Sygn. akt VI ACa 1422/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 grudnia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA — Teresa Mréz

Sedzia SA — Marek Kolasinski

Sedzia SO del. — Grzegorz Tylinski (spr.)

Protokolant: — sekr. sqdowy Paulina Czajka

po rozpoznaniu w dniu 2 grudnia 2016 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powoédztwa Fundagcji (...) w W.
przeciwko (...) w W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 24 czerwca 2015 r.

sygn. akt XXV C 1013/12

I oddala apelacje;

II zasgdza od Fundagji (...) w W. na rzecz (...) w W. kwote 5 400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1422/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 17 lipca 2012 roku pow6éd Fundacja (...) w W. wniosla o zasadzenie od pozwanej (...) w W. kwoty 2
282 857,42 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty i zasadzenia od pozwanej na
rzecz powoda kosztéw postepowania.

Pozwana (...) w W. wnosila o oddalenie powddztwa i zasadzenie na jej rzecz zwrotu kosztéw postepowania wedlug
norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 24 czerwca 2015 r. (sygn. akt XXV C 1013/12) Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo,
zasadzil od Fundacji (...) w W. na rzecz (...) w W. kwote 7 217 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego
oraz nieuiszczone koszty sadowe przejal na rachunek Skarbu Panstwa. Rozstrzygniecie to zapadlo przy nastepujacych
ustaleniach faktycznych:

W dniu 17 lutego 2000 roku (...) w W. oraz Fundagcji (...) w siedziba w W. (wéwczas Fundacja (...)) zawarly umowe
najmu nr (...), tredcig ktorej (...) oddala na czas nieoznaczony do uzywania cze$¢ pomieszczen o lacznej powierzchni



317 m' ?, znajdujacych sie na stanowiacym wlasno$é (...) w W. obiekcie uzytkowym, na zapleczu technicznym
pod nazwg (...) w W. przy ul. (...) z przeznaczeniem na prowadzenie dzialalno$ci szkoleniowo — sportowej w
zakresie strzelectwa. Zgodnie z § 3 tej umowy Fundacja zobowiazywala sie wlasnym staraniem i na wlasny koszt
dostosowaé przedmiot najmu do potrzeb przewidzianych w umowie, za§ wynikle z tego skutki mialy w calo$ci
obcigza¢ najemce. Szacunkowa warto$¢ planowanych nakladow zostala okreSlona na kwote 500 000 zl. Fundacja

zobowigzala sie ponadto placi¢ czynsz najmu w czasie realizowanej inwestycji w wysokosci 5 zl brutto za 1 m¢?

powierzchni. Po tym okresie stawka czynszu ustalona w drodze negocjacji miala wynosié¢ nie wiecej niz 10 zl netto

za1m? powierzchni wynajmowanej nieruchomo$ci. Niezaleznie od czynszu najemca mial uiszczac oplaty z tytulu
poniesionych przez wynajmujgcego oplat z tytulu poniesionych kosztéow §wiadczen, przy czym czynsz i oplaty mialy
by¢ placone z dolu w ciagu 14 dni od otrzymania faktury. Zgodnie z § 9 umowy najmu (...) w W. mogl rozwigzaé
umowe z zachowaniem sze$ciomiesiecznego terminu wypowiedzenia m. in. wowczas, gdy najemca zalegat z zaplata
czynszu lub oplaty za dwa pelne okresy platnosci bez potrzeby udzielania dodatkowego terminu na zaplate. W punkcie
drugim § 9 strony zastrzegly mozliwo$¢ zwrotu przez wynajmujacego w zwiazku z weze$niejszym wypowiedzeniem
nakladéw poczynionych przez najemce na przedmiotowa nieruchomo$¢ w przypadku, gdy wypowiedzenie nastapi z
innych przyczyn niz uzywanie przedmiotu najmu niezgodnie z umowa lub jego przeznaczeniem, zaleganiu z zaplata
czynszu lub oplat za dwa okresy platnoSci, czy nieprzestrzeganiu przepiséw przeciwpozarowych oraz zasad BHP, badz
swoim zachowaniem ograniczanie wynajmujacemu korzystanie z pozostalych pomieszczen. Laczaca strony umowa
byla aneksowana. I tak w aneksie nr (...) w W. wyrazil zgode na rozbudowe pomieszczen o lacznej powierzchni 317

m'?, znajdujacych sie na zapleczu technicznym pod nazwa (...) na koszt najemcy zmieniajac jednoczeénie wysoko§é

szacowanych naklad6w na obiekt do kwoty 1 200 000 zl. Kolejnymi aneksami nr (...) strony przesuwaly termin zaplaty
czynszu za obiekt budowlany w zwiazku z przedtuzajaca sie z przyczyn niezaleznych od najemcy przebudowa obiektu.

Sad I instancji ustalil ponadto, iz w negocjacjach dotyczacych zawierania umowy strony byly reprezentowane przez
prawnikow. Negocjacje w imieniu (...) prowadzil(...) H. S. za zgoda Senatu, w zakresie merytorycznym umowa byla
uzgadniana z radcami prawnymi. Za (...) umowe podpisal W. , ktdory nie bral udzialu przy jej negocjowaniu. Z kolei
zwigzany z Fundacja (...) H. D. bral udzial w przygotowywaniu umowy. Sad Okregowy ustalil rowniez, iz pismem z
dnia 10 grudnia 2008 r. (...) wezwal Fundacje (...) do zaplaty kwoty 29 761,77 z} tytulem zaleglo$ci w oplatach za
czynsz, a pismem z dnia 17 grudnia 2008 r., doreczonym w dniu 19 grudnia 2008 r. (...) wypowiedzial umowe najmu
ze skutkiem na dzien 30 czerwca 2009 roku powotujac sie na zapis § 9 ust. 1 pkt 2. Nastepnie Fundacja wystapila w
dniu 8 sierpnia 2009 r. do Sadu Rejonowego (...) w W. z wnioskiem o zawezwanie (...) do proby ugodowej w sprawie
zaplaty kwoty 2 822 957,42 z} tytutem zwrotu nakladéw ktorych w niniejszym postepowaniu dochodzi. Wyrokiem z
dnia 12 kwietnia 2011 r. Sad Rejonowy (...) w W. uznal, ze umowa najmu zawarta pomiedzy stronami zostala przez
strone pozwana skutecznie wypowiedziana, dlatego tez nakazat stronie pozwanej opuécic¢ i opr6znié obiekt uzytkowy,
obejmujacy dwukondygnacyjne, podpiwniczone zaplecze administracyjno — gospodarcze wraz z salami wykladowymi
oraz magazyn podziemny z rzeczy jej prawa reprezentujacych i wydala tak opisany obiekt stronie pozwanej. Apelacja
od tego wyroku zostala przez Sad Okregowy w W. oddalona wyrokiem z dnia 23 maja 2012 r.

W tak ustalonych okoliczno$ciach faktycznych Sad Okregowy uznal powddztwo za niezasadne. Jakkolwiek powdd
dochodzil w niniejszym postepowaniu zwrotu nakladéw dokonanych na przedmiot najmu, zgodnie z § 3 laczacej
strony umowy nr (...), zdaniem Sadu I instancji spor w sprawie dotyczyl w istocie wykladni § 9 laczacej strony
umowy najmu. I tak zgodnie z ust. 1 tego § wynajmujacy zastrzegal sobie prawo rozwigzania umowy z zachowaniem
szeSciomiesiecznego okresu wypowiedzenia w przypadku, gdy najemca: 1. uzywa przedmiotu najmu niezgodnie z
umowa lub jego przeznaczeniem, 2. zalega z zaplata czynszu lub oplat za dwa okresy platnosci bez potrzeby udzielenia
dodatkowego terminu na zaplate, 3. nie przestrzega przepiséw przeciwpozarowych oraz zasad BHP badz swym
zachowaniem ogranicza wynajmujacemu korzystanie z pozostalych pomieszczen. Zgodnie natomiast z ust. 2 tego §
rozwigzanie umowy przez wynajmujacego przed uptywem 20 lat z powodow innych niz okreslone w ust. 1 skutkuje
zwrotem przez wynajmujacego nakladow poniesionych przez najemce pomniejszonych o koszty amortyzacji. W toku
tego postepowania powdd nie podwazal podstawy wypowiedzenia, ktéra to nastapila na mocy § 9 ust. 1 pkt. 2
umowy najmu — zalegania z zaplata czynszu lub oplat za dwa okresy platno$ci, a wylacznie podwazal wykladnie



jezykowa § 9 ust. 2 umowy najmu. Sad Okregowy uznat przedmiotowe wypowiedzenie za skuteczne - wypowiedzenie
zostato dokonane przy spelieniu przestanek i z zachowaniem zasad okre$lonych w umowie zawartej miedzy stronami
oraz z Kodeksem cywilnym, w szczegblno$ci wobec tego, iz w chwili dokonywania tego wypowiedzenia zadluzenie
powoda obejmowalo az 4 pelne okresy rozliczeniowe. Uregulowanie zawarte w § 9 ust. 2 umowy w ocenie Sadu I
instancji przejrzyste, stosujac zatem w tym zakresie zasade clara non sunt interpretanda, Sad ten uznal, iz jasne
i logiczne jest, iz w umowie miedzy stronami w § 9 zostalo ustanowione prawo wypowiedzenia przedmiotowej
umowy w sytuacji, gdy zostanie spelniona jedna z przestanek przez najemce — ktéry uzywa przedmiotu najmu
niezgodnie z umowa lub jego przeznaczeniem, zalega z zaplata czynszu lub oplat za dwa okresy platno$ci bez potrzeby
udzielenia dodatkowego terminu na zaplate, nie przestrzega przepisOw przeciwpozarowych oraz zasad BHP badz
swym zachowaniem ogranicza wynajmujacemu korzystanie z pozostalych pomieszczen — i w takich sytuacjach po
dokonaniu skutecznego wypowiedzenia wynajmujacy nie bedzie musial zwraca¢ najemcy nakladéw przez niego
przewidzianych. W dalszej kolejno$ci wskazujac m. in. na art. 65 § 2 k. c., zgodnie z ktérym w umowach nalezy
raczej bada¢, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej doslownym brzmieniu, zwazono,
iz cel umowy w rozumieniu art. 65 § 2 k. c. jest wyznaczony glownie przez funkcje, jaka strony wyznaczajg danej
czynno$ci w ramach laczacych je stosunkéw prawnych; jest to cel zindywidualizowany, dotyczacy konkretnej umowy
i znany obu stronom. Wplywa on na ksztalt praw i obowiazkéw poérednio, jako jeden z czynnikow, ktore powinny
by¢ brane pod uwage przy dokonywaniu wykladni. W takiej sytuacji brak bylo podstaw do przyjecia, ze zawierajac
niniejsza umowe najmu, strony mialy na mysli odmienne zapisy niz te przyjete w jej tredci. Strony jako profesjonalne
podmioty prowadzace dzialalno$¢ gospodarcza obowiazane byly przy zawieraniu umowy do zachowania szczegblnej
staranno$ci wymaganej dla profesjonalistow, dlatego tez w przypadku gdyby zamiar stron by} inny niz ten wyrazony
w umowie, winny one zadbaé o jego wierne wyrazenie w umowie na pi$émie, co jednak nie nastgpilo w niniejszej
sprawie. Wskazujgc na zeznania §wiadkow oraz przestuchanie stron Sad ten wskazal, iz z dowodow tych nie wynikajg
jednoznaczne okolicznoéci, ktore by wskazywaly na odmienny zamiar niz zapisany w umowie. Tym samym celem
zawartej umowy bylo jak w art. 659 k. c. zobowigzanie pozwanej, aby odda¢ powodowi rzecz do uzywania przez czas
nieoznaczony, a powod zobowiazywal sie placi¢ pozwanej umoéwiony czynsz — ktory dla powoda miat by¢ preferencyjny
przez okres 20 lat. Chybione jest tu powolywanie sie na tre$¢ art. 676 k. c. stanowiacego, iz jezeli najemca ulepszylt rzecz
najetg, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymadé ulepszenia za zaplata
sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu, albo zadac¢ przywrdcenia stanu poprzedniego, gdyz sytuacja ta
jest regulowana przez przedmiotowy § 9 umowy zawartej miedzy stronami. Tym bardziej ze w sytuacji powolania sie
powoda na powyzszy przepis pelnomocnik pozwanego na rozprawie w dniu 25 czerwca 2015r. wskazal iz pozwany nie
chce zatrzyma¢ ulepszen i woli przywroécenie do stanu poprzedniego. W tym zakresie Sad Okregowy zwrocil uwage na
poglad prezentowany w orzecznictwie Sadu Apelacyjnego w Warszawie (wyrok z dnia 19 sierpnia 2008 r., w sprawie o
sygn. I ACa 102/08), zgodnie z ktérym z uwagi na dyspozytywny charakter art. 676 ocena zobowigzan stron powinna
by¢ dokonana na podstawie zawartej umowy, jezeli strony w granicach swobody kontraktowania rozstrzygnely dane
zagadnienie. W takiej sytuacji z uwagi na dyspozytywny charakter art. 676 k. c. ocena zobowigzan stron w tym zakresie
winna by¢ dokonana na podstawie zawartej umowy, jezeli strony w granicach swobody kontraktowania rozstrzygnely
zagadnienie rozliczenia nakladéw. Zauwazy¢ nalezy, iz w § 9 strony umowy, jasno ustalily, iz w przypadku rozwigzania
umowy z przyczyn lezacych po stronie najemcy, zwrot nakladéw nie przyshuguje. Zatem podstawa dalszych rozwazan
w niniejszej sprawie winien by¢ wlaénie ten zapis umowy. Tym samym Sad Okregowy opierajac sie na tym zapisie
umowy, ustalil, Ze przyja¢ nalezy, iz umowa najmu zostala rozwigzana w wyniku jednej ze wskazanych przyczyn
wymienionych w tre$ci umowy najmu z dnia 27 lutego 2000 roku, dlatego tez stronie powodowej w niniejszej sprawie
zwrot nakladéw nie przyshuguje.

Dodatkowo Sad I instancji wskazal, iz z uwagi na tre§¢ umowy, jak rowniez zeznania Swiadkéw i przestuchanie
stron brak jest podstaw do zastosowania powolanego przez pelnomocnika powoda art. 5 k. c. oraz iz podniesiony
zarzut przedawnienia nie jest zasadny, albowiem zwrot przedmiotu najmu nastapil w dniu 19 lipca 2012 r., a termin
przedawnienia we wszystkich wypadkach wynosi rok i rozpoczyna bieg od dnia rzeczywistego zwrotu rzeczy, a nie od
daty umoéwionego zwrotu; jezeli zwrot rzeczy jest niemozliwy, wymienione w tym przepisie roszczenia przedawniajg
sie wedlug zasad ogolnych.



Apelacje od tego wyroku z dnia 24 czerwca 2015 r. wni6st powoéd Fundacja (...) w W., zaskarzajac ten wyrok w czeéci
— co do kwoty 1 082 857,42 zl, zarzucajac mu:

1) wadliwa wykladnie § 9 ,Umowy Najmu Nr (...)" z dnia 17 lutego 2000 r., zawartej przez strony oraz wadliwg
wykladnie § 3 pkt 2 ww. umowy w brzmieniu nadanym ..Aneksem Nr (...)" w zw. z § 13 ww. umowy - poprzez przyjecie
w sposbéb dorozumiany, ze ograniczenia zawarte w § 9 ww. umowy dotycza caloéci roszcezen powodowej Fundacji,
dochodzonych w nin. sprawie, podczas gdy prawidlowa wykladnia tych postanowieh umownych winna prowadzi¢ do
wniosku, Ze ograniczenia te moga dotyczy¢ tylko czesci tych roszczen, a mianowicie do wysokos$ci 1 200 000 zk;

2) naruszenie art. 676 k. c. - poprzez bledna wykladnie i przyjecie w konsekwencji, ze przepis ten nie ma zastosowania
w nin. sprawie, albowiem strony odrebnie uregulowaly kwestie zwrotu nakladéw w § 9 umowy z dnia 17 lutego 2000 .,
podczas gdy prawidlowa wykladnia ww. przepisu winna prowadzi¢ do wniosku, Ze powinien on by¢ zastosowany w nin.
sprawie, albowiem naklady w czeSci o warto$ci ponad 1 200 000 zl stanowig ,ulepszenie" w rozumieniu ww. przepisu,
za$§ owe ulepszenia pozwana ,zatrzymala" (korzysta z nich i pobiera pozytki), a jej twierdzenia o rzekomej woli
przywrocenia nieruchomoéci do stanu poprzedniego byly nie tylko koniunkturalne, ale nadto goloslowne, sprzeczne
z interesem (...) i nielogiczne, naruszaly takze art. 5 k. c.;

3) naruszenie art. 233 § 1 k. p. c. - poprzez wadliwa ocene zeznan $§wiadka B. W., polegajaca na pominieciu, ze
Swiadek ten zeznal, iz pozwana (...) miala Swiadomos¢, ze warto$¢ nakladoéw czynionych przez powodke przekroczyta w
pewnym momencie kwote 1 200 000 zl oraz ze naklady te byty dokonywane za wiedza, zgoda i pod kontrola pozwanej;

4) naruszenie art. 6 k. c. w zw. z: art. 3 k. p. c., art. 227 k. p. ¢, art. 232 k. p. c. art. 278 § 1 k. p. c. - poprzez
bezpodstawne oddalenie postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 18 czerwca 2015 r. wniosku dowodowego
powodki o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na okolicznoéé¢ wartoéci na dzien 19 lipca 2012 r. naktadow -
rob6t budowlanych wykonanych przez powodke na nieruchomosci pozwanej;

5) blad w ustaleniach faktycznych, przyjetych za podstawe rozstrzygniecia -polegajacy na pominieciu w ustaleniach
faktycznych, ze w dniu 24 listopada 2011 r. Sad Okregowy w W., (...)Wydzial Gospodarczy, wydal w sprawie o sygn.
akt XX GC 222/10, wyrok zasadzajacy na rzecz (...) od (...) kwote 199 524,66 zl wraz z odsetkami do dnia zaplaty
oraz ze w dniu 10 paZdziernika 2014 r. Sad Apelacyjny w W., (...)Wydzial Cywilny, wydal w sprawie o sygn. akt I
ACa 452/14 wyrok, na mocy ktorego zasadzil na rzecz (...) od (...) kwote 848 095,50 zl, wraz z odsetkami do dnia
zaplaty - mimo Ze ww. pominiete okolicznoSci byly istotne przy ocenie roszczenia powodki i stanowiska pozwanej przez
pryzmat art. 5 k. c., albowiem za niezgodne z zasadami wspolzycia spolecznego nalezy oceni¢ stanowisko pozwanej,
ktéra odmawia zwrotu nakladéw, poczynionych przez powddke ponad kwote 1 200 000 zl, mimo réwnoczesnego
zatrzymania calo$ci nakladéw i skutecznego naliczenia powodce ,kary umownej" w kwocie ponad 1 milion zt wraz z
odsetkami ustawowymi, z tytulu korzystania z owych nakladow;

6) naruszenie art. 130 § 2 k. p. c. - poprzez uchylenie podczas rozprawy w dniu 3 kwietnia 2013 r. zarzadzenia z dnia
14 lutego 2012 r. 0 zwrocie odpowiedzi na pozew, wniesionej przez pozwana (...), pomimo braku ku temu podstaw,
czego dalszym nastepstwem bylo nieuprawnione przeprowadzenie dowodéw zawnioskowanych przez pozwana w
odpowiedzi na pozew, a takze poprzez zaakceptowanie ponownego zlozenia przez pozwana odpowiedzi na pozew i
zaniechanie zarzadzenia zwrotu owej ponownej odpowiedzi na pozew.

Podnoszac powyzsze zarzuty apelujgcy wniost o zmiane wyroku z dnia 24 czerwca 2015 r. w zaskarzonej czesci i
zasgdzenie od (...) w W. na rzecz Fundacji (...) w W. kwoty 1.082.857,42 zl, wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 20
lipca 2012 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powo6dki zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa adwokackiego wg norm prawem przepisanych - za dwie instancje sadowe.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda Fundacji (...) w W. nie jest zasadna, za$§ podniesione w niej zarzuty muszg by¢ uznane za nietrafne.



W ocenie Sadu Apelacyjnego najistotniejsze zarzuty wobec wyroku Sadu Okregowego dotycza naruszenia § 9 umowy
najmu oraz wadliwej wykladni § 3 pkt 2 tej umowy oraz odpowiadajacy mu zarzut naruszenia art. 676 k. c. poprzez
bledna wykltadnie. Jak wynika z twierdzen apelacji, w ocenie powodowej Fundacji naklady do wysoko$ci szacunkowe;j
warto$ci nakladow — ustalonej pierwotnie na kwote 500 000 zl, a nastepnie po zawarciu aneksu nr (...) na kwote 1
200 000 zl winny by¢ rozliczane na zasadach okre$lonych w umowie, za$ powyzej tej kwoty na zasadach ogélnych,
przede wszystkim wskazanych w art. 676 k. c. Dokonujac oceny tych zarzutdbw w pierwszej kolejnoéci zwazy¢
nalezy, iz istotnie kwocie szacunkowej wartoSci nakladéw strony umowy z dnia 17 lutego 2000 r. nadawaly pewne
szczegblne znaczenie, skoro kwota ta byla nastepnie przedmiotem aneksu nr (...). Nie sposoéb jednak przyjaé, iz
istotnie wola stron umowy obejmowala odmienne rozliczanie naktadéw do warto$ci szacunkowej wartoSci nakladéw,
a odmiennie po przekroczeniu tej kwoty. Tego rodzaju twierdzenie zaklada, iz w istocie naklady do wysokoSci wartosci
szacunkowej bylyby rozliczane w praktyce na zasadach mniej korzystnych dla powoda (uzaleznionych od sposobu
rozwigzania umowy najmu), za$ nielimitowane i w istocie jednostronne przekroczenie kwoty warto$ci szacunkowe;j
stwarzaloby po stronie powoda mozliwo$¢é nieograniczonego domagania sie ich zwrotu. Niewatpliwie tres¢ umowy
nie pozwala na przyjecie, iz porozumienie stron jakkolwiek obejmowalo takie zréznicowanie sposobu rozliczenia
nakladow. Zwrdéci¢ nalezy uwage, iz bogaty material dowodowy zgromadzony w sprawie w ogdle nie wskazuje, aby
ktorakolwiek z osdéb uczestniczacych w procesie zawierania umowy w taki sposob rozumiala jej postanowienia, a
koncepcja takiego zroznicowania pojawila sie w istocie dopiero w apelacji. Trudno byloby rowniez znalezé jakiekolwiek
racjonalne uzasadnienie tego rodzaju zr6znicowania sposobu rozliczania nakladoéw, w szczego6lno$ci jaki mialby by¢
cel przyjecia przez strony takiej koncepcji wzajemnych rozliczen. Wreszcie zwrdcié nalezy uwage, iz gdyby istotnie
osiagniecie kwoty szacunkowej wartoéci nakladow radykalnie zmienialo pomiedzy stronami sposéb rozliczen, strony z
pewnoscig wprowadzilyby do umowy mechanizmy pozwalajace czy to na sygnalizowanie ,zblizania sie” ponoszonych
przez powoda nakladoéw do tej wartoéci, czy tez na ustalenie, iz do przekroczenia takiej warto$ci doszlo, choéby w
tym celu, aby wynajmujacy mogl dokona¢ wyboru, z jakiego rodzaju roszczen wskazanych w art. 676 k. c. bedzie
korzystal. Tego rodzaju uregulowan w umowie najmu jednak brak. Powyzsze rozwazania nie oznaczaja jednak, iz
ustalenie w umowie szacunkowej wartoSci nakladéw nie mialo dla stron zadnego praktycznego znaczenia. Zwrocié
nalezy uwage, iz w przypadku rozwigzania najmu z innych przyczyn, niz wskazane w § 9 ust. 1 umowy rodzito
po stronie pozwanego obowiazek zwrotu powodowi poniesionych nakladow. Ustalenie szacunkowej wartoSci tej
odpowiedzialnoéci z pewno$cia bylo istotne dla stron postepowania, a przede wszystkim dla powoda, ktory w tego
rodzaju sytuacjach zobowiazany byl do stosownego zwrotu na rzecz najemcy. W istocie zatem uregulowaniu temu
nalezy przypisa¢ odmienny charakter, anizeli czyni to apelujacy — wprowadzenie do umowy wartosci szacunkowe;j
warto$ci nakladéow mialo w istocie dla wynajmujacego charakter ochronny. Zwroci¢ wreszcie nalezy uwage, iz
wykladania pojecia szacunkowej warto$ci nakladéw zaproponowana w apelacji przez powodowa Fundacje, musiataby
prowadzi¢ do wniosku, iz owa szacunkowa warto$¢ miala charakter wartosci precyzyjnie okreslonej, sztywnej wartosci,
po przekroczeniu ktorej nastepowala zmiana sposobu dokonywania rozliczen nakladéw. Tego rodzaju interpretacja
nie tylko nie znajduje jakiegokolwiek oparcia w materiale dowodowym zgromadzonym w sprawie, co juz wskazano,
ale pozostaje wprost w sprzecznosci z jezykowym brzmieniem powyzszego uregulowania. Rozwazania te prowadzic¢
musza do wniosku, iz zgodna wola stron umowy najmu z dnia 17 lutego 2000 r. bylo objecie wszelkich nakladow
dokonanych przez najemce sposobem rozliczenia okreslonym w tej umowie. Na marginesie zwrdcié nalezy uwage,
iz chodzi tu o naklady, ktore byly dokonywane w okresie obowigzywania umowy. Jak wynika z niekwestionowanych
okoliczno$ci faktycznych sprawy laczacy strony stosunek prawny wygast z dniem 30 czerwca 2009 r., tymczasem
przedmiot najmu byt w dyspozycji powodki jeszcze do dnia 17 lipca 2012 r., a zatem przed dalsze trzy lata. Ewentualne
naklady dokonywane przez pow6dke w tym okresie musialyby by¢ uznane za naklady dokonywane przez posiadacza
zaleznego w zlej wierze, a zatem podlegajace rozliczeniu wylgcznie na zasadach wskazanych w art. 226 § 2 w zw. z art.
230 k. c. Majac zatem na uwadze, iz art. 676 k. c. w sprawie tej w ogole nie znajdowal zastosowania, ocena zachowania
pozwanej, ktora przed zamknieciem rozprawy przed Sadem I instancji oSwiadczyla, iz domaga sie odlgczenia nakladow
i przywrocenia stanu poprzedniego staje sie bezprzedmiotowa.

Dokonujac oceny pozostalych podniesionych przez apelujaca zarzutéw, majacych w istocie charakter zarzutow
dotyczacych nieprawidlowego gromadzenia lub oceny materialu dowodowego, zwazy¢ nalezy, iz rowniez te zarzuty



nie moga by¢ uznane za zasadne. I tak w zakresie zarzutu nieprawidlowej oceny zeznan §wiadka B. W. w pierwszej
kolejnosci zauwazy¢ nalezy, iz podstawg ustalen faktycznych jest calo$¢ materialu dowodowego, nie za$ poszczegélne,
pojedyncze dowody. Z drugiej strony jakkolwiek §wiadek ten pemil funkcje Dyrektora Administracyjnego (...) i
z ramienia (...) podpisywal umowe najmu z dnia 17 lutego 2000 r., to jednak pojawienie sie u niego wiedzy co
do tego, iz warto$¢ nakladéw dokonywanych przez najemce przekroczyla szacunkowa ich warto$¢ jest w istocie
dla rozstrzygniecia niniejszego sporu obojetny. Nie sposob twierdzi¢, iz samo powstanie tego rodzaju $wiadomosci
spowodowalo nawigzanie stosunku obligacyjnego o tre$ci wskazywanej przez apelujacego, czy tez aby dokonalo
jakiejkolwiek modyfikacji w juz istniejacym stosunku prawnym. Co wiecej zwroci¢ nalezy tu uwage, iz zgodnie z art.
77 & 1 k. c. uzupehienie lub zmiana umowy wymaga zachowania takiej formy, jaka ustawa lub strony przewidzialy dla
jej zawarcia, co sprawia, iz zmiana umowy najmu z dnia 17 lutego 2000 r. co do zasady powinna nastapi¢ w formie
pisemnej, za$ niezachowanie tej formy rodzi zakazy dowodowe, o ktérych mowa w art. 74 tego Kodeksu. Za niezasadny
uznaé nalezy takze zarzut bezpodstawnego oddalenia wniosku dowodowego powodki. W tym zakresie zauwazy¢
nalezy, iz Sad Okregowy w sposob prawidlowy przesadzil o niezasadno$ci powddztwa co do zasady. Uprawniony byt
zatem do oddalenia wnioskow dowodowych zmierzajacych do wykazania wysoko$ci roszczenia powoda. Ten material
dowodowy nie mialby wplywu na tres$¢ rozstrzygniecia. Wreszcie za niezasadny uzna¢ takze nalezy zarzut naruszenia
art. 130 § 2 k. p. c. W zakresie, w jakim zarzut ten dotyczy dopuszczenia i przeprowadzenia spéznionych dowodow,
wskazaé nalezy, iz zgodnie z art. 232 zd. 2 k. p. c. sad moze dopuéci¢ dowod nie wskazany przez strone. Z powyzszego
uregulowania wynika, iz sad uprawniony jest rowniez do dopuszczenia z urzedu dowodu, ktory zostal wskazany
przez strone z uchybieniem terminu do jego zaoferowania. W zakresie za$ spéznionych twierdzen, ktére w ocenie
apelujacego zostaly zawarte w odpowiedzi na pozew wniesionej z uchybieniem terminu, zwro6ci¢ nalezy uwage, iz
zgodnie z art. 207 § 6 k. p. c. sad moze uwzgledni¢ spoéznione twierdzenia, jezeli ich uwzglednienie nie spowoduje
zwloki w rozpoznaniu sprawy. Majac na uwadze obszerne postepowanie dowodowe przeprowadzone w postepowaniu
przed Sadem Okregowym nie sposéb twierdzié, iz uwzglednienie twierdzen zaprezentowanych przez pozwanego na
wstepnym etapie postepowania, nawet jezeli istotnie zostaly one zawarte w piSmie zlozonym z uchybieniem terminu,
spowodowaly jakiekolwiek op6znienie w rozpoznaniu sprawy.

Apelujaca Fundacja zarzucila réwniez blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na pominieciu uprzedniego
uzyskania przez (...) korzystnych dla siebie wyrokow zasadzajacych od Fundacji kwoty tytulem zaleglego czynszu
oraz innych oplat o charakterze karnym zwigzanych z umowa. W tym zakresie zwrdci¢ nalezy uwage, iz stosownie
do § 11 umowy najmu z dnia 17 lutego 2000 r. w przypadku uzywania przedmiotu najmu po rozwigzaniu umowy
najmu, najemca uiszczac bedzie na rzecz wynajmujacego za kazdy miesigc oplate w wysoko$ci pieciokrotnoéci stawki
czynszu oraz oplat przypadajacych na dzien rozwigzania umowy. Z powyzszego uregulowania wynika, iz zawierajac
powyzsza umowe strony przewidywaly mozliwo$¢é — w przypadku rozwigzania umowy najmu z przyczyn lezacych po
stronie najemcy — zar6wno brak zwrotu dokonanych przez najemce nakladow, jak i — w przypadku braku wydania
przedmiotu najmu pomimo zakonczenia umowy — ponoszenie przez najemce rowniez tego rodzaju oplat. Podnoszony
przez apelujacego w tym zakresie zarzut jest o tyle niezrozumialy, iz konieczno$¢ poniesienia wskazywanych w apelacji
oplat wynikata w pierwszej kolejnosci z tego, iz pomimo wypowiedzenia przez (...) umowy najmu, Fundacja przez
okres ponad trzech lat odmawiala wydania przedmiotu najmu, korzystajac z niego bez tytulu prawnego. Tego rodzaju
pogwalcenie zasad obrotu prawnego, takich w szczegdlnosci jak zasada lojalnosci, czy tez zaufania, prowadzi¢ musi
do wniosku, iz to zachowanie Fundacji bylo niezgodne z zasadami wspélzycia spotecznego, za$ dochodzenie przez
(...) roszczen wynikalo wlasnie z tego rodzaju zachowania. Dokonujac dalszej analizy tego zarzutu zwro6ci¢ nalezy w
pierwszej kolejnosci uwage, iz uregulowanie zawarte w art. 5 k. c. nie moze by¢ podstawa dochodzenia roszczenia,
tym samym powodowa Fundacja nie moze wywodzi¢ swoich roszczen z tego uregulowania. Jakkolwiek bowiem zarzut
powyzszy zostal sformulowany w sposéb niejako odwrdcony — to nie powddka opiera swoje roszczenie na art. 5 k.
c., ale pozwana domagajac sie jego oddalenia narusza tre$¢ tego artykulu — w istocie jednak ostatecznie sprowadza
sie do pogladu o potrzebie uwzglednienia zgloszonego roszczenia w istocie ze wzgledéw stusznoSciowych. Jedynie
bowiem w ten sposéb mozna zinterpretowac zawarte w apelacji stanowisko, zgodnie z ktérym roszczenie w sprawie
niniejszej powinno zosta¢ uwzglednione, albowiem pozwana uzyskala juz od powodki kwote 1 050 000 zt tytulem



optat zwigzanych z uzywaniem przedmiotu najmu. Z wyzej wskazanych przyczyn roéwniez ten zarzut nie zastugiwal
na uwzglednienie.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny oddalil apelacje jako bezzasadna — stosownie do art. 385 k. p. c.

O kosztach postepowania rozstrzygnieto na podstawie art. 98 § 11 3 w zw. z art. 99 k. p. c. oraz § 12 ust. 1 pkt 2w
zw. z § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesSnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (t. jedn. Dz. U. z 2013 r., poz. 490 ze zm.) uwzgledniajac, iz strona w postepowaniu przed
Sadem Apelacyjnym reprezentowana byla przez tego samego pelnomocnika.

Z tych przyczyn orzeczono jak w sentencji.



