Sygn. akt VII AGa 1379/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 grudnia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie Wydzial VII Gospodarczy w skladzie:
Przewodniczqcy: Sedzia SA Jolanta de Heij-Kaplinska

Sedziowie: SA Magdalena Sajur — Kordula

SO del. Tomasz Szczurowski

Protokolant: protokolant sqdowy Blazej Mokrzki

po rozpoznaniu w dniu 18 listopada 2019 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powoddztwa (...) spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w K.
przeciwko (...) spélce z ograniczong odpowiedzialnosciq w W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 3 sierpnia 2017 r., sygn. akt XVI GC 604/15

I. oddala apelacje;

II. zasadza od (...) spolki z ograniczonqg odpowiedzialnosciq w K. na rzecz (...) spolki z ograniczongq
odpowiedzialnosciq w W. kwote 8 100 zl (osiem tysiecy sto zlotych) tytulem zwrotu kosztéow
postepowania apelacyjnego.

Jolanta de Heij-Kaplinska Magdalena Sajur — Kordula Tomasz Szczurowski
Sygn. akt VII AGa 1379/18

UZASADNIENIE

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w K. wystapil z pozwem, w ktorym domagal sie zasadzenia od
(...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w W. nastepujacych kwot:

405 900,00 zl z ustawowymi odsetkami od 19 pazdziernika 2013 roku do dnia zaplaty tytulem kary umownej za
odstapienie od umowy najmu z winy pozwanego,

61 500,00 zl z ustawowymi odsetkami od 19 pazdziernika 2013 roku do dnia zaplaty tytulem zwrotu kosztow
wykonania projektu,



73 800 zl z ustawowymi odsetkami od 28 lutego 2015 roku do dnia zaplaty tytulem zwrotu kosztéw wykonania prac
adaptacyjnych,

2 337,00 zl z ustawowymi odsetkami od 28 lutego 2015 roku do dnia zaplaty tytulem zwrotu kosztéw wykonania
nagloénienia,

9 423,03 zl z ustawowymi odsetkami od 28 lutego 2015 roku do dnia zaplaty tytulem zwrotu kosztow wykonania
okablowania systemu dozoru wizyjnego,

8 102,96 zt z ustawowymi odsetkami od 28 lutego 2015 roku do dnia zaplaty tytulem zwrotu kosztow wykonania
instalacji alarmowej

oraz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powdd wyjaénil, ze zawarl z M. W. umowe najmu lokalu uzytkowego znajdujacego sie w B.
przy ul. (...) w centrum handlowym (...). W lokalu powo6d zamierzal prowadzi¢ dzialalno$¢ handlowa w zakresie
sprzedazy kosmetykow, perfum, chemii domowej, §érodkéw czystosci, odzywek dla dzieci, artykuléow spozywcezych,
przemystowych i farmaceutycznych. W umowie wynajmujacy zobowigzal sie przeprowadzi¢ prace adaptacyjne i wydac
lokal powodowi najp6zniej do 30 wrzesnia 2013 roku. W dniu 2 sierpnia 2013 roku M. W. sprzedal lokalu pozwanemu,
ktoéry pismem z dnia 24 wrze$nia 2013 roku wezwal powoda do odbioru lokalu. W dniu 30 wrzeénia 2013 roku
przedstawiciel powoda stwierdzil, ze pomimo uptywu terminu do wydania lokalu, jego stan techniczny nie pozwala na
odebranie lokalu. W zwigzku z powyzszym pismem z dnia 4 pazdziernika 2013 roku powdd odstapil od umowy najmu.
Zgodnie z postanowieniami umowy w przypadku odstgpienia od umowy przez powoda z winy pozwanego, powodowi
przystugiwala kara umowna w wysokoSci 6-miesiecznego czynszu. Ponadto wobec braku przekazania lokalu pozwany
powinien ponie$¢ koszty poniesione przez powoda w zwigzku z zaadaptowaniem go na swoje potrzeby, tj. koszty
wykonania projektu, prac adaptacyjnych oraz koszt zakupu i zamontowania instalacji naglasniajacej, systemu dozoru
wizyjnego i systemu alarmowego.

W odpowiedzi na pozew (...) wni6sl o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie na jego rzecz od powoda
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Pozwany podnidsl, ze pierwszy
wypowiedzial umowe najmu w dniu 3 pazdziernika 2013 roku, a tymczasem o$wiadczenie powoda o odstgpieniu od
umowy dotarlo do wiadomo$ci pozwanego w dniu 9 pazdziernika 2013 roku. Ponadto wskazal, ze to M. W. powinien
by¢ adresatem zgdan dotyczacych zwrotu kosztéw zwiagzanych z zaadaptowaniem lokalu na potrzeby powoda, gdyz
byl wykonawca robét, a nie pozwany. Jednocze$nie pozwany zaprzeczyl jakoby nie byl gotowy do wydania lokalu.

W piémie z dnia 5 kwietnia 2016 roku powdd wnibst o zawiadomienie o toczacym sie postepowaniu (...) sp. z 0.0.
z siedziba w W. i powiadomieniu ich o mozliwoéci wstapienia do udzialu w sprawie w charakterze interwenienta
ubocznego. Sad Okregowy 8 lipca 2016 roku zawiadomil o toczacym sie postepowaniu oraz o mozliwoéci wstgpienia
do sprawy w charakterze interwenienta ubocznych, ale zawiadomieni nie wzieli udzialu w sprawie.

Wyrokiem z dnia 3 sierpnia 2017 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécig w K. przeciwko (...) spdlce z ograniczona odpowiedzialnoscia w W. o zaplate i zasadzil od (...)
spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w K. na rzecz pozwanego (...) spdlki z ograniczonga odpowiedzialnoScig w W.
kwote 7 217,00 z} (siedem tysiecy dwieScie siedemnascie zlotych) tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

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

W dniu 14 sierpnia 2012 roku (...) spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w K. (dalej (...)) jako
najemca i M. W. jako wynajmujacy zawarli umowe najmu czeSci powierzchni parterowej budynku posadowionego
na nieruchomosci polozonej w B. przy ulicy (...), ktora to cze$¢ w chwili zawarcia umowy miala powierzchnie okoto

420 m” oraz miejsca do zaladunku i rozladunku towaréw wraz ze wszystkimi ich przynalezno$ciami i czeéciami



skladowymi. W umowie ustalono, ze najemca bedzie wykorzystywal przedmiot najmu na cele zwiazane z zamierzona
dzialalno$cia handlowa w zakresie sprzedazy kosmetykow, perfum, chemii domowej, srodkow czystoéci, odzywek dla
dzieci, artykulow spozywczych, wyrobow alkoholowych, karm dla zwierzat, artykulow przemystowych, prasy, ksiazek,
kwiatow, produktéw farmaceutycznych, lekow oraz ustug: fryzjerskich, kosmetycznych, optycznych oraz prowadzenia
apteki (§ 1 pkt 1.4). Na podstawie umowy najemca byl zobowigzany do placenia co miesigc czynszu w wysokosci 55
000,00 zl netto za calg powierzchnie (§ 2 pkt 2.1).

Strony uzgodnily ponadto, Zze na podstawie wytycznych najemcy i zatwierdzonej przez wynajmujacego koncepcji
architektonicznej oraz rozmieszczenia logo najemcy na elewacjach zewnetrznych, wynajmujacy wykona projekt
budowlany, w oparciu o ktory w lokalu przeprowadzi prace adaptacyjne. Z tytulu wykonania tych prac wynajmujacy
otrzyma od najemcy wynagrodzenie w kwocie 600 000,00 z} netto, z tym ze kwota 540 000,00 zt bedzie platna w
terminie 14 dni od dnia przekazania lokalu najemcy (§ 1 pkt 1.6 1 1.11).

Zgodnie z umowa przedmiot najmu powinien zosta¢ wydany najemcy w terminie do dnia 31 marca 2013 roku, z tym ze
wynajmujacy powinien poinformowac¢ najemce o terminie wydania z 14-dniowym wyprzedzeniem. Jezeli najemca nie
stawi sie w terminie wydania, wowczas wynajmujacy wyznaczy nowy termin wydania, a gdyby najemca nie stawit sie
rowniez i w tym terminie, wynajmujacy bedzie uprawniony do jednostronnego wydania lokalu (§ 1 pkt 1.16). Jezeli to
wynajmujacy nie wyda lokalu najemcy w terminie do 31 marca 2013 roku, to wéwczas najemca bedzie uprawniony do
odstgpienia od umowy i do zgdania zaplaty kary umownej w wysoko$ci 6-miesiecznego czynszu w terminie 14 dni od
dnia zlozenia o§wiadczenia o odstapieniu od umowy (§ 1 pkt 1.17). W dniu 17 maja 2013 roku strony zawarly aneks nr
(...) do umowy najmu, w ktérym okreslily, iz wydanie przedmiotu najmu nastapi nie p6zniej niz 30 wrze$nia 2013 roku.

Sad Okregowy ustalil, ze w wyniku zmian podmiotowych w miejsce wynajmujacego — M. W. wstapil (...) spotka z
ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba w W.. W dniu 2 sierpnia 2013 roku pomiedzy (...) sp6tka z ograniczong
odpowiedzialnoécig z siedziba w W. a (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w W. (dalej (...))
zostala zawarta umowa przeniesienia wlasnoéci prawa wieczystego uzytkowania gruntu i prawa wlasnosci budynkéw
posadowionych na nieruchomosci polozonej w B. przy ulicy (...) i ulicy (...). Tego samego dnia (...) poinformowatl (...)
o nabyciu prawa wlasnoéci i wstapieniu w miejsce (...) sp. z 0.0. do umowy najmu z dnia 14 sierpnia 2012 roku (odpis
z ksiegi wieczystej nr (...)).

Pismem z dnia 24 sierpnia 2013 roku (...) poinformowat (...), ze lokal zostal przygotowany zgodnie z wymaganiami
najemcy i prosi o spotkanie na terenie obiektu w celu przekazania lokalu oraz wskazal, ze osobg odpowiedzialng z jego
strony za przekazanie lokalu bedzie J. B.. Pismo doszlo do wiadomosci (...) w dniu 27 wrze$nia 2013 roku.

Wedlug ustalen Sadu Okregowego nie doszlo do wydania lokalu w dniu 30 wrze$nia 2013 roku, jednakze
przedstawiciele (...) i M. C. F. i B. K. nadal kontaktowali sie ze soba i ustalili rodzaj prac, ktore nalezy przeprowadzic,
aby lokal odpowiadal standardom oczekiwanym przez (...), poniewaz prace te nie byly zakonczone. Ustalono rowniez
nowy termin odebrania lokalu na dzien 7 pazdziernika 2013 roku. Ustalenia nowego terminu wydania lokalu dokonali
przedstawiciele (...) i M. W., o ktérych to ustaleniach (...) zostal poinformowany pismem z dnia 4 pazdziernika 2013
roku.

Pismem z 4 pazdziernika 2013 roku, doreczonym (...) w tym samym dniu, (...) poinformowal, ze w zwigzku z brakiem
wydania przedmiotu najmu do 30 wrzeénia 2013 roku, zgodnie z procedurg opisang w § 1 pkt 1.16 umowy, (...)
odstepuje od umowy na podstawie § 1 pkt 1.17 ze skutkiem natychmiastowym oraz jednocze$nie wezwatl (...) do zaplaty
kwoty stanowiacej rownowarto$¢ 6-miesiecznego czynszu, tj. 300 000,00 z} tytulem kary umownej oraz 50 000,00
z} tytulem zwrotu kosztéw wykonania projektu, w terminie 14 dni od dnia otrzymania pisma. Z kolei pismem z dnia 3
pazdziernika 2013 roku doreczonym (...) w dniu 77 pazdziernika 2013 roku (...) o§wiadczyl, ze wobec braku odebrania
przedmiotu najmu wypowiada umowe najmu z zachowaniem ustawowego terminu na podstawie art. 678 § 1 k.c. Tego
samego dnia powyzsze o$wiadczenie (...) przestato poczta elektroniczng na adres (...)

Sad Okregowy ustalil, ze w dniu 20 listopada 2013 roku odbylo sie spotkanie przedstawicieli (...) i (...), na ktérym
rozwazano sposoby ugodowego zakonczenia sporu powstalego pomiedzy stronami. Wydanie lokalu (...) nie bylo juz



mozliwe, poniewaz zostal wynajety innemu podmiotowi. Dlatego tez prezes (...) W. L. zaproponowatl (...) mozliwo§é
wynajecia lokalu uzytkowego w innych budynkach nalezacych do spotki i polozonych na terenie kraju. Jednakze zadna
z przedstawionych propozycji nie znalazla uznania (...). Pismem z 9 lutego 2015 roku (...) wezwal (...) do zaplaty
nastepujacych kwot:

300 000,00 z} tytulem kary umownej za odstgpienie od umowy najmu z winy pozwanego,

50 000,00 zt tytulem zwrotu kosztéw wykonania projektu,

60 000,00 zl tytulem zwrotu kosztéw wykonania prac adaptacyjnych,

150 000,00 z} tytulem zwrotu kosztéw zamoéwienia, transportu i zamontowania mebli oraz wyposazenia,
1 900,00 z} tytulem zwrotu kosztéw instalacji naglo$nienia,

7 661,00 zl tytulem zwrotu kosztow instalacji C.,

6 587,77 z} tytulem zwrotu kosztow wykonania instalacji alarmowej,

2 150,00 zl tytulem zwrotu kosztéw instalacji informatyczne;.

Wezwanie pozostalo bez odpowiedzi ze strony (...).

Sad Okregowy dokonal ustalen faktycznych na podstawie zgromadzonych dokumentéw prywatnych, zeznan
Swiadkow: A. S., C. F., M. G.1iR. K. jak réwniez przestuchania dzialajacego w charakterze pozwanego- W. L.. W ocenie
Sadu odpisy dokumentéw prywatnych i wydruki wiadomosci e-mail zastugiwaly na wiare. Ich wiarygodnosé nie byta
kwestionowana przez strony niniejszego postepowania, a Sad nie znalazl podstaw by czynic to z urzedu.

Sad Okregowy ocenil zeznania §wiadkéw A. S., C. F. i R. K. jako wywazone i konsekwentne, a przede wszystkim
lacznie tworzace uzupelniajaca sie wzajemnie spdjna calos¢, ktora dala pelny obraz stosunkéw panujacych pomiedzy
stronami przed i po wypowiedzeniu umowy najmu. Sad Okregowy nie znalazl rowniez podstaw do zakwestionowania
wiarygodno$ci zeznan §wiadka M. G., ktore dotyczyly faktu odbierania przez nig korespondencji w imieniu pozwanego
oraz odebrania pisma z 4 pazdziernika 2013 roku zawierajacego oSwiadczenie powoda o odstgpieniu od umowy
najmu. Zeznania byly bowiem logiczne i precyzyjne oraz znajdowaly odzwierciedlenie w materiale dowodowym w
postaci dokumentéw, z ktérych wynikalo, ze korespondencja kierowana na adres pozwanego wskazany w rejestrze
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego byla odbierana przez $wiadka, a nastepnie przekazywana osobom
uprawnionym do reprezentowania spoiki.

Zeznania dzialajacego w charakterze pozwanego W. L. niewiele wniosly do istotnej czeéci dla rozstrzygniecia sprawy.
Reprezentant pozwanego potwierdzil fakt odbycia spotkania w listopadzie 2013 roku, na ktérym zaproponowatl
przedstawicielom powoda mozliwo$¢ wynajecia innego lokalu w budynkach stanowigcych wlasno$é spotki. Przyznal
roéwniez, ze po uplywie miesigca od daty, w ktorej lokal mial by¢ wydany powodowi, podpisal umowe najmu na
ten lokal z innym podmiotem, spoéika (...). Sad Okregowy nie znalazl zadnych podstaw do zakwestionowania
wiarygodno$ci zeznan w tym zakresie. Watpliwo$ci Sadu Okregowego wzbudzily zeznania W. L. w czesci, w ktorej
twierdzil, Ze nie mogl skontaktowac sie z przedstawicielami powoda, jak réwniez, ze otrzymal informacje, iz powodowa
spotka wycofuje sie z prowadzenia drogerii na terenie Polski, co mialo §wiadczy¢ o braku checi kontynuowania umowy
najmu przez pozwanego. Tymczasem z zeznan Swiadkow przestuchanych w sprawie, w szczegdlnoéci A. S. wynikato, ze
$wiadek mial telefoniczny kontakt z przedstawicielami pozwanego. Ponadto z dokumentéw w postaci korespondencji
mailowej i zeznan $wiadka C. F. wynika, ze pow6d byl zainteresowany prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej w
spornym lokalu jeszcze w pierwszych dniach pazdziernika. Zdaniem Sadu Okregowego trudno bylo uznaé¢ w $wietle
tych dowodow, ze powodowa spoéltka unikata kontaktu z pozwanym ze wzgledu na brak zamiaru odebrania lokalu.



Sad Okregowy ograniczyt dowdd z przestuchania stron jedynie do przestuchania przedstawiciela strony pozwane;.
Pelnomocnik powoda o$wiadczyl, ze nie wnosi o przestluchanie przedstawicieli powoda, gdyz czlonkowie zarzadu
powodowej spolki nie posiadaja informacji na temat faktow istotnych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Sad
Okregowy oddalil wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z zeznah §wiadkow M. W. i J. B. zgloszony w pi$émie
z dnia 5 kwietnia 2016 roku jako sp6Zzniony. Wskazani §wiadkowie mieli zlozy¢ zeznania na okoliczno$é ustalen z
powodem w zakresie odbioru lokalu i gotowoSci do wydania lokalu powodowi, a zatem na okolicznosci od poczatku
kwestionowane przez powoda. Sad Okregowy uznal, Ze pozwany powinien zlozy¢ wniosek najp6zniej w odpowiedzi
na pozew, a brak wniosku uzasadnialo jego oddalenie na podstawie art. 217 k.p.c. jako spdznionego. Przeprowadzenie
dowodu niewatpliwie spowodowaloby przedtuzenie postepowania z uwagi na konieczno$¢ wyznaczenia dodatkowego
terminu na przestuchanie wskazanych swiadkow.

Sad Okregowy przypomnial, ze powod dochodzil od pozwanego zaplaty nastepujacych kwot:

405 900,00 zt z ustawowymi odsetkami od 19 pazdziernika 2013 roku do dnia zaplaty tytulem kary umownej za
odstapienie od umowy najmu z winy pozwanego,

61 500,00 zl z ustawowymi odsetkami od 19 pazdziernika 2013 roku do dnia zaplaty tytulem zwrotu kosztow
wykonania projektu,

73 800 zl z ustawowymi odsetkami od 28 lutego 2015 roku do dnia zaplaty tytulem zwrotu kosztéw wykonania prac
adaptacyjnych,

2 337,00 z} z ustawowymi odsetkami od 28 lutego 2015 roku do dnia zaplaty tytulem zwrotu kosztow wykonania
naglo$nienia,

9 423,03 zl z ustawowymi odsetkami od 28 lutego 2015 roku do dnia zaplaty tytulem zwrotu kosztéw wykonania
okablowania systemu dozoru wizyjnego,

8 102,96 zt z ustawowymi odsetkami od 28 lutego 2015 roku do dnia zaplaty tytulem zwrotu kosztéw wykonania
instalacji alarmowe;j.

Sad Okregowy wskazal, ze podstawa prawng roszczen powoda byly postanowienia umowy najmu z dnia 14 sierpnia
2012 roku zawartej z M. W. poprzednikiem prawnym pozwanego. Zgodnie z przepisem art. 678 § 1 k.c. w razie
zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy; moze jednak
wypowiedzie¢ najem z zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia. Sad Okregowy za bezsporna okolicznosé
miedzy stronami wskazal wstapienie pozwanego na mocy wskazanego przepisu w miejsce zbywcy do umowy najmu
z dnia 14 sierpnia 2012 roku. Stanowiska stron roznily sie natomiast odnosnie tego, czy powdd (winno by¢ pozwany)
wstapil we wszystkie postanowienia umowy, czy tez tylko te bezposérednio zwigzane z umowa najmu, bowiem umowa
zawierala takze postanowienia charakterystyczne dla umowy o roboty budowlane.

Zgodnie z brzmieniem art. 353" k.c. strony zawierajace umowe moga ulozyé stosunek prawny wedlug swego uznania,
byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlaSciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoélzycia
spolecznego. Strony maja zatem mozliwo$¢ wyboru sposobu uksztaltowania laczacego je stosunku prawnego jako
umowy nazwanej, stypizowanej w kodeksie cywilnym, umowy nienazwanej albo umowy mieszanej - tgczacej w sobie
elementy umow nazwanych i nienazwanych. Biorac pod uwage spos6b uksztaltowania stosunku prawnego laczacego
powoda z pozwanym Sad Okregowy zaznaczyl, iz stosunek ten laczyt w sobie elementy ujetej w kodeksie cywilnym
umowy najmu, jak i umowy o roboty budowlane. Tymczasem z regulacji przepisu art. 678 § 1 k.c. wynika ochrona
najemcy w zakresie uprawnien dotyczacych korzystania z rzeczy, ktore w zwigzku ze zbyciem rzeczy najetej moga by¢
realizowane w stosunku do nabywcy. Z tej perspektywy przepis art. 678 §1 k.c. jest wyrazem rozszerzonej skutecznoéci
praw wzglednych najemcy przez upodobnienie ich do praw rzeczowych i w konsekwencji przyznania im skutecznosci
wobec kazdoczesnego wlasciciela rzeczy najetej (tak H. Ciepla (w:) J. Gudowski, Komentarz, t. ITI, cz. 2, 2013, uwagi
do art. 678 k.c.; J. Panowicz-Lipska (w:) System prawa prywatnego, t. 8, s. 46). Z uwagi na szczegblny charakter



omawianej regulacji zdaniem Sadu Okregowego nie moze ona by¢ rozszerzana na inne stosunki zobowigzaniowe, w
tym przypadku wynikajace z umowy o roboty budowlane. Dlatego tez w czesci dotyczacej zaadaptowania lokalu na
potrzeby powoda, odpowiedzialnoéci za prawidlowe wykonanie adaptacji oraz za zaplate wynagrodzenia, stronami
umowy z dnia 14 sierpnia 2012 roku nadal pozostat powdd i M. W..

Z materialu dowodowego w postaci korespondencji prowadzonej pomiedzy przedstawicielem powoda i M. C. F. i B.
K. oraz z pisma z dnia 4 pazdziernika 2013 roku wynika, ze rowniez powod i M. W. uwazali, ze po zbyciu prawa
wieczystego uzytkowania gruntu i prawa wlasno$ci nieruchomoéci na rzecz (...), umowa o roboty budowlane wigze
(...)iM.W.,, anie(...)i (...). Sad Okregowy odwolal sie do jednoznacznej tre$ci w/w pisma, w ktéorym M. W. pisze
sponownie informujemy, ze z koficem wrze$nia br. zakoniczyliSmy remont prowadzony na nieruchomosci polozonej
w B. przy ulicy (...). Na proébe firmy (...) Sp. z 0.0., jako termin protokolarnego przekazania lokalu najemcy zostal
wskazany 7 pazdziernika 2013 roku, o czym informowaliSmy Panstwa w dniu 23 wrze$nia br. Tym samym prosimy o
stawiennictwo przedstawiciela (...) sp. z0.0. w wyzej wymienionym terminie celem uczestnictwa w przekazaniu lokalu
spolce (...) Sp. z 0.0.”. Fakt ten znalazl rowniez odzwierciedlenie w zeznaniach C. F., ktory stwierdzil ,,Pan K. méwil mi,
ze zmienil sie wlaSciciel, ale umowa obowiazuje dalej”, ,Po zmianie wlasciciela lokalu pan K. nadal prowadzil prace
nadzorcze nad adaptacjg lokalu” (k.270). Podsumowujac Sad Okregowy uznal, ze pozwany wszedl w miejsce zbywcey
jedynie w zakresie postanowien dotyczacych umowy najmu, a zatem zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego ponosi
odpowiedzialno$¢ za niezrealizowane przed zbyciem przedmiotu najmu wydanie i utrzymanie przedmiotu najmu w
stanie przydatnym do umoéwionego uzytku zgodnie z art. 662 k.c., wystgpienie przed tym zbyciem wad rzeczy najetej
powodujacych odpowiedzialnoé¢ z tytulu rekojmi na podstawie art. 664 k.c., jak roéwniez za rozliczenie dokonanych
przed tym zbyciem ulepszen objetych uregulowaniem art. 676 k.c. (zob. J. Jezioro (w:) E. Gniewek, Komentarz, 2006,
s.1087-1088; W. Koczara, A. Brzoza, Przejscie..., s. 10—15; a takze uchwale SN (7) z dnia 30 wrzeénia 2005 r., III CZP
50/05, OSNC 2006, nr 3, poz. 40 i wyrok SN z dnia 21 stycznia 1971 r., II CR 605/70, OSP 1971, z. 12, poz. 228).

Sad Okregowy rozwazal stanowiska stron (i) powoda, zgodnie z ktérym powdd jest uprawniony do dochodzenia
roszczen opisanych w pozwie, albowiem skutecznie odstapil od umowy najmu na podstawie pkt 1.17 umowy, w
my$l ktorego najemca byl uprawniony do odstapienia od umowy jezeli wynajmujacy nie wyda przedmiotu najmu
w terminie do 30 wrzes$nia 2013 roku. Zdaniem powoda lokal w dniu 30 wrzeénia 2013 roku nie nadawat sie do
odbioru, albowiem nie zostaly zakonczone prace adaptacyjne. Dlatego tez pismem z dnia 4 paZzdziernika 2013 roku,
doreczonym pozwanemu w tym samym dniu, odstapit od umowy; (ii) pozwany twierdzil, ze byl gotowy do wydania
lokalu powodowi, ten jednak nie stawil sie na termin wydania lokalu i w zwigzku z tym na podstawie art. 678 § 2 k.c.
wypowiedzial umowe najmu z zachowaniem ustawowego terminu, ktére to wypowiedzenie doreczyl powodowi poczta
elektroniczng w dniu 3 pazdziernika 2013 roku, a poczta tradycyjna w dniu 7 pazdziernika 2013 roku.

W oparciu o stan faktyczny ustalony w sprawie Sad Okregowy uznal, ze pozwany skutecznie doreczyl powodowi
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy 7 pazdziernika 2013 roku, kiedy to przesyltka zawierajaca o§wiadczenie zostata
odebrana przez powoda (zpo k.147). Wbrew twierdzeniom pozwanego, wyslanie wypowiedzenia pocztg elektroniczna
na adres (...), nie byto skuteczne i nie moglo wywrze¢ skutkow prawnych. Sad Okregowy zaznaczyl, ze nie jest to adres
do korespondencji wskazany przez powoda w umowie, ani w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego
jako adres do doreczen, nie jest to rowniez adres, ktorym powdd postugiwalby sie w korespondencji z pozwanym.
W tym stanie rzeczy wyslanie o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy na w/w adres nie bylto skuteczne i nie wywarlo
skutku w postaci wypowiedzenia umowy najmu.

Sad Okregowy rozwazal, czy powod skutecznie doreczyl pozwanemu o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy, a jesli
tak, to czy zaistnialy podstawy faktyczne i prawne do zlozenia takiego o§wiadczenia woli. Z dowodéw zgromadzonych
w sprawie wynikalo, ze pismo zawierajace o$wiadczenie powoda o odstgpieniu od umowy zostalo odebrane przez
M. G., osobe upowazniong do odbioru korespondencji w imieniu pozwanego. Pozwany zaprzeczal temu, jakoby
M. G. byla upowazniona do odbioru korespondencji w jego imieniu. Jednakze w oparciu o dokumenty i zeznania
Swiadkow Sad ustalil, ze pismo zawierajace o§wiadczenie o odstapieniu od umowy najmu zostalo doreczone na adres
siedziby pozwanej spoiki tj. ul. (...) w W., ujawniony w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego oraz
wskazywany jako adres do korespondencji przez samego pozwanego. Sad Okregowy zaznaczyl, ze przedstawiciel



powoda A. S. wreczyl pismo osobie, ktora oswiadczyla, ze jest uprawniona do odbioru korespondencji w imieniu spotki
tj. M. G.. Przesluchana na rozprawie w dniu 24 kwietnia 2017 roku M. G. wyjasnila, ze nie dysponowala pisemnym
upowaznieniem do odbioru korespondencji wimieniu pozwanego, jednakze faktycznie stale odbierala korespondencje
adresowang do sp6tki pochodzacg od podmiotéw prywatnych, sadow i organéw administracji pahstwowe;j. Nastepnie
kontaktowata sie telefonicznie z przedstawicielami pozwanej, ktérzy osobiécie lub przez kuriera odbierali od niej
przesylki. Pozwana spolka nigdy nie kwestionowala jej uprawnienia do odbierania korespondencji. Z zeznan $wiadka
wynikalo réwniez, ze odbieranie korespondencji przez przedstawicieli pozwanej spotki pod w/w adresem nie bylo
mozliwe, gdyz sp6lka nie miala tam faktycznie siedziby. Pod wskazanym adresem nie bylo biura, ani na stale zadnego
pracownika pozwanej spotki lub innej osoby dysponujacej pisemnym upowaznieniem do odbioru korespondencji.
Dodatkowo Sad Okregowy zaznaczyl, ze pismo z dnia 14 listopada 2013 roku stanowigce zaproszenie przedstawicieli
pozwanego na spotkanie w celu ugodowego rozwigzania sporu powstalego pomiedzy stronami zostalo réwniez
odebrane przez M. G., a przedstawiciele pozwanego brali udzial w spotkaniu w dniu 20 listopada 2013 roku, a zatem
pismo dotarlo do ich wiadomo$ci. Reasumujac, Sad Okregowy uznal, ze pow6d wykazal, iz o§wiadczenie woli doszlo
do pozwanego w taki sposob, ze mogl zapoznad sie z jego treécia, czyli zgodnie z treScig art. 61 § 1 k.c. okreslajacego
chwile zlozenia oswiadczenia woli.

W tej sytuacji Sad Okregowy przeszed}l do badania zasadno$ci odstapienia od umowy przez powoda na podstawie pkt
1.17, zgodnie z ktérym najemca byl uprawniony do odstgpienia od umowy w razie niewydania przez wynajmujacego
przedmiotu najmu w terminie do 30 wrzes$nia 2013 roku. O§wiadczenie o odstgpieniu powinno by¢ zlozone w terminie
do 30 listopada 2013 r. (pkt 1.17, aneks § 4). W piSmie z dnia 4 pazdziernika 2013 roku powdd o$wiadczyl, ze odstepuje
od umowy ze skutkiem natychmiastowym wobec niewydania przedmiotu najmu w terminie do 30 wrze$nia 2013 roku.
Pozwany zaprzeczal temu, aby lokal nie byl gotowy do wydania.

Sad Okregowy przyjal, ze powod nie wykazal, aby pozwany odmoéwil wydania lokalu. Przede wszystkim zgodnie z
postanowieniami umowy wydanie przedmiotu najmu mialo nastgpié na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego,
ktoéry mial zawierac opis stanu technicznego, rodzaj i stan techniczny instalacji oraz urzadzen, a takze numery i stan
licznikéw mediow. Strony uzgodnily rowniez, ze ewentualne drobne usterki, wady itd. nie beda uprawnialy najemcy
do odmowy odbioru przedmiotu najmu (pkt 1.16). Tymczasem w aktach sprawy brak jest dowodu potwierdzajacego,
ze powod wezwal pozwanego do wydania lokalu, a ten odmoéwil. Wrecz przeciwnie z materialu dowodowego
zgromadzonego w sprawie w postaci zeznan $wiadka C. F. i korespondencji z k.178-181 wynika zdaniem Sadu
Okregowego, ze powdd ustalil z wykonawca rob6t adaptacyjnych M. W. termin wydania lokalu na dzien 7 pazdziernika
2013 roku, o czym pozwany zostal powiadomiony i nie zglosil sprzeciwu. Sad Okregowy uznal, ze strony poprzez
czynno$ci konkludentne przedtuzyly termin wydania lokalu do 7 pazdziernika 2013 roku. Dodatkowo wskazal, ze
po 30 wrze$nia 2013 roku, czyli po uplywie terminu okre§lonego umowa przedstawiciel powoda nadal prowadzil
uzgodnienia z przedstawicielem firmy wykonujacej prace adaptacyjne dotyczace doprowadzenia lokalu do standardow
oczekiwanych przez powoda, a tym samym godzil sie na wydanie lokalu w innym terminie niz ustalony w umowie.
Z zeznan $wiadkéw R. K., A. S. i C. F. wynikalo, ze powodowi zalezalo na odebraniu lokalu i prowadzeniu w nim
dzialalno$ci handlowej. W tym stanie faktycznym Sad Okregowy nie przyjal, ze juz w dniu 4 pazdziernika 2013 roku
powdd byt uprawniony od odstapienia od umowy z powodu nie wydania lokalu, skoro zgodzil sie na wydanie lokalu w
dniu 7 pazdziernika 2013 roku. Zlozenie o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy bylo przedwczesne i nie moglo wywrzeé
skutkow prawnych. W konsekwencji nie bylo podstawy do obciazenia pozwanego kara umowng za odstapienie od
umowy przez powoda z winy pozwanego, podobnie jak do zadania zwrotu rownowarto$ci wykonania projektu i
pierwszej raty wynagrodzenia z tytulu wykonania prac adaptacyjnych w oparciu o postanowienia umowy lgczacej
strony. Dalej Sad Okregowy wskazywal, ze z materialu dowodowego wynika, iz przyczyna odstapienia od umowy przez
powoda bylo przeswiadczenie A. S. powstale po rozmowie telefonicznej z W. L.. Z rozmowy wynikalo, ze pozwany nie
zamierza wydac lokalu, a zamierza wypowiedzie¢ umowe najmu z zachowaniem terminéw ustawowych. Sad Okregowy
ocenil, ze zapewne chcac ,wyprzedzi¢” dzialania pozwanego, powod zdecydowat sie odstapi¢ od umowy. Wezesniej
bowiem powod nie podejmowal zadnych czynno$ci §wiadczacych o tym, ze nie jest zainteresowany odebraniem lokalu.



Sad Okregowy rozwazal pozostale roszczenia powoda, jak 2 337,00 zt tytutem kosztéw wykonania nagloénienia,
9 423,03 zl tytutem kosztéw wykonania okablowania systemu dozoru wizyjnego i 8 102,96 zl tytulem kosztow
wykonania instalacji alarmowej, dochodzonych w oparciu o przepisy kodeksu cywilnego dotyczace bezpodstawnego
wzbogacenia (art. 405 k.c.). Sad Okregowy wskazal, ze bezpodstawne wzbogacenie stanowi samoistne zrédio
zobowigzania. Powstaje ono niezaleznie od tego, ,w jaki sposob lub za czyja sprawa kto$ uzyskal korzy$¢ majatkowa
kosztem innej osoby" (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 2 sierpnia 2007 r., V CSK 152/07). Miedzy zubozeniem i
wzbogaceniem musi zachodzié tego rodzaju zalezno$é, aby mozna uznac, ze sa to dwie strony tego samego przesuniecia
wartosci z jednego majatku do drugiego. Jeszcze $cislej rzecz uyjmujac, chodzi tutaj o interakcje pomiedzy sfera interesu
prawnego (zar6wno majatkowego, jak i niekiedy osobistego) osoby zubozonej i osoby wzbogaconej jej kosztem.
Sad Okregowy odwolal sie do pogladéw Sadu Najwyzszy, ze ogolna formula bezpodstawnego wzbogacenia ,jest
tak szeroka, ze pozwala ja rozumieé jako ogblna zasade, ze nikt nie powinien sie bogaci¢ bezpodstawnie kosztem
drugiego", a ,,niezdolno$¢ czy niemozno$é dochowania zasad" przewidzianych w ustawie, czy tez ich niedoskonalo$é,
»hie moze prowadzi¢ do akceptacji przesunie¢ majatkowych czy tez uzyskania korzyéci pozbawionych uzasadnienia
ekonomicznego czy tez moralnego” (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2007 r., I CSK 458/06, LEX
nr 253397). Druga przestanke stanowi ,bezpodstawno$¢”, czyli brak dostatecznej causa, jako najszerzej rozumiane;j
podstawy prawnej lub spolecznej wzbogacenia. Bezpodstawno$é prawna oznacza sytuacje, w ktérej wzbogacenie nie
stanowi prawidlowego nastepstwa elementu uregulowanego w ramach istniejacego ,,pierwotnie" stosunku prawnego.
Wzbogacenie jest bezzasadne nawet wtedy, kiedy nastapilo w zwigzku z okreS§lonym stosunkiem prawnym czy
zdarzeniem prawnym, ale nie stanowi jego prawidlowego, poprawnego nastepstwa, akceptowanego, oczekiwanego
spolecznie.

Sad Okregowy stwierdzil, ze powodowi nalezalby sie zwrot instalacji pozostawionych w lokalu stanowiacym wlasno$¢
pozwanego, gdyz zwiekszaly warto$¢ lokalu, gdyby wykazal, ze instalacje te w calo$ci pozostaly wlokalu po odstgpieniu
od umowy. Na poparcie swojego zadania powod przedstawil jedynie dowody poniesienia kosztéw na wykonanie i
montaz nagloénienia, systemu dozoru wizyjnego i alarmowego, ale nie wykazal, aby pozostawil je w lokalu nalezacym
do pozwanego. Taki obowiazek na nim spoczywal zgodnie z przepisem art. 6 k.c., gdyz pozwany twierdzit, ze powod w/
w instalacje zabral ze sobg, a tym samym nie jest wzbogacony kosztem powoda. Jedynymi dowodami na okoliczno$¢,
ze pozwany zatrzymal w/w instalacje byly zeznania §wiadkéw, ktore w tym zakresie nie byly spojne. Swiadek C. F.
osoba bezposrednio odpowiedzialna ze strony powoda za prace adaptacyjne zeznal odnos$nie instalacji alarmowej, ze
faktycznie byta zamontowana w lokalu, ale w chwili odstapienia od umowy powo6d zdemontowat czujki, a okablowanie
pozostalo. Z kolei §wiadek R. K. radca prawny reprezentujacy powoda na etapie rozméw ugodowych zeznala, ze w
lokalu zostaly instalacje i urzadzenia, ktérych zabranie nie bylo fizycznie mozliwe i te, ktore zostaly wykonane na
wymiar i pasujace tylko do tego lokalu (00:33:14-00:37:52). Ponadto watpliwoéci co do zasadnoéci zadan powoda
w tym zakresie budzi fakt, iz faktura za wykonanie okablowania do systemu dozoru wizyjnego zostala wystawiona 3
grudnia 2013 roku, a zatem 2 miesigce po odstgpieniu od umowy przez powoda, z kolei faktura za wykonanie instalacji
alarmowej zostala wystawiona 31 pazdziernika 2013 roku, czyli miesiac po odstgpieniu od umowy najmu. W oparciu
o taki material dowodowy i braku protokolu podpisanego przez obie strony, z ktérego by wynikalo, ktére elementy
zamontowane na zlecenie i koszt powoda pozostaly w lokalu po zlozeniu przez powoda o§wiadczenia o odstapieniu od
umowy, Sad Okregowy nie byl w stanie ustali¢, jakie urzadzenia i o jakiej wartoSci pozostaly w lokalu, a tym samym
wartoSci bezpodstawnego wzbogacenia.

Sad Okregowy oddalil powodztwo w calo$ci jako nieuzasadnione i orzekl o kosztach procesu zgodnie z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik postepowania wyrazong w art. 98 § 1 i 2 k.p.c., ktéry stanowi, iz strona przegrywajgca
sprawe obowigzana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw
i celowej obrony (koszty procesu). Majac na uwadze, iz strona przegrywajaca sprawe jest powod, zasadnym bylo
zasadzenie od niego na rzecz powoda (winno by¢ pozwanego) kosztow procesu. Na poniesione przez pozwanego koszty
skladaly sie: wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 7 200,00 zl ustalone zgodnie z § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez



Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. 2013.490
j-t.) oraz oplata od pelnomocnictwa w kwocie 17,00 zl.

Powdd zaskarzyl wyrok w czeéci oddalajacej powddztwo co do kwoty 465 300,00 zt wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty (punkt I) oraz w czeéci zasadzajacej koszty procesu (punkt IT) wyroku
zarzucajac:

1. naruszenie prawa materialnego, tj.:

a. art. 678 § 1 k.c. poprzez uznanie, ze pozwany nie wstapil w miejsce zbywcy nieruchomosci w postanowienia umowy
najmu dotyczace zaadaptowania lokalu na potrzeby powoda, a postanowienia umowy najmu dotyczace zaadaptowania
lokalu dla potrzeb najemcy nie staly sie cze$cia stosunku najmu,

b. art. 76 k.c. poprzez uznanie, ze strony poprzez czynno$ci konkludentne przedtuzyly termin wydania lokalu do dnia
7 pazdziernika 2013 r., w sytuacji gdy w umowie najmu (§ 10 ust. 10.1 umowy najmu z dnia 14 sierpnia 2012 r.,
zmienionej aneksem z dnia 14 sierpnia 2012 r. oraz aneksem z dnia 17 maja 2013 r.) zostalo wskazane, ze "wszelkie
zmiany umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci", co skutkowalo blednym przyjeciem przez Sad,
ze w dniu 04 pazdziernika 2013 r. powod nie byl uprawniony do odstapienia od umowy najmu z powodu nie wydania
mu lokalu w stanie okreSlonym w umowie najmu i ze zlozone przez powoda o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy
najmu bylto przedwczesne i nie moglo wywrzeé skutkéw prawnych;

2. naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:

a. brak wszechstronnego rozwazenia calo$ci materiatu dowodowego oraz bledna ocene materialu dowodowego w
postaci zeznan $wiadkéw i wyciggniecie na jego podstawie wnioskéw, ktore pozostaja w sprzeczno$ci z materialem
dowodowym zgromadzonym w sprawie, tj. uznanie przez Sad, ze powdd stal jakoby na stanowisku, ze po zbyciu przez
pana M. W. prawa wieczystego uzywania gruntu i prawa wlasnosci nieruchomosci na rzecz (...) sp. z 0.0., umowa o
roboty budowlane (ktéra jakoby byla czeScia umowy najmu) wiaze powoda i poprzedniego wlasciciela nieruchomoéci
pana M. W, a nie powoda i pozwanego (...) sp. z 0.0., co moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy i doprowadzi¢ do uznania,
ze w zakresie prac adaptacyjnych prowadzonych wlokalu stronami umowy najmu z dnia 14 sierpnia 2012 r. (w zakresie
dotyczacym prac adaptacyjnych lokalu) nadal pozostaja powod i pan M. W. (poprzedni wlasciciel nieruchomoéci),

b. bledng ocene materialu dowodowego i wyciagniecie na jego podstawie wnioskdw, ktdre pozostaja w sprzecznoSci
z materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie, tj. przyjecie, ze powod nie wykazal, aby pozwany odméwil mu
wydania lokalu oraz ze powo6d nie udowodnil, ze wezwal pozwanego do wydania lokalu a ten odmoéwil takiego wydania
podczas, gdy powod nigdy nie twierdzil, Zze pozwany odmoéwil wydania lokalu a twierdzil jedynie, ze do wydania lokalu
powodowi nie doszlo z uwagi na fakt, ze lokal nie byt gotowy do wydania tj. nie byt w stanie, w ktérym zgodnie z umowa
najmu, mial by¢ przygotowany w chwili wydania, co moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy i doprowadzi¢ do ustalenia
blednego stanu faktycznego sprawy,

c. bledng ocene materialu dowodowego i uznanie przez Sad, ze powod zgodzil sie na wydanie lokalu w dniu 7
pazdziernika 2013 r., podczas gdy powod i pozwany nie poczynili wigzacych ustalen w tym temacie i zgodnie z aneksem
z dnia 17 maja 2013 r. do umowy najmu, lokal mial by¢ wydany powodowi najp6zniej do dnia 30 wrze$nia 2013 r., co
moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy i doprowadzi¢ do uznania, ze zlozenie przez powoda o$wiadczenia o odstapieniu
od umowy najmu, bylo przedwczesne i nie moglo wywrze¢ skutkéw prawnych.

Powolujac sie na powyzsze zarzuty powdd wnosil o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie na rzecz powoda kwoty 465 300,00 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty,



2. zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztow
zastepstwa procesowego,

ewentualnie

3. uchylenie zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sadowi
I instancji, pozostawiajgc temu sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego, w tym kosztach
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwany wnosil o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztoéw postepowania.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 233 k.p.c. nalezalo wskazaé, iz moc dowodowa oznacza site przekonania
o istnieniu lub nieistnieniu weryfikowanego w postepowaniu dowodowym faktu, uzyskana przez Sad wskutek
przeprowadzenia okre§lonych $rodkéw dowodowych. Z kolei wiarygodno§é danego dowodu wynika z jego
indywidualnych cech i obiektywnych okoliczno$ci, ze wzgledu na ktoére zastuguje on w ocenie Sagdu na wiare lub nie.
Granice swobody w ocenie dowodéw przez sad wyznacza kryterium logiczne, ustawowe i ideologiczne (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z 12 lutego 2004 r., sygn. akt II UK 236/03, Legalis). Swobodna ocena dowodéw dokonywana
jest przez pryzmat wlasnych przekonan Sadu, jego wiedzy i posiadanego zasobu do§wiadczen zyciowych, ale powinna
takze uwzglednia¢ wymagania prawa procesowego oraz reguly logicznego myslenia, wedlug ktérych Sad w sposéb
bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$¢, dokonuje wyboru okreslonych
srodkéw dowodowych i (wazac ich moc oraz wiarygodno$¢) odnosi je do pozostalego materiatu dowodowego (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 czerwca 1999 r., sygn. akt IT UKN 685/98, OSNAPiUS 2000, nr 17, poz. 655). W
konsekwencji czynienie skutecznego zarzutu z art. 233 § 1 k.p.c. wymaga skonkretyzowania uchybienia Sadu pierwszej
instancji obejmujacego przekroczenie okreslonego kryterium swobody w dokonanej przez Sad ocenie i wykazanie,
ze ocena ta byla wadliwa. Nie moze natomiast opieraé sie wylacznie na samym zaprzeczeniu albo przedstawieniu
odmiennego stanu faktycznego, gdyz nawet wykazanie, ze z tego samego materiatu daloby sie wysnu¢ inne rownie
logiczne i zgodne z zasadami do$wiadczenia Zyciowego wnioski odmienne nie prowadzi do uwzglednienia zarzutu
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 27 wrze$nia 2002 r., sygn. akt IV CKN 1316/00, Legalis).

Sad Apelacyjny dysponujac materialem zgromadzonym w aktach sprawy uznal, Ze nie zastugiwal na uwzglednienie
zarzut powoda dotyczacy naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. oraz wskazywane przez powoda bledy w ocenie materiatu
dowodowego, gdyz prowadzily wylgcznie do zaprzeczenia faktéow ustalonych przez Sad I instancji. Istotny fakt
porozumienia co do wydania lokalu w dniu 7 paZdziernika 2013 roku traci na znaczeniu ze wzgledu na uchybienie
zastosowania prawa materialnego, a nie procesowego.

Whniosek Sadu pierwszej instancji co do zwigzania umowa o roboty budowlane poprzedniego wlasciciela
nieruchomoéci i powoda wynikal z oceny korespondencji prowadzonej pomiedzy przedstawicielami powoda i
poprzedniego wlasciciela nieruchomosci, w tym pisma z 4 pazdziernika 2013 roku, ponadto oceny zeznan $wiadka
C. F.. Apelujacy stawiajac zarzut blednej oceny materialu dowodowego i wyciagniecia wnioskow z tego materiatu nie
wynikajacych co do tak przyjetych stron umowy o roboty budowlane nie podaje, ktore (i) dowody zostaly blednie
ocenione i na czym ten blad polega, ani (ii) w czym przejawia sie niewlasciwe wnioskowanie Sadu, czy (iii) jakie
wnioski z dowodéw nie ukladaja sie w logiczng calo$é. Apelujacy swoja argumentacje sprowadza do stwierdzen
“zdaniem powoda, pozwany nabywajac nieruchomosci, wstapit we wszystkie prawa i obowiazki wynikajace z umowy
najmu z dnia 14 sierpnia 2012 r., zmienionej aneksami z dnia 14 sierpnia 2012 r. oraz z dnia 17 maja 2013 r.
(zalaczonych do pozwu), w tym w szczego6lnoSci wstapil takze w ten zakres obowiazkéw, ktoéry dotyczyl przygotowania
lokalu i wykonania w nim okre$lonych prac przygotowawczych”. I dalej “zdaniem powoda, w przedmiotowej sprawie
nie mozna podzieli¢ obowiazkéw wskazanych w umowie najmu na obowiazki, ktére pozostaja przy poprzednim



wlascicielu nieruchomosci i obowiazki, ktore przeszly (wraz z nabyciem nieruchomoéci), na nowego jej wlasciciela.
Obowiazki zwigzane z przygotowaniem lokalu do wydania, sa tak $ci$le zwigzane z postanowieniami umowy najmu
(tj. bez ich wykonania, umowa najmu w ogdle nie bedzie mogla zosta¢ wykonana, gdyz nie bedzie nawet przedmiotu
najmu, na ktory strony tej umowy sie umoéwily), ze stanowia integralng cze$¢ umowy najmu (i stosunku najmu), a
zatem takze (zdaniem powoda) przeszly na nowego wtaéciciela lokalu” (strona 4 apelacji).

Whbrew pogladowi skarzacego, strony umowy z 14 sierpnia 2012 roku (z aneksami), dokonaly podzialu obowigzkéw
wyraznie wyodrebniajac (i) prace adaptacyjne z procedura projektu budowlanego, (ii) pozwolenie na budowe, (iii)
sformalizowanie prac przy udziale inspektora. Dla niedochowania prac adaptacyjnych zagrozeniem bylo odstapienie
od umowy na réznych etapach. Po pierwsze, w przypadku braku uzyskania pozwolenia na budowe, czy negatywnej
opinii konserwatora zabytkéw; po drugie, w przypadku niewykonania prac budowlanych po uzyskaniu takiego
pozwolenia. Co wiecej, strony umowy przewidzialy, ze obowiazki zwiazane z przygotowaniem lokalu do wydania moze
przeja¢ najemca zachowujac tryb ustalony §1.10 umowy, mianowicie, jezeli pomimo uzyskania ostatecznej decyzji o
pozwoleniu na budowe wynajmujacy nie wykona prac adaptacyjnych w terminie do dnia 30 wrzesnia 2013 r., najemca
uprawniony bedzie do wykonania tych rob6t we wlasnym zakresie na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe
uzyskanej przez wynajmujacego. W takim wypadku najemca wezwie wynajmujacego do przekazania mu przedmiotu
najmu w celu wykonania dokonczenia prac adaptacyjnych.

O ile wiec fakt wladciwego wykonania prac adaptacyjnych i dostosowania lokalu do przedmiotu dzialalnoéci powoda
stanowit istotny element umowy najmu, to samo wykonanie i dostosowanie lokalu nie bylo zastrzezone tylko wobec
wynajmujacego. Umowa przewidywala wiec rozej$cie sie obowigzkdéw wynajmujacego, tych zwiazanych stricte z
umowa najmu, i tych ktére zwigzane byly z przygotowaniem (adaptacja) lokalu do jego wydania. Te drugie byly
charakterystyczne dla umowy o roboty budowlane i dla zmiany stron tej umowy konieczne bylo dokonanie przelewu
wierzytelnosci (art. 509 k.c.) i przejecie dtugu (art. 519 k.c.).

Istnieje problem prawny, czy przeniesienie praw i obowigzkéw jednej ze stron stosunku obligacyjnego na osobe
trzecia z takim skutkiem, ze staje sie ona strong tego stosunku w miejsce poprzednika, nastepuje poprzez dokonanie
dwoch czynnoSci prawnych, tj. przelewu wierzytelnoéci i przejecia dlugu, czy tez na podstawie odrebnej (jednorodnej)
czynno$ci prawnej. Na ten temat zapadlo kilka orzeczen, gdzie gléwna teza sprowadza sie do tego, ze polskiemu
prawu nie jest znana jako instytucja normatywna umowna zmiana strony umowy. Aby do niej doszlo niezbedne jest
dokonanie przelewu wierzytelnoéci (art. 509 k.c.) i przejecie dtugu (art. 519 k.c.), przy czym moze to nastapi¢ w ramach
jednej zlozonej czynnoSci lub sukcesywnie, byleby czynnoSci prawne stron zawieraly elementy niezbedne dla obu
tych instytucji (por. wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 17 maja 2012 r., I CSK 315/11, I CSK 494/11, Legalis, z dnia 26
wrzeénia 2008 r., V CSK 105/08, z dnia 6 listopada 1972 r., III CRN 266/72, OSNC 1973, Nr 9, poz. 160 z glosami Z.
Policzkiewicz-Zawadzkiej, OSPiKA 1973, Nr 8, poz. 194 oraz A. Kubasa, PiP 1974, Nr 11, s. 169 i n., rowniez uchwata
Sadu Najwyzszego z 21 pazdziernika 1994 r., III CZP 133/94, OSNC 1995, Nr 2, poz. 36, wyrok Sadu Apelacyjnego w
Katowicach z dnia 9 paZzdziernika 2012 r., V ACa 578/12, Legalis).

Regulacje zwigzane z pracami adaptacyjnymi i wydaniem przedmiotu najmu stanowia obowiazki wynajmujacego,
inaczej jego dlug, dla ktdérego przejScia konieczna jest zgoda wierzyciela, tu najemcy. Wierzycielem (najemca)
byl powdd. Zachowanie stron stanowi jedna ze wskazéwek interpretacyjnych dla rozumienia zawartych umow. Z
relacji $wiadka C. F. wynika, ze powod utrzymywal kontakty z przedstawicielami poprzedniego wlasciciela. Chodzi
o tak zwany kontekst sytuacyjny, ktéry w tym przypadku przeczy twierdzeniom powoda, ze pozwany nabywajac
nieruchomos$é wstgpil we wszystkie prawa i obowigzki wynikajace z zawartej umowy. Skoro powéd w sprawach
dotyczacych prac adaptacyjnych kontaktowat sie z poprzednim wilaécicielem, dawal tym samym wyraz, ze w zakresie
robo6t budowalnych nie doszlo do zmiany stron umowy. Wykladnie umowy nalezy przyjaé taka, aby uwzglednic jej
rozumienie prezentowane przez same strony. Wyjatkiem dla uméw najmu i tylko dla uméw najmu, jest art. 678
k.c. i temu odpowiada zapis §8.2 umowy. Dla wszystkich innych zmian stron, brak zgody najemcy, czyli wierzyciela
stanowilaby sprzeczne z ustawa (art. 522 k.c.) przejecie dlugu. Dlug jest w relacji poprzedni wynajmujacy i powod, i
jego zrodlem jest umowa o roboty budowlane, a nie umowa najmu.



Whbrew pogladowi apelujacego, najemca ma roszczenia wobec nowego wynajmujacego oparte na umowie najmu,
a wobec wykonawcy robdt oparte na umowie o roboty budowlane. Problematyczny zapis §1.16 i §1.17 umowy, z
ktoérego skorzystal powdd, jest oparty na umowie najmu zakladajacej przekazanie lokalu w stanie uméwionym, ale
doprowadzenie do stanu umoéwionego bylo przedmiotem umowy o roboty budowlane. Strona obu uméw byl powdd,
tak co do regulacji protokotu zdawczo-odbiorczego w zakresie wydania i odebrania przedmiotu najmu (1.16), jak i
mozliwo$ci odstgpienia od umowy przy braku wydania lokalu (1.17).

Dla umowy najmu wazne jest przekazanie przedmiotu najmu do uzywania, czemu odpowiada obowigzek najemcy
uiszczania czynszu. Obowiazek uiszczania czynszu powstawal od chwili wydania przedmiotu najmu w stanie
umoéwionym po wykonaniu prac adaptacyjnych (2.2). Jezeli przedmiot najmu nie odpowiada stanowi umoéwionemu,
najemca moze zadac obnizenia czynszu albo wypowiedzenia umowy bez zachowania termindéw wypowiedzenia. Jest to
problematyka wad przedmiotu najmu regulowana art. 664 k.c. W przypadku umowy o roboty budowlane obowiazek
odbioru odnosi sie do obiektu (rezultatu rob6t budowlanych) wykonanego co do zasady zgodnie z zobowiazaniem.
Zgodno$¢ nalezy oceni¢ biorgc pod uwage tre$¢ zawartej przez strony umowy oraz ogdlne kryteria prawidlowego
wykonania zobowigzania (art. 354 §1 k.c.). W orzecznictwie Sa#du Najwyzszego wskazuje sie#, z#e wynikajacy z
art. 647 k.c. obowiazek inwestora obioru robo#t nie moz#na sprowadzac# do sytuacji, w kto#rej odebranie ma
dotyczyc# wyla#cznie obiektu calkowicie wolnego od wad. Przyjmowanie bowiem, z#e kaz#de odste#pstwo od
takiego idealnego stanu dawalaby inwestorowi prawo odmowy odebrania obiektu pozostawaloby w sprzecznos#ci z
natura# zobowia#zania obje#tego umowa# o roboty budowlane i naruszaloby ro#wnowage# mie#dzy inwestorem a
wykonawca#, pozostawiaja#c tego ostatniego w niepewnos#ci odnos#nie do nalez#nego wynagrodzenia oraz zwrotu
poniesionych wydatko#w. Przyjmuje sie#, z#e projekt i zasady wiedzy technicznej powolane w przepisie art. 647 k.c.
stanowia# kompromis mie#dzy tym, co moz#liwe i konieczne w budownictwie, uwzgle#dniaja# interes publiczny
i prywatny uz#ytkownika i tym samym stanowia# kryterium dopuszczalnos#ci modyfikacji wymagan# odnos#nie
do jakos#ci obiektu budowlanego. Inwestor moz#e bowiem skutecznie dochodzic# usunie#cia stwierdzonych wad
(por. orzeczenia cytowane w wyroku Sa#du Najwyz#szego z dnia 21 kwietnia 2017 r. I CSK 333/16). Zatem, gdy
wykonawca zglosil zakon#czenie robo#t budowlanych zamawiaja#cy jest zobowia#zany do ich odbioru (art. 647
k.c.), chyba z#e przedmiot zamo#wienia be#dzie mo#gl byc# kwalifikowany jako wykonany niezgodnie z projektem i
zasadami wiedzy technicznej lub wady be#da# istotne (por. wyrok Sa#du Najwyz#szego z dnia 24 lipca 2009 r., IT CSK
61/09). Powod byl inwestorem i nie udowodnil, aby wady opisane mailem z 1 pazdziernika 2013 roku mialy charakter
istotny uprawniajacy do odmowy odbioru. Mozliwo$¢ dochodzenia kar umownych zwigzana byla z zawinionymi przez
wynajmujacego przyczynami niewydania lokalu i samo niewydanie lokalu przez nowego wynajmujacego w terminie
umoéwionym, nie oznacza automatycznie spelnienia przestanki zawinienia.

Drugie zagadnienie blednego ustalenia Sadu pierwszej instancji apelujacy utozsamia ze sprawg wydania przedmiotu
najmu w kontek$cie niewladciwej interpretacji stanowiska powoda. Ot6z zdaniem apelujacego, Sad pierwszej instancji
przyjal, ze (i) powdd nie wykazal, aby pozwany odmowit wydaniu lokalu oraz (ii) pow6d nie udowodnil, ze wezwal
pozwanego do wydania lokalu, a ten odmoéwil. Tymczasem powod mial nigdy nie twierdzi¢, ze pozwany odmowil
wydania lokalu, a mial twierdzi¢, ze do wydania powodowi nie doszlo z uwagi na fakt, ze lokal nie byl gotowy do
wydania. Ocena zarzutu inaczej wyglada z punktu widzenia umowy o roboty budowlane, a inaczej z punktu widzenia
umowy najmu. Skoro twierdzenie powoda ma zwigzek z zachowaniem pozwanego, to tym samym chodzi wylacznie o
umowe najmu, ktorej strona byt pozwany. Jak wynika z wcze$niejszych rozwazan, pozwany nie byt strong umowy o
roboty budowlane, gdyz nie doszlo do zmiany stron tej umowy.

Pozwany przede wszystkim zawiadomil powoda o terminie przekazania lokalu 24 wrzesnia 2013 roku (k. 94). Okazalo
sie, ze lokal nie spelia standardéw, ktorych szczegély zostaly opisane w mailu z 1 pazdziernika 2013 roku (k. 178).
W konsekwencji powdd zastosowal tryb przewidziany §1.17 umowy i odstapit od niej ze wzgledu na niewydanie
przedmiotu najmu. W tym momencie nastapilo polaczenie dwoch instytucji. Po pierwsze, wydania i odebrania lokalu
jako przedmiotu umowy o roboty budowlane, po drugie, przekazania lokalu bedacego przedmiotem umowy najmu.
Oceniany na plaszczyznie umowy o roboty budowlane charakter wad (opis 1 pazdziernika 2013 roku), nie uprawnial
do odmowy odbioru, gdyz wady byly usuwalne. Oceniane na plaszczyznie umowy najmu wady rzeczy, moga one



powodowaé wypowiedzenie umowy w trybie natychmiastowym ewentualnie obnizenie czynszu, ale warunkiem jest,
aby najemca o wadach nie wiedzial w chwili jej przekazania. Jezeli powdd uzaleznial odbior przedmiotowego lokalu
od jego przygotowania przez wynajmujacego zgodnie z przedstawionym projektem budowlanym i postanowieniami
umowy najmu, to mogl odstapi¢c od umowy przed przekazaniem lokalu, ale tylko woéwczas, gdy speknil sie warunek
dla umownego prawa odstgpienia (art. 395 k.c.).

Zasadny jest zarzut blednego ustalenia, ze powodd zgodzil sie na wydanie lokalu 7 pazdziernika 2013 roku, co
roéwnocze$nie uzasadnia zarzut naruszenia prawa materialnego (art. 76 k.c.). Sad pierwszej instancji pominat
uregulowanie §10.1 umowy przewidujace dokonywanie zmian umowy pod rygorem niewazno$ci. Przyjete przez
Sad przedtuzenie wydania lokalu w drodze czynnosci konkludentnych uchybia sankcji niewaznosci dokonywanych
zmian z pominieciem zastrzezonej dla zmian formy pisemnej. Naruszenie Sadu pierwszej instancji nie wplywa
na rozstrzygniecie, ktére w rezultacie odpowiada prawu. Ocena prawna wymaga jednak zmiany przede wszystkim
dlatego, ze inaczej nalezy oceni¢ uprawnienia stron umowy.

Zarzut naruszenia art. 678 k.c. jest chybiony. Charakter umowy mieszanej jest sprawa niejednoznacznie
rozstrzygnietego zagadnienia prawa cywilnego. Klasyczng definicje przedstawil W. C. akcentujac, Ze umowa mieszana
musi zawieraé $wiadczenia dwdch lub wiecej umoéw nazwanych, tak ze soba zwigzanych, ze tworza jedna nierozerwalna
calo$¢ (por. W. Czachorski, Prawo zobowigzan w zarysie, Warszawa 1968, s. 188, i powielilo ja orzecznictwo: wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 29 listopada 2006 r., II CSK 267/06, Legalis; z 13 lipca 2017 1., I CSK 193/17, Legalis). Sama
nazwa stosunku obligacyjnego, nadana mu przez strony, nie wystarczy do jego pelnej kwalifikacji.

Dominujacy jest poglad, Zze ocena prawna uméw o charakterze mieszanym (zawierajacych elementy réznych
stosunkow obligacyjnych) moze opieraé sie na ustaleniu, ktéry element byt dominujacy i jaki byl zasadniczy cel
danej umowy tzw. metoda absorpcji (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2010 r., IV CSK 319/09). W
temacie uméw mieszanych orzecznictwo rowniez przyjelo, ze w przypadku gdy wszystkie elementy danego stosunku
mieszanego maja charakter rownorzedny, do kazdego z nich powinno sie stosowac przepisy dotyczace tych zobowigzan
(por. wyroki Sadu Najwyzszego: z 25 listopada 2004 r., V CK 235/04; z 14 stycznia 2010 r., IV CSK 319/09; z 9
grudnia 2010 r., ITII CZP 104/10, z 19 stycznia 2012 r., IV CSK 201/11, z 3 lutego 2016 r., V CSK 271/15). Innymi stowy,
rezim prawny dla umowy okresla sie badajac tre$¢ umowy, ale jesli w umowie mieszanej dochodzi do rownorzednego
polaczenia elementéw réznych rodzajow zobowiazan, do kazdego z nich powinno stosowac sie przepisy dotyczgce tych
zobowigzan (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 16 wrze$nia 2003 r. IV CKN 470/01, z dnia 19 stycznia 2012 r.,
IV CSK 201/11).

Nie mozna réwniez pominaé pogladu prezentowanego w literaturze, ze umowy mieszane nalezy odréznié od
takich umoéw, ktore skladaja sie wprawdzie z réznych umoéw, ale w ten sposoéb, ze poszczegélne z tych umoéw
zachowuja w ramach nowej zlozonej umowy swa prawng samodzielno$¢. Sa to wiec jak gdyby umowy zebrane
obok siebie, ale nieprzemieszane. Mowi sie wdéwcezas o ,wieloSci uméw”, o  Jancuchach umownych” itd., gdzie
samoistne umowy zostaja zespolone w zewnetrzny sposob, np. w jednym dokumencie czy porozumieniu zawartym w
jednym czasie, nawet gdy sluza jednemu okre$lonemu celowi gospodarczemu. Nie wystepuje tu jednak przemieszanie
typow i §wiadczenn. Pomimo wzajemnego powigzania dadza sie one od siebie pod wzgledem prawnym oddzielié
i podda¢ odrebnym zespolom norm (por. M. Soéniak, Przeksztalcenia umowy przewozu na tle doktryny umow
mieszanych, ,,Problemy Prawa Przewozowego” Nr 3/1982, s. 26 cytowane za G. Krzeminski, Glosa do wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 29 listopada 2006 r., II CSK 267/06, MOP 2010, nr 7). Konsekwencja aprobowanego przez
Sad Apelacyjny stanowiska, ze umowa laczaca strony zawiera regulacje odpowiadajagce dwém umowom, dochodzi
do rozgraniczenia umowy o roboty budowlane od umowy najmu. Zdaniem Sadu Apelacyjnego za rozgraniczeniem
przemawia zastosowanie instytucji charakterystycznych dla umowy o roboty budowlane. Réwnie dobrze mogly by¢
zawarte dwie odrebne umowy, a nie inkorporowane do jednego aktu nazwanego umowa najmu. Rozgraniczenie uméw
uwidacznia zalezno$¢ umowy najmu od umowy o roboty budowlane. Dopiero gdy lokal mial by¢ doprowadzony do
umowionego uzytku, nastepowalo jego przekazanie.



Nawet przyjmujac stanowisko powoda o determinujgcym umowe charakterze postanowien zaczerpnietych z umowy
najmu, roszczenie powoda o zaplate kwoty 330 000 zl tytulem kary umownej wynikajacej z odstapienia od umowy
najmu w wyniku nie przekazania powodowi w terminie lokalu zgodnie z § 1.17 umowy najmu, nie mialoby podstaw.
Przede wszystkim dlatego, ze odstapienie od umowy najmu na podstawie §1.17 z dnia 4 pazdziernika 2013 roku (k.
101) jest umownym prawem odstapienia (art. 395 k.c.), gdzie warunkiem zadania zaplaty kary umownej rownej 6-
miesiecznemu czynszowi jest niewydanie najemcy przedmiotu najmu z przyczyn zawinionych przez wynajmujacego.
Po drugie, tre$¢ §1.17 nie moze by¢ odczytywana w oderwaniu od §1.16 umowy, ten za$ przewiduje tryb postepowania
dla wydania przedmiotu najmu najemcy. Zastrzezono w nim, ze drobne usterki, wady nie uprawniaja najemcy do
odmowy odbioru przedmiotu najmu. Wynajmujacy zobowiazany jest jednak je usuna¢ niezwlocznie nie p6zniej niz
w terminie 14 dni. Reasumujac, nawet jezeli byly wady opisane w mailu z 1 pazdziernika 2013 roku, to podlegaly
one niezwlocznemu usunieciu przez wynajmujacego i upadala przestanka niewydania z przyczyn zawinionych przez
wynajmujacego. Po trzecie, rozréznienie postepowania, gdy wydawany przedmiot ma wady (§1.16) od tego, gdy w
ogoble nie dochodzi do wydania (§1.17) nie pozwala przyjaé, ze zastrzezenie kary umownej obejmowalo przypadek
wad dajacych sie usunac. Po czwarte, o tym, ze wady lokalu nie kwalifikowaly sie do stanu niewydania przedmiotu
najmu $wiadczy rowniez §1.19 umowy po zmianie aneksem, gdzie wynajmujacy udzielal gwarancji jakoSci na 3 lata
zobowiazujac sie do usuniecia wszelkich wad i usterek. Strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny
wedlug swego uznania, byleby jego tresé¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlaSciwo$ci (naturze) stosunku, ustawie, ani
zasadom wspolzycia spolecznego. Celem umowy najmu jest wejScie w korzystanie z przedmiotu najmu i temu
wychodzila naprzeciw regulacja §1.10 umowy. Problemy z pracami adaptacyjnymi, czy wady przedmiotu najmu
nie stanowily przeszkody dla przekazania przedmiotu najmu. W pierwszym przypadku, najemca mogl przejac
wykonawstwo, w drugim wady mialy by¢ usuniete w wyznaczonym terminie.

Nie ma jednolitoSci pogladow w kwestii, czy moze doj$¢ do odstapienia od umowy najmu, ale po wydaniu przedmiotu.
Dopuszcza sie odstgpienie od umowy przed wydaniem przedmiotu najemcy (por. komentarze do art. 664 k.c.
wersje elektroniczne Legalis: J. Gorecki, (w :) Osajda (red.) Kodeks cywilny. Komentarz 2020, wydanie 24; M.
Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Tom III. Komentarz. Art. 627-1088. Wyd. 2, Warszawa 2019; K. Pietrzykowski
(red.), Kodeks cywilny. T II. Komentarz. Art. 450—1088. Przepisy wprowadzajace, Wyd. 9, Warszawa 2018). Z
tym wiaze sie sporna kwestia dopuszczalno$ci zastrzezenia umownego prawa odstapienia w umowach kreujacych
tzw. ciagly stosunek zobowigzaniowy, jakim jest umowa najmu. Przyjmuje sie, ze kontraktowa klauzula odstapienia
moze znalez¢ zastosowanie do umoéw tworzacych klasyczne stosunki zobowigzaniowe ciagle (np. najem, dzierzawa,
leasing, uzyczenie), ale tylko w zakresie, w jakim nie prowadzi to do obejécia bezwzglednie obowigzujacych
przepiséw o wypowiedzeniu danego stosunku obligacyjnego (P. Drapala (w:) System Prawa Prywatnego red. K.
Osajda, Tom 5, Wyd. 3, 2020, rozdzial X i cytowane poglady, wersja elektroniczng Legalis). Wypowiedzenie jest
rozwigzaniem charakterystycznym dla stosunkéw prawnych o charakterze trwalym, zwlaszcza umoéw zawartych
na czas nieoznaczony. W takich bowiem wypadkach strony musza mie¢ zagwarantowana mozliwoé¢ zakonczenia
stosunku prawnego, poniewaz w przeciwnym razie taki stosunek prawny moglby istnie¢ bez ograniczen czasowych.
Takiej potrzeby nie ma natomiast przy umowach zawartych na czas oznaczony. W niniejszym stanie faktycznym
umowa byla zawarta na czas oznaczony z mozliwo$cig jej rozwigzania przez kazda ze stron w kazdym czasie. Niemniej
jednak umowne prawo odstapienia zostalo ustalone na etap wcze$niejszy, zanim doszlo do przekazania przedmiotu
i co do zasady odstapienie od umowy przed wydaniem rzeczy zdaniem Sadu Apelacyjnego nie uchybialo istocie
umowy najmu. Gdyby najemca wiedzac o wadach w chwili zawierania umowy, mimo to zawarl umowe najmu, nie
moglby dochodzié roszczen o obnizenie czynszu, czy rozwigzania umowy bez wypowiedzenia (art. 664 §3 k.c.). Przy
braku mozliwo$ci odstapienia od umowy jego sytuacja sprowadzalaby sie do wylaczajacej swobode decyzji o przyjeciu
przedmiotu najmu z wadami, o ktérych istnieniu wiedzial, a ktorych charakter dyskredytowal stan umoéwiony. Innymi
stowy, bylby zobligowany przyja¢ lokal z wadami, wiedzac o nich, a przez to pozbawiajac sie uprawnien z art. 664 §2 k.c.

Nie ma podstaw do zwrotu od pozwanego kwoty 61 500 zt za projekt i 73 800 zl za prace budowlane. Sa to koszty
powoda poniesione w ramach wykonywanych rob6t budowlanych przez poprzedniego wynajmujacego. Co do zasady
powdd moéglby dochodzié ich zwrotu, ale pod warunkiem skutecznego odstapienia od umowy. Ocena zlozonych
o$wiadczen przeczy odstapieniu od umowy, stad powod nie nabyl prawa do ich zwrotu. Po drugie, przy odstapieniu



od umowy zwrot nastepuje wedlug zasad bezpodstawnego wzbogacenia. Wartos¢ kosztow prac adaptacyjnych nie
moze opieraé sie na warto$ciach przyjetych w umowie. Sensem odstgpienia od umowy jest zniweczenie stosunku
prawnego i rozliczenie nie odbywa sie wedlug zasad ze stosunku prawnego, ktoéry stracil byt. Po trzecie, prace
adaptacyjne stanowia ulepszenie. Juz w umowie strony ustalily, ze ulepszenia nie podlegaja zwrotowi. Po czwarte,
w braku odmiennych postanowieni umownych rozliczenie wszelkich nakladow w tym réwniez adaptacyjnych, ktore
nie mieszcza sie w grupach nakladéw koniecznych i nakladéw drobnych, nalezy, o ile nic innego nie wynika z umowy
stron, rozliczy¢ zgodnie z postanowieniami art. 676 k.c. W efekcie zagadnieniem kluczowym jest ustalenie, czy dany
naklad zwieksza warto$é rzeczy w chwili jej zwrotu oraz czy wynajmujacy skorzystal z uprawnienia przemiennego
do zadania przywrbcenia stanu poprzedniego. Warto$¢ tego roszczenia ksztaltuje zasadniczo nie warto$ci wydatkow
poniesionych na naklady, lecz rzeczywisty wzrost wartoSci rzeczy w chwili jej zwrotu.

CzeSciowo odmienna ocena prawna nie doprowadzita do zmiany wyroku, ktory ostatecznie odpowiada prawu, stad
na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny oddalit apelacje i o kosztach postepowania rozstrzygnatl w oparciu
o ogblng zasade odpowiedzialno$ci za wynik postepowania wyrazong w art. 98 § 1 k.p.c. gdzie przegrywajacy
postepowanie apelacyjne winien zwro6cié pozwanemu poniesione usprawiedliwione koszty procesu, na ktore sktadato
sie wynagrodzenie jednego pelnomocnika procesowego w osobie radcy prawnego, ustalone w oparciu o § 2 pkt 7w
zw. Z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za
czynnosci radcow prawnych w brzmieniu obowigzujacym na dzien wniesienia apelacji.
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