy ul. (...) od 1 IX 2009 r. do 30 XI 2009 r. oraz lokalu przy ul. (...) po dniu
rozwigzania umowy najmu tj. po dniu 1 IX 2011 r. . W pierwszym bowiem przypadku pismem z dnia 14 IX 2009
r. (...) W. wyrazilo zgode na dalsze zajmowanie przez E. W. lokalu do dnia 30 XI 2009 r. za oplata wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie w dotychczasowej wysokoéci ( k 43). Stanowisko powyzsze byto wynikiem wystapienia
E. W. oraz uzgodnien poczynionych przez strony na spotkaniu w dniu 7 IX 2009 r.. Nalezy tym samym przyjac, iz
w tym zakresie strony zawarly porozumienie, ktére zostalo przez E. W. zaakceptowane i realizowane. W zwigzku z
powyzszym zgodnie z aneksem do umowy najmu z 9 X 1996 r. , byla najemczyni obowigzana byla w w/w okresie z
tytulu uzytkowania lokalu placié (...) W. wynagrodzenie w wysokoS$ci 9226,80 zl plus VAT oraz oplaty za media ( k 26).

Rowniez w umowie najmu lokalu przy ul. (...) z dnia 27 X 2009 r. strony samodzielnie uregulowaly kwestie
wynagrodzenia placonego wynajmujacemu po zakonczeniu stosunku umownego, a mianowicie zgodnie z § 16 tej



umowy w przypadku gdy najemca nie przekazal wynajmujacemu lokalu w terminie 14 dni od ustania stosunku
najmu wynajmujacemu przyshugiwalo odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu w wysokosci 150 %
dotychczasowego miesiecznego czynszu brutto oraz oplaty za $wiadczenia dodatkowe tj. z tytulu zuzycia energii
elektrycznej ( § 12 ust 3 w zw. z § 9 ust 3 umowy). NaleznoSci powyzsze mialy by¢ wnoszone w terminie i w spos6b
okreslony w § 12 ust 4 tj. do 10 dnia kazdego miesigca.

Podstawa prawna roszczen (...) W. w tym zakresie stanowily zatem ustalenia poczynione przez same strony po ustaniu
stosunku najmu lokalu przy ul. (...) oraz postanowienia umowy najmu lokalu przy ul. (...) i art. 676 k.c. w zw. z art.
471 k.c. W pozostalej czesci zastosowanie znajdowaly przepisy art. 225 w zw. z art. 224 § 2 k.c..

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, ze (...) W. zgodnie z art. 6 k.c. wykazalo wysoko$¢ przystugujacych mu
roszczen z tytulu zajmowania przez E. W. lokalu przy ul. (...) po zakonficzeniu stosunku najmu oraz lokalu przy ul. (...)
w okresie od 1 IX 2009 r. do 31 XI 2009 r.. W pierwszym przypadku wynosilo ono 4 718,67 zl plus VAT miesiecznie, w
drugim 9226,80 zl plus VAT miesiecznie. Nie udowodnione zostaly co najwyzej obciazajace byla najemczynie oplaty
dodatkowe za media.

Ztym, ze jezeli chodzi o lokal przy ul. (...) to nalezalo mie¢ na uwadze, ze zostal on zwrécony (...) W. przez E. W. w dniu
31V 2012r. (k 412, 413), a zatem odszkodowanie odpowiadajgce 150 % stawce czynszu najmu, na jaka strony umowity
sie w umowie z dnia 27 X 2009 r. (...) W. moglo dochodzié tylko do tego momentu, czyli za okres 9 miesiecy ( od 1 IX
2011r.) . Wynosilo ono tym samym 4 718,67 zt x 150 % x 9 = 63702,05 zl plus VAT tj. 77 716,50 zl , a wiec nawet wiecej
niz kwota dochodzona pozwem przez (...) W. w wysokoSci 59 364,58 zl plus odsetki ustawowe z tytulu opéznienia w
spelnieniu Swiadczenia ( strony umowy najmu ustalily, ze odszkodowanie bedzie platne do 10 dnia kazdego miesiaca)
wyliczone na dzien 31 XII 2012 r. na 807,77 z} ( k 18 akt IX GC 1285/14).

Zgodnie z wyrazong w art. 6 k.c. zasada rozkladu ciezaru dowodowego w takiej sytuacji to rolg E. W. byly wykazanie,
ze spelila powyzsze Swiadczenie czy to w caloéci czy w czeéci, czy tez , ze wierzyciel uzyskal zaspokojenie swojej
wierzytelno$ci w inny sposob chociazby poprzez zaliczenie na jej rzecz Swiadczen wzajemnych dluzniczki. E. W. temu
obowiazkowi jednak nie podolala, nie wykazywala w tym kierunku zadnej inicjatywy dowodowe;j .

Racje nalezalo ponadto przyznaé apelujacemu (...) W., ze wbrew stanowisku sadu I instancji wyrazonemu
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku oraz stanowisku wyrazonemu w odpowiedzi na apelacje pozwana nie
kwestionowala w postepowaniu pierwszo instancyjnym wysokoSci dochodzonych przeciwko niej roszczen. W
sprzeciwach od nakazow zaplaty wydanych we wszystkich trzech polaczonych ze sprawa II C 892/11 postepowaniach
E. W. wnosila o oddalenie powodztwa powolujac sie na prawo wstrzymania sie od spelienia dochodzonych od
niej $§wiadczen z uwagi na przystugujace jej wobec (...) W. roszczenia wzajemne z tytutu nakladéw poczynionych na
nieruchomo$é przy ul. (...) w W.. Wskazywala na art. 488 § 2 k.c.. , co bylo stanowiskiem blednym poniewaz zaplata
czynszu czy tez odszkodowania za dalsze zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego nie jest ekwiwalentem §wiadczenia
polegajacego na zwrocie naklad6w poczynionych na ten lokal. Poza tym brak bylo jakichkolwiek podstaw do przyjecia,
aby $wiadczenia te mialy by¢ spelnione jednocze$nie.

Po polaczeniu spraw do wspolnego rozpoznania i rozstrzygniecia jedynym zarzutem stawianym roszczeniom (...)
W. bylo to, ze powdd nie przedstawil faktur, a w konsekwencji dowodu potwierdzajacego istnienie tych roszczen
( k 844). Jednocze$nie pelnomocnik E. W. zlozyt do akt sprawy pismo zawierajace o$wiadczenie o potraceniu
wierzytelno$ci przystugujacych E. W. z tytulu poczynionych na wynajmowane lokale nakladow z wierzytelno$ciami
(...) W. wskazanymi w trzech wniesionych do Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy pozwach. Zarzut potracenia nie
miat charakteru ewentualnego, na wypadek nie uwzglednienia zadania oddalenia powddztwa z innych przyczyn. Co
wiecej, po ztozeniu przez (...) W. faktur dotyczacych lokalu przy (...) strona pozwana dokonala sprostowania omyltki
rachunkowej w przedstawionym zarzucie potracenia ( k 937). Jedyne co kwestionowala w dalszym ciggu to brak
wymagalnos$ci dochodzonych roszczen z uwagi na nieprzedstawienie wszystkich faktur ( k 1023). Oczywiscie bylo
to stanowisko bledne, gdyz termin zaplaty czynszu i odszkodowania za zajmowanie lokalu przy ul. (...) wynikal z
postanowien umownych, za§ wynagrodzenia za zajmowanie lokalu przy M. z w/w porozumienia i przepisu art. 455 k.c.



Majac powyzsze na uwadze nalezalo uznaé, ze E. W. zgodnie z art. 229 k.p.c. przyznala wysoko$¢ obciazajacych ja
naleznoéci z tytulu czynszu najmu i odszkodowania za zajmowany po ustaniu umowy najmu lokal przy ul. (...), a takze
z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu przy ul. (...) , niezaleznie od tego, iz wysoko§¢ ta wynikala
z ustalen poczynionych przez same strony.

Jesli bowiem chodzi o wynagrodzenie za zajmowanie lokalu przy ul. (...) , to tylko za okres od 1 IX do 30 XI 2009
r. zgodnie z tymi ustaleniami wynosilo ono 3 x 9226,80 zt = 27680,40 zl netto tj. 33 770,09 zt brutto , a zatem
przekraczalo kwote okre$lona pozwem wniesionym w sprawie IX GC 795/12 . Wynikalo to z faktu zaliczenia przez
(...) W. na poczet zadtuzenia tego lokalu cze$ci nakladéw poniesionych przez najemczynie. Ostatecznie wynajmujacy
domagal sie zaplaty tytulem naleznoéci gléwnej 14 226,75 zI podnoszac, ze jest to wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z lokalu za okres od 1 IX 2009 r. do 31 X 2011 r. plus odsetki wyliczone na dzien 31 X 2011 r. w kwocie
1510,38 zk (k 22 akt IX GC 795/12).

Rola E. W. zgodnie z art. 6 k.c. bylo wykazanie, ze powyzsza kwota zostala juz zaspokojona lub zrekompensowana
poczynionymi przez nig nakladami na lokal, czemu nie podolala. Doda¢ jeszcze nalezy, iz na rozprawie apelacyjnej
pozwana przyznala, iz po roku 2005 to ona sama zajmowala juz lokal przy ul. (...), a zatem dochodzona przez (...) W.
nalezno$¢ nie dotyczylta drugiej bylej najemczyni tj. S. O..

Jezeli chodzi z kolei o roszczenie dotyczace zaplaty czynszu najmu za lokal przy ul. (...) ( sprawa IX GC 623/12)
to obejmowalo ono okres od 1 XI 2009 r. do 15 IX 2011 r. ,z tym, ze wobec natychmiastowego trybu rozwiazania
umowy najmu nalezalo przyjac, iz czynsz ten nalezal sie jedynie do dnia 1 IX 2011 ., kiedy to E. W. otrzymala pismo
wypowiadajace jej umowe najmu, a dalszy okres tak jak podnosil apelujacy mogt dotyczy¢ splywajacych sukcesywnie
rachunkéw za media, ktorych jednak wysoko$é nie zostala wykazana. Z umowy najmu wynikato, ze strony ustalily
wysoko$¢ czynszu za okres od jej podpisania tj. 27 X 2009 r. do 31 XII 2009 r. na kwote 3 337,02 zl plus VAT, od dnia
11 2010 r. na kwote 4 258,12 7l plus VAT, od dnia 1 VI 2011 r. na 4718,67 zl plus VAT. Ponadto w dniu 10 XI 2010
r. strony podpisaly aneks do umowy najmu, w ktérym z tytulu poczynionych przez E. W. na lokal nakladéw obnizyly
czynsz za okres od 1 V 2010 r. do 28 I 2011 r. do kwoty 1399,20 zl miesiecznie plus VAT ( k 120 akt IX GC 623/12).

Czynsz najmu za okres od dnia 1 XI 2009 r. do 1 IX 2011 r. wyniést tym samym: 2 x 3337,02 zl plus 4 x 4 258,12 zl
plus 9 x 1399,20 zl plus 4 x 4 258,12 zt plus 3 x 4718,67 z} tj. tacznie 67 487,81 zl., a wiec kwote wyzsza od naleznoéci
gtownej objetej pozwem, wynoszaca 65 804,63 zl plus odsetki w kwocie 2 404 ,82 zk.

Roszczenie zatem (...) W. uzna¢ nalezalo za zasadne. Zgodnie z art. 6 k.c. to rola E. W. bylo wykazanie, ze dokonala ona
obcigzajacych ja na podstawie umowy najmu oplat za lokal, w szczegolnoSci, ze zaplacila czynsz objety w/w okresem.
E. W. takiej inicjatywy dowodowej nie podjela.

R. dotychczasowe rozwazania zwigzane z apelacja (...) W. stwierdzi¢ nalezy, iz wykazato ono wysokos¢ przystugujacych
mu roszczen , ktora zreszta w postepowaniu pierwszo instancyjnym nie byla kwestionowana, a nawet zostala
przyznana w podniesionym przez E. W. zarzucie potracenia.

Sad Okregowy w ogdle do zarzutu potracenia sie nie ustosunkowal, co bylo stanowiskiem blednym, skutkujacym
czeSciowo niepotrzebnym odwolaniem sie do art. 5 k.c.

Przypomnie¢ nalezy, iz dopiero w czasie trwania niniejszego postepowania E. W. zlozyla oSwiadczenie
materialnoprawne i zglosila zarzut procesowy potracenia swoich wierzytelno$ci z tytulu zwrotu nakladow
poczynionych na lokal przy ul. (...) w wysokoSci 326 988,61 zl z wierzytelnoécia (...) W. o zaplate czynszu za lokal
przy ul. (...) w kwocie 68 209,45 zl oraz z wierzytelno$cig (...) W. z tytulu zaplaty odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu przy ul. (...) w kwocie 15 737,13 zl, a takze zarzut potracenia naleznej jej z tytulu zwrotu naktadow
poczynionych na lokal przy ul. (...) wierzytelnoSci w wysoko$ci 54 451,28 zl z wierzytelnoscig (...) W. o odszkodowanie
z tytulu bezumownego zajmowania lokalu przy ul. (...) w kwocie 60 172,35 zl. . Nastapilo to skutecznie w dniu 23



V 2016 r. ( k 1154). O$wiadczenie o potraceniu E. W. zlozyla bowiem woéwczas osobiScie a nie przez pelnomocnika
procesowego i zostato ono skierowane bezposrednio do pozwanego, a nie do jego pelnomocnika procesowego.

Nalezy bowiem mie¢ na uwadze, ze przewidziany
w art. 91 k.p.c. zakres umocowania z mocy
ustawy nie uprawnia pelnomocnika procesowego
do zlozenia materialnoprawnego o$wiadczenia o
potraceniu. O$wiadczenie woli mocodawcy o udzieleniu
pelnomocnictwa do zlozenia takiego o$wiadczenia
moze by¢ co prawda zlozone w spos6b dorozumiany.
Nalezy bowiem uwzgledni¢, ze przewidziane w art.
96 in fine k.c. oéwiadczenie woli mocodawcy o
udzieleniu pelnomocnictwa, tak jak o$wiadczenie o
potraceniu, réwniez moze by¢ zlozone w sposéb
wyrazny lub dorozumiany. Udzielenia pelnomocnictwa
dopatrzyé sie zatem mozna nawet w fakcie
tolerowania przez mocodawce wystepowania danej
osoby w jego imieniu. Mozna przyjac, ze stawajacy
réwnoczesnie z pelnomocnikiem mocodawca udzielil
mu pelomocnictwa do zlozenia w jego imieniu
materialnoprawnego o$wiadczenia o potraceniu.
Os$wiadczenie o potraceniu wierzytelnoSci powinno
by¢ jednak zlozone dluznikowi wzajemnemu osobiScie.
Doreczenie pisma procesowego zawierajacego takie
o$wiadczenie pelnomocnikowi procesowemu dluznika
wzajemnego nie wywiera skutkow przewidzianych w art.
61 § 1 zdanie pierwsze k.c. ( wyrok SN z 12 X 2007 1. V
CSK 171/07, z dnia 7 III 2013 r. IT CSK 476/12, z 13 1
2016 r. IT CSK 862/14, SA w Gdansku z dnia 27 V 2019
r. V ACa 607/18 , SA w Warszawie z 15 V 2019 r. I ACa

74/19).

W ocenie Sadu Apelacyjnego zlozone o$wiadczenie
o potraceniu wywarlo skutek w zakresie dotyczacym
umorzenia czeSci wierzytelnoSci m.st. Warszawy
przystugujacych mu z tytulu czynszu oraz zajmowania
przez E. W. lokalu przy ul. (...) bez tytulu prawnego.

Czeéci, poniewaz jak juz podniesione zostalo E. W.
wykazala, ze z tytulu poczynionych na lokal przy ul. (...)
nakladéw przystuguje jej wobec (...) W. niezaspokojona
wierzytelno$¢ jedynie w wysoko$ci 21 684,93 zl oraz nie
wykazala aby jej naklady poczynione na lokal przy ul.
(...), ktore nie zostaly przez wynajmujacego do tej pory
pokryte, byly rzedu 54 451,28 zl.




Z uwagi na przedawnienie roszczen z tytulu zwrotu
nakladéw poniesionych na lokal przy ul. (...) zgodnie
z art. 502 k.c. wierzytelno$¢ ta mogla byé¢ potracona,
jezeli w chwili, gdy potracenie stalo sie mozliwe,
przedawnienie jeszcze nie nastagpilo. E. W. wskazywala ,
ze potracenie stalo sie mozliwe za okres od 19 II 2010
r. do 19 II 2011 r. , w skutek czego wierzytelnosé
(...) W. przyslugujaca mu wobec najemczyni z tytulu
zaplaty czynszu ulegla umorzeniu do kwoty 30 651,41
z} , poniewaz czynsz najmu za w/w okres wynosil
37 557,96 zL. Wedlug obliczen Sadu Apelacyjnego
faktycznie wynosil on jednak : 2 x 4 258,12 plus 9
X 1399,20 zt plus 4 258,12 7zt = 25 367,16 zl plus
VAT tj. 30 947,94 z}. Na skutek potrgcenia z wykazang
wierzytelnoscia E. W. w kwocie 21 684,93 wierzytelno$é
wynajmujacego za w/w okres ulegla umorzeniu do
kwoty 30 947,94 zt — 21 684,93 tj. 9 263,01 zl. Cala
dochodzona nalezno$¢ z tytulu zaplaty czynszu, ktéra nie
zostala zaspokojona ani umorzona w drodze potracenia
wynosila zatem ( 68 209,45 zl — 21 684,93 zt ) 46 524,52
z}i taka tez kwote nalezalo od E. W. zasadzi¢ narzecz (...)
W. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
pozwu.

Jezeli chodzi z kolei o potracenie wierzytelno$ci w
postaci nakladéw poczynionych na lokal przy ul.
(...) przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z twierdzeniami
najemczyni na remont lokalu przy ul. (...) wydala ona
80 000 1zl (...) W. rozliczylo w/w naklady tylko co do
kwoty 25 548,72 zl i 0 nia obnizylo nalezny mu czynsz
najmu za okres od 1 V 2010 r. do 28 I 2011 r. aneksem
do umowy najmu z dnia 10 XI 2010 r. tj. do kwoty
1399,20 zl miesiecznie. W pozostalym zakresie w toku
procesu wynajmujacy twierdzil, Zze poczynione przez
najemczynie naklady mialy na celu dostosowanie lokalu
do jej indywidulanych potrzeb ( k 882). Zdaniem Sadu
Apelacyjnego stanowisko powyzsze calkowicie pomijalo
jednak pismo ZGN z 29 IX 2011 r. ( k 122 akt IX
GC 795/12), w ktérym podane zostalo, ze naklady na
remont lokalu uzytkowego przy ul. (...) poniesione przez
E. W. zostaly zweryfikowane do kwoty 49 690,06 zl
Zgodnie jednak z zarzadzeniem Prezydenta (...) W. z
dnia 14 VII 2009 r. warto$é rozliczonych nakladéw
poniesionych w trakcie najmu nie mogla przekraczaé
6 miesiecznych oplat czynszowych w okresie 5 lat.
W zwigzku z powyzszym na dzief zlozenia wniosku
przez najemczynie rozliczeniu mogla podlegaé kwota
25 548,72 zl. Pozostala kwota uznanych nakladow
miala podlega¢ rozliczeniu po uplywie 5 lat najmu lub




po zakonczeniu najmu. Ponadto Sad Apelacyjny mial
na uwadze dowody w postaci zweryfikowanych przez
pracownikow (...) W. kosztorysé6w powykonawczych , z
ktoérych wynikato, ze tytulem nakladéw poczynionych
na roboty budowlane zostala uwzgledniona kwota
7631,70 zt netto ( k 1044), na wymiane witryn i
okien kwota 28 000,18 zl netto ( k 1053) oraz na
wymiane instalacji elektrycznej kwota 7777,05 zl netto
( k 1061 i 1065), lacznie zatem 43 408,93 zl netto
czyli 52 958,89 zl brutto. Dodaé nalezy, ze zgodnie
z § 17 ust 4 umowy najmu podstawg obliczenia
wartoS$ci zwracanych nakladéw miat by¢ ,, zakres zmian
i warto$ci tych nakladéw oparta na zatwierdzonym
przez Wynajmujacego kosztorysie , bazujacym na
§rednich stawkach okre$lonych w Wydawnictwie (...)
dla danego okresu.” Podobne postanowienia zawieral
§ 7 ust 2 i 3 porozumienia remontowego z 30 XI
2009 r. ( k 112 akt IX GC 623/12). Warunek ten
zostal spelniony . Weryfikacja przedlozonych przez
najemczynie kosztoryséw zostala dokonana w oparciu
wlasnie o powyzsze kryteria.

Tym samym Sad Apelacyjny uznal, ze w ramach
niniejszego postepowania wykazana zostala wysoko$é
nakladéw poniesionych przez E. W. na lokal przy ul. (...)
w wysokos$ci 52 958,89 zl, ktora zostala juz czeSciowo
jej zwrbocona w zakresie nalezno$ci 25 548,72 zl, co
oznaczalo z kolei , ze do potracenia skutecznie zostala
przedstawiona przez najemczynie jedynie wierzytelno$é
w wysokoSci pozostalej tj. 27 410,17 zL.

W konsekwencji powyzszego zgodnie z art. 498 § 2
k.c. wierzytelnos$é (...) W. z tytulu wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z lokalu przy ul. (...) ulegla
umorzeniu do kwoty 60 127,35 zt — 27 410,17 7zl j. 32
717,18 zl.

Wyzszej wysokoéci swojej wierzytelnoSci E. W. nie
wykazala.

Sad Okregowy przyjal, iz wszystkie roszczenia (...) W.
podlegaly oddaleniu réwniez na podstawie art. 5 k.c. ,
gdyz dochodzenie ich przed sadem bylo sprzeczne z
zasadami wspdlzycia spolecznego. Apelujacy stusznie
polemizowal z tym stanowiskiem.

Nie sposdb bylo uzna¢ za okoliczno$¢ uzasadniajaca
zastosowanie powyzszego przepisu ta, iz E. W. musiala
opusci¢ lokal przy ulicy (...) na skutek wypowiedzenia
umowy najmu , ze wzgledu na cheé jego wykorzystania
przez wynajmujacego na wlasne potrzeby. Powyzsze




stanowisko sadu I instancji pozostawalo w calkowitej
sprzeczno$ci z argumentacja wczeSniej przez niego
przywolana uzasadniajaca oddalenie zarzutu E. W.,
dotyczacego sprzeczno$ci dokonanego wypowiedzenia
umowy najmu z zasadami wspdlzycia spolecznego.
Rowniez fakt niszczenia nakladéow poczynionych na
lokal przy ul. (...) oraz niewykorzystywania zwolnionego
przez E. W. lokalu od roku 2010 , wywolujace u niej
poczucie, ze caly naklad jej pracy zostal zniweczony
nie byly wystarczajace aby oddali¢ zasadne roszczenia
(...) W.. Po pierwsze okolicznoséci powyzsze dotyczyly
tylko lokalu przy ul. (..), a zatem co najwyzej
mogly by¢ oceniane tylko pod katem naduzycia przez
(...) W. przystugujacych mu praw przy dochodzeniu
roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne zajmowanie
lokalu przy ul. (...) w wysoko$ci 15 737,13 zt wraz
z odsetkami, a nie roszczen wywodzacych sie z
zupehie innego stosunku prawnego tj. umowy najmu
lokalu przy ul. (...), z ktérym wskazywana sytuacja
nie pozostawala w jakimkolwiek zwigzku przyczynowo
skutkowym. Po drugie czyniac naklady na lokal
przy ul. (...) najemczyni miala Swiadomos¢, iz wiaze
sie to z podnoszeniem wartoéci cudzego lokalu,
wzgledem ktorego przystuguje jej jedynie wzgledne
prawo Kkorzystania ( w ramach stosunku najmu).
Kwestia czy po zakonczeniu umowy najmu naklady
powyzsze czy tez sam lokal beda wykorzystywane
czy nie , nie powinno mie¢ znaczenia, gdyz jak
sam sad I instancji podnosil prawo wlasnosci jest
prawem silniejszym niz prawo najmu , a wlaScicielowi
przystuguje pelne uprawnienie do dysponowania swoja
rzecza. Z twierdzen samej E. W. wynikalo, ze
wypowiedzenie jej jak i innym przedsiebiorcom uméw
najmu lokali uzytkowych przy ul. (...) w W. podyktowane
zostalo interesem wlasciciela nieruchomos$ci majacym
polegaé czy to na wykorzystaniu budynku na wlasne
cele czy tez na sprzedazy calej nieruchomosci.
W Swietle powyzszego nie sposob jest przyjaé, iz
wynajmujacy dzialal nieuczciwie, zloSliwie, kierowany
wylacznie checia wyrzadzenia najemczyni szkody, bez
jakiegokolwiek powodu. Umowa najmu zawarta z E.
W. dawala mu prawo zakonczenia stosunku najmu z
zachowaniem 3 miesiecznego okresu wypowiedzenia,
za$ najemczyni prawo dochodzenia w takiej sytuacji
zwrotu dokonanych na lokal ulepszen nie stuzacych
wylacznie jej indywidualnym potrzebom. Fakt, ze E. W.
nie zdecydowala sie na dochodzenie swoich roszczen
przed sadem w ustawowym terminie, nie moze teraz
skutkowa¢ oddaleniem zadania (...) W. o zaplate
nalezno$ci za zajmowany przez nia lokal, w ktérym




kontynuowala prowadzenie dziatalnoéci gospodarczej az
do momentu jego zwrotu.

Odnoénie z kolei nierozliczenia sie wynajmujacego
z nakladéw poczynionych na lokal przy ul. (...),
to wobec uwzglednienia zarzutu potracenia tychze
nakladow w wykazanej wysokoSci z roszczeniami (...)
W. o odszkodowanie za bezumowne zajmowanie lokalu,
okoliczno$¢ powyzsza nie mogla by¢ drugi raz brana pod
uwage , tym razem przy ocenie zgodno$ci dochodzonego
roszczenia z zasadami wspolzycia spolecznego. Poza
tym odwolujac sie do argumentacji prawnej podnie$c
nalezy, iz E. W. nie wykazala obowiazku (...) W. zwrotu
na jej rzecz rownowarto$ci poczynionych nakladow
jeszcze w trakcie trwania umowy najmu ( ponad
rozliczona juz w tym czasie kwote 25 548,72 zl) .
Nie wykazala innymi stowy, jakiej wartoSci naklady na
wynajmowany przez nig lokal byly wowczas wymagalne.
Zwrotu nakladéw koniecznych mogla sie domagac
od wynajmujacego niezwlocznie po ich dokonaniu
( art. 663 k.c.) , natomiast nakladéw ulepszajacych
rzecz , zgodnie z art. 676 k.c. dopiero po zakonczeniu
umowy najmu. Ponadto najemczyni mogla wowczas
ewentualnie dokonaé potracenia swoich wymagalnych
wierzytelno$ci o zwrot nakladow z wierzytelnoscig
wynajmujacego o zaplate czynszu, z czego jednak nie
skorzystala.

Malo przekonujacym argumentem za zastosowaniem
art. 5 k.c. byl takzeiten, iz (...) W. kosztem poczynionych
przez E. W. nakladéw uzyskuje aktualnie wiekszy o 12
000 zl czynsz za najem lokalu przy ul. (...). Okolicznosé
powyzsza przemawia bowiem z drugiej strony za tym,
ze czynsz uiszczany przez E. W. byl niewysoki ,
adekwatny do stanu lokalu jaki zostat jej wynajety w
pazdzierniku 2009 r.. Poza tym E. W. calkowicie pomija
fakt, ze zajmujac przedmiotowy lokal przez okres 9
miesiecy po zakonczeniu stosunku najmu, a wiec bez
tytulu prawnego pozbawila tym samym wynajmujacego
mozliwo$ci uzyskania wyzszych z niego dochodéw w
postaci czynszu najmu o wysokoSci takiej jaka sama
podaje.

Sad I instancji przy zastosowaniu art. 5 k.c. pominat
podnoszong przez E. W. okoliczno$¢ wynajecia jej lokalu
przy ul. (...) przez (...) W. ze §wiadomo$cia, iz wkrotce w
poblizu tego lokalu beda prowadzone prace zwigzane z
budowa metra. Ustosunkowujac sie do tego argumentu,
powtbrzonego zreszta w postepowaniu apelacyjnym
przypomnie¢ nalezy, ze umowa najmu lokalu przy ul.




(...) zostala zawarta przez strony w dniu 27 X 2009
r. na okres 3 lat. Wbrew ustaleniom faktycznym sadu
I instancji z uwagi na prace budowlane zwigzane z
budowa metra polozona nieopodal ulica (..) w W.
na tym odcinku zostala zamknieta nie latem 2010 r.
tylko latem 2011 r., co wynikalo z wyjasnien samej
E. W. ( k 1088) i co ustalil sam Sad Apelacyjny w
oparciu o informacje zawarte w W.. Z tych informacji
internetowych, z ktérych dowod zostat dopuszczony na
rozprawie apelacyjnej wynikalo ponadto, ze dopiero 14
I 2011 r. spolka (...) zlozyla wniosek o pozwolenie na
budowe stacji (k1776). E. W. nie wykazala, ze zawierajac
z nig w pazdzierniku 2009 r. umowe najmu (...) W.
wiedzialo, ze budowa metra ruszy w okresie na jaki
umowa ta zostala zawarta.

W oparciu o zasady do$wiadczenia zyciowego mozna
przyja¢, iz zamkniecie pobliskiej ulicy w zwiazku
z budowa metra spowodowalo niewatpliwie spadek
klientow w prowadzonym przez E. W. sklepie, a tym
samym spadek obrotéw, co nie bylo jednak przyczyna
zaleglo$ci czynszowych, a tym samym wypowiedzenia
najmu przez wynajmujacego, gdyz zaleglo$ci czynszowe
za lokal istnialy znacznie wcze$niej. W styczniu 2011 r.
(...) W. wzywalo najemczynie do zaplaty z tego tytutlu
kwoty 29 319,58 zl pod warunkiem wypowiedzenia
umowy najmu . Na dzien 31 VII 2011 r. zaleglo$¢ ta
wynosila juz 55627,88 zl (k 121 16 akt IX GC 623/12) .
Przypomnie¢ nalezy, ze na skutek rozliczenia nakladow
poczynionych na lokal E. W. w okresie od 1V 2010 r. do
28 I 2011 r. byla obcigzona kwotg czynszu w wysokoS$ci
1399,20 z} .

Znamiennym jest roéwniez to, ze po otrzymaniu
wypowiedzenia umowy najmu lokalu przy ul. (...) tj. po
1 IX 2011 1. , lokal ten pozostawal w posiadaniu E. W.
jeszcze przez dalsze 9 miesiecy . Pozwana prowadzita
w nim dzialalno$¢ gospodarcza, co $wiadczy o tym, ze
jednak pomimo wylaczenia z ruchu ulicy (...) nie do
konca prowadzenie sklepu w tym miejscu byla dla niej
nieoplacalne. W takim bowiem przypadku posiadajac
Swiadomos$¢ konieczno$ci regulowania odszkodowania
za zajmowany lokal w wysokoSci 150 % dotychczasowego
czynszu, najemczyni staralaby sie jak najszybciej zwrocic
go wlaScicielowi. Niezwracanie przez okres 9 miesiecy
po zakonczeniu umowy najmu lokalu wlascicielowi nie
jest dzialaniem zaslugujacym na spoleczng aprobate.

Podsumowujac zdaniem Sadu Apelacyjnego okolicznosé
zamkniecia znajdujacej sie w poblizu sklepu (...) ulicy




(...) nie uzasadniala tezy o nielojalnym, nieuczciwym
zachowaniu sie (...) W..

Odnoszac sie jeszcze do podnoszonej przez E. W.
kwestii cofniecia przez (...) W. udzielonej jej konces;ji
na alkohol, podnies¢ nalezy, iz nie wykazala ona aby ta
wladceza decyzja organu samorzadu terytorialnego byla
bezprawna. Nie byla ona takze niezgodna z zasadami
wspolzycia spolecznego, skoro cofniecie mialo miejsce
na 2 miesiace przed opuszczeniem przez E. W. lokalu
przy ul. (...) {j. po uplywie 7 miesiecy zajmowania przez
nia lokalu bez tytulu prawnego i po uplywie 6,5 miesiaca
od daty, kiedy powinna byla ona lokal ten zwrdcic¢
wynajmujacemu.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie
art. 386 § 1 k.p.c. zmienil wyrok sadu I instancji w
ten sposob, ze zasadzit od E. W. na rzecz (...) W.
nastepujacych naleznosci:

- kwote 15 737,13 zl wraz z ustawowymi odsetkami od
dnia 3 I 2012 r., tytulem wynagrodzenia za zajmowanie
lokalu przy ul. (...) po zakonczeniu stosunku najmu,

- kwote 46 524,52 z1 ( 68 209,45 7zl — 21 684,93 zl) wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 23 XI 2011 r., tytulem
czynszu najmu za lokal przy ul. (...),

- kwote 32 717,18 z} (60 127,35 zt — 27 410,17 2} ) wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 29 VIII 2013 r., tytulem
odszkodowania za zajmowanie lokalu przy ul. (...) bez
tytulu prawnego.

Pomimo uwzglednienia roszczen (...) W. w znacznej
cze$ci Sad Apelacyjny na podstawie art. 102 k.p.c.
odstapil jednak od obcigzania E. W. obowiazkiem
zwrotu kosztow procesu na rzecz jej przeciwnika
procesowego. W tym wzgledzie uznal, za okolicznoS$ci
szczegbdlne sytuacje zyciowa zobowigzanej, fakt, iz
zlicytowany zostal jej majatek, ze zostala ona
eksmitowana z mieszkania i aktualnie zajmuje wraz
z matka i corka lokal socjalny. Dodatkowo ma
problemy zdrowotne niewatpliwie wywolane réwniez
przedwczesnym w jej prze$wiadczeniu zakonczeniem
umowy najmu lokalu przy ul. (..), za ktére to
wypowiedzenie jednak jak juz wyzej zostalo wyjasnione
nie mozna obwinia¢ (...) W..

Analogicznymi wzgledami kierowatl sie Sad Apelacyjny
orzekajac o odstgpieniu od obcigzania E. W. kosztami
postepowania apelacyjnego na rzecz strony przeciwnej.




Reprezentujacemu E. W. z urzedu pelnomocnikowi
zostaly zwrocone koszty nieoplaconej pomocy prawnej
w wysoko$ci wynikajacej z § 8 pkt 7 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej przez adwokata z urzedu ( Dz.U. 2019.18 t.j.).

Wyjasnienia jeszcze wymaga, iz oddalone zostaly
osobowe wnioski dowodowe zgloszone przez E. W. w
piSmie procesowym z dnia 5 XI 2019 r. , poniewaz
zostaly one powolane na okoliczno$ci bezsporne lub nie
majace znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy ( k 1712,
1713).

Poza sporem bylo bowiem, ze powodka wraz z matka
S. O. prowadzila dzialalno$¢ gospodarcza w lokalu
przy ul. (..), najpierw polegajaca na prowadzeniu
sklepu wielobranzowego, potem sklepu i restauracji.
Dochody uzyskiwane z tej dziatalno$ci, w szczegolnos$ci
w okresie majacym w sprawie znaczenie wynikaly
ze zlozonych przez E. W. do akt dokumentéow
finansowych ( zeznania podatkowe). Sad Apelacyjny nie
negowal ponadto okolicznosci, iz dzialalno$¢ powddki
cieszyla sie szerokim zainteresowaniem spoleczno$ci
lokalnej oraz, ze w tym samym czasie co E. W. (...)
W. wypowiedzialo umowy najmu lokali uzytkowych
innym najemcom, co nie mialo jednak znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy o czym po czeéci byla mowa
powyzej. Podobnie jesli chodzi o inna okolicznosé,
ktora E. W. zeznaniami Swiadkéw chciala wykazac
fj. , iz rzeczywista przyczyna wypowiedzenia umowy
najmu byla che¢ sprzedazy nieruchomos$ci przez (...)
W. , gdyz wynajmujacy jako wiasciciel nieruchomosci
mial do tego pelne prawo. Poza sporem pozostawalo,
ze E. W. poniosta naklady na oba wynajmowane
przez siebie lokale, ktérych rodzaj i zakres nie byly
kwestionowane. Wynikaly one z przedstawionych przez
nig faktur i kosztoryséw. Jak juz jednak podniesione
zostalo, nie wszystkie naklady podlegaly w Swietle
postanowien umownych i porozumien zwrotowi. Jako
nieprzydatne Sad Apelacyjny uznal ponadto dowody z
zeznan zgloszonych Swiadkow na okoliczno$é wysokosci
poniesionych nakladéw, skoro podstawe wyliczenia tej
wysokoSci miala stanowi¢ ich réwnowarto$¢ wedlug
stanu i cen z daty zwrotu, obliczona w sposob
umownie ustalony. Nie bylo ponadto powodu aby
przestuchiwa¢ wskazanych $wiadkéw na okolicznosé
skutkoéw nierozliczenia sie przez (...) W. z poczynionych
przez E. W. nakladéw, skoro nierozliczenie to mialoby
dotyczy¢ kwoty 21 684,93 zt za lokal przy ul. (...) i kwoty




27 410,17 zk za lokal przy ul. (...) , co do ktbrej najemczyni
nie wykazala, czy byla wymagalna przed zwrotem
lokalu wlascicielowi. W oparciu o zasady do$wiadczenia
zyciowego mozna bylo stwierdzi¢é z pewno$cia , iz
brak zwrotu najemczyni w/w nalezno$ci nie mogh
mieé istotnego wplywu na jej sytuacje finansowg
czy zawodowa. Odno$énie wnioskowanego dowodu z
zeznan $wiadka S. O. podnie$¢ nalezy dodatkowo,
ze okolicznoS$ci zwigzane z zawarciem i rozwigzaniem
przedmiotu najmu lokalu przy ul. (...) poza wskazywana
jako pozorng przyczyne wypowiedzenia nie byly sporne.
To czy (...) W. rozwigzalo umowe najmu poniewaz
potrzebowalo lokalu na siedzibe jednego z wydzialow
urzedu dzielnicowego, czy dlatego, ze chcialo sprzedac
cala nieruchomo$é¢ jak juz kilkakrotnie podniesione
zostalo nie mialo znaczenia w sprawie. Nie budzita nadto
watpliwoséci tre$¢ umowy najmu z 9 X 1996 r.. Sporna
byla interpretacja postanowien porozumien zawartych
w roku 2002 , jednak na te okoliczno$§¢ dowod z zeznan
Swiadka nie zostal zgloszony. Sad Apelacyjny nie neguje
poza tym, ze zakonczenie prowadzenia dzialalno$ci
gospodarczej przez powddke w lokalu przy ul. (...) mialo
wplyw na zycie, zdrowie i sytuacje finansowa E. W., tym
niemniej jednak nie sposob jest oceniaé dokonanego
przez (...) W. wypowiedzenia umowy jako niezgodnego
z prawem czy tez zasadami wspolzycia spolecznego,
zgodnie z powyzej juz przeprowadzonymi rozwazeniami.

Calkowicie irrelewantne w sprawie byly ponadto
okoliczno$ci z powodu ktorych $wiadek K. S. mialby
wystapi¢ do burmistrza D. S. w roku 2019 z interpelacj
dotyczaca lokalu przy ul. (..) czy tez przyczyny
zainteresowania sie Swiadka tym lokalem. Poza sporem
bylo bowiem , ze lokal ten od 19 IT 2010 1. nie jest w zaden
sposob zagospodarowany.

Z powyzszych wzgledéw na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.,
art. 385 k.p.c. oraz 102 k.p.c. orzeczono jak w sentencji.

E. Klimowicz-Przygbdzka M. Szerel J.Piwowarun-
Kotakowska




