Sygn. akt I A Ca 33/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 maja 2015 .

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy SSA Janusz Leszek Dubij
Sedziowie SA Jarostaw Marek Kaminski (spr.)
SO del. Grazyna Wolosowicz
Protokolant Iwona Aldona Zakrzewska

po rozpoznaniu w dniu 8 maja 2015 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. E. i C. K.

przeciwko (...) w O.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie

z dnia 77 pazdziernika 2014 r. sygn. akt V GC 72/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie III w ten sposob, iz odstepuje od obcigzenia powodow

czesciq kosztéow procesu;

II. oddala apelacje w pozostalej czesci.

UZASADNIENIE

Powodowie M. L. i C. K. wnieéli o zasadzenie od pozwanej (...) w O. kwoty 191.540,68 z} tytulem zwrotu nakladéow

poniesionych na lokal wynajmowany od pozwane;.

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa, podnoszac, iz skutecznie wypowiedziata powodom umowe najmu lokalu -
ze skutkiem na dzien 30 kwietnia 2011 r., za$ zadanie zwrotu nakladéw uznaje za nieuzasadnione.

Sad Okregowy w Olsztynie wyrokiem z dnia 7 pazdziernika 2014 roku zasadzit od pozwanej na rzecz powodow
solidarnie kwote 60.013,44 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 11 kwietnia 2012 r. do dnia zaplaty (punkt I), oddalil
powddztwo w pozostalej czesci (punkt IT) oraz koszty postepowania miedzy stronami wzajemnie zniosl.




U podstaw powyzszego rozstrzygniecia znalazly sie nastepujace ustalenia faktyczne:

W dniu 24 listopada 2010 r. strony zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego w postaci pomieszczenia magazynowego,
w ktérym powodowie - najemcy mieli prowadzié¢ dzialalno$¢ gastronomiczna, uzupeliong aneksem z dnia 1 grudnia
2010 r. Z kolei, w dniu 28 marca 2011 r. pozwana wypowiedziala powodom umowe najmu - ze skutkiem na dzien
30 kwietnia 2011 r.. Pozwana wytoczyla na tej podstawie pow6dztwo o eksmisje powodow z przedmiotowego lokalu,
ktore zostalo prawomocnie oddalone. Pozwana jednak utrudniata powodom i klientom dostep do lokalu zajmowanego
przez powodow.

W dniu 19 marca 2012 r. powodowie rozwigzali umowe z pozwang ze skutkiem natychmiastowym - z wylacznej
winy pozwanej. Powodowie ponieéli naklady zwigzane z adaptacja magazynu na cele dzialalnosSci gastronomiczne;.
Wysoko$¢ tych nakladow byla sporna miedzy stronami. Pozwana odmoéwila spisania protokolarnie stanu lokalu
przy odbiorze od powodéw. Na okoliczno$¢ poniesienia nakladéw i ich wysokoéci, powodowie przedstawili dowody
w postaci faktur, zas Sad Okregowy dopuécil dowodd z opinii bieglego sadowego na okoliczno$é ustalenia, ktore z
zakupionych materialow nalezy uznac za naklady poniesione na przedmiotowy lokal.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy stwierdzil, Ze powddztwo uznac nalezalo za uzasadnione co do zasady.

Analizujac tre$¢ umowy wraz z aneksem, Sad I instancji wskazal, Zze to w interesie Spéldzielni bylo zawarcie
aneksu, zgodnie z ktérym w przypadku rozwigzania umowy przez najemce przed uplywem 5 lat od dnia zawarcia
umowy, nie bedzie on zadal zwrotu poniesionych inwestycji i pozostawi lokal w stanie uzyteczno$ci, uwzgledniajac
sanitariaty, media oraz urzadzenia trwale zwigzane z lokalem. Gdyby nie to postanowienie, to obowiazywalaby
zasada z § 7, mowiaca o zwrocie nakladéw koniecznych. Naklady konieczne nalezaloby za$ oceni¢ zgodnie z § 2
umowy, przewidujacym, ze najemca w wynajmowanych pomieszczeniach bedzie prowadzil dzialalnos$é¢ gospodarcza z
zakresu dzialalno$ci gastronomicznej. Magazyn, co jest poza sporem, do tego celu bez nakladéw adaptacyjnych sie nie
nadawal. Stad tez Sad Okregowy uznal za nieuzasadniony zarzut pozwanej, ze nie zastosowano procedury uzgodnienia
nakladéw, wykraczajacych poza naklady konieczne.

W celu dokladnego okreélenia, ktore z nakladow zwigzane byly z samym lokalem, Sad dopuécil dowéd z opinii bieglego
sadowego, ktory - sposréd dowodow zakupu réznych rzeczy ruchomych i ushug - wskazat te, ktére byly nakladami na
lokal. Biegly przedstawil to w spos6b tabelaryczny i dokonal wyliczen. Podzielit wydatki powodéw na te, ktére dotycza
materialbw budowlanych, ustug, wyposazenia lokalu i te nie stanowigce nakladéw na lokal.

Sad uwzglednil w swym rozstrzygnieciu materialy budowlane, ustugi w cenach netto oaz w zakresie wyposazenia lokalu
zabudowe baru w cenie netto, albowiem - jak wynikalo z protokolu przekazania lokalu - bar obudowany by} glazura,
co z pewno$cig uniemozliwialo jego rozebranie bez uszkodzen. Poérednio okolicznoéé te potwierdzil prezes pozwanej
Spoldzielni przestuchany w charakterze strony. Z jego zeznan wynikalo bowiem, ze zdemontowano tylko blat. Sad nie
uwzglednil natomiast pozostalego wyposazenia lokalu zakupionego przez powod6w, uznajac, ze powodowie je zabrali
lub mogli zabraé i nie moze ono by¢ uznane za naklad na lokal.

Whioski o przeprowadzenie dowodu z osobowych Zrédel dowodowych, zgloszone w toku postepowania w pi§mie
procesowym pozwanej z dnia 16 kwietnia 2013 r. i innych, Sad pomina} jako sp6Znione.

Sad Okregowy dal wiare zeznaniom stron i takze na nich oparl swe rozstrzygniecie, z tym, ze jesli chodzi o zeznania
prezesa strony pozwanej stwierdzil, ze uwzglednil je jedynie cze$ciowo w takim zakresie, w jakim potwierdzil on, ze
lokal w chwili wydania go najemcom nie nadawat sie do umoéwionego uzytku.

Jako podstawe uwzglednienia powddztwa Sad Okregowy wskazat § 7 umowy stron i punkt 1) aneksu do umowy w
zwiazku z art. 662 § 1 k.c. w zakresie wynikajacym z wyliczen bieglego w cenach netto przy uwzglednieniu: materialow
budowlanych - 18.250,67 z} (netto), ustug - 39.099,36 zl, zabudowy baru - 2.633,41 z}. w cenach netto, albowiem



powodowie nie kwestionowali, iz s ptatnikami podatku VAT. W pozostalej cze$ci powddztwo oddalil jako bezzasadne.
O kosztach postepowania orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., znoszac je wzajemnie miedzy stronami.

Pozwana Spoldzielnia zaskarzyla powyzszy wyrok w czesci, tj. w punkcie I1 i ITI, zarzucajac mu:

1. naruszenie przepisdw prawa materialnego tj. art. 65 § 2 k.c. w zwiazku z §10 pkt 2 umowy najmu z dnia 24
listopada 2010 roku poprzez niewlaSciwe ich niezastosowanie i dokonanie blednej wykladni wigzacej strony umowy i
nieuwzglednienie stopnia zuzycia (amortyzacji), poczynionych przez powodéw nakladow,

2. naruszenie przepiséw postepowania, ktoére mialo istotny wplyw na wynik sprawy - art. 286 k.p.c. poprzez oddalenie
wniosku o dopuszczenie dowodu z uzupeliajacej opinii bieglego, ktéry po dokonaniu ogledzin przedmiotowego
lokalu, mialby stwierdzié, czy jest mozliwe, aby materialy budowlane - wskazane w fakturach przedlozonych przez
powodow - faktycznie zostaly wbudowane w lokalu pozwanej,

3. naruszenie przepiséw postepowania tj. art. 233 k.p.c., ktore to naruszenie miato istotny wplyw na tresé¢ wydanego
orzeczenia, a to poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodow, polegajace na dokonaniu oceny dowodow
sprzecznie z logika i zasadami do$wiadczenia Zyciowego poprzez uznanie, ze powodowie przedstawili pozwanej w
formie pisemnej plan (zakres prac) i kosztorys, podczas gdy ze zgromadzonego w spawie materiatu dowodowego, a
w szczegoblnosci z zeznan Swiadkow jednoznacznie wynikato, iz powodowie nie przedstawili kosztorysu prac w formie
pisemnej, a w konsekwencji nie zostaly zachowane procedury uzgodnienia nakladow, o ktérych mowa w § 7 umowy,

4. naruszenie przepiséw postepowania tj. art. 100 k.p.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie, polegajace na
zastosowaniu w sprawie wzajemnego zniesienia kosztow procesu, zamiast stosunkowego ich rozdzielenia.

Majac na uwadze powyzsze, pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powo6dztwa, ewentualnie
uchylenie wyroku w zaskarzonej czeSci i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania oraz
zasadzenie od powodéw solidarnie na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego za
postepowanie przed Sadem I i IT instancji, wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Apelacja byla uzasadniona jedynie w czesci dotyczacej nieprawidlowego zastosowania przez Sad
Okregowy art. 100 k.p.c. w zakresie rozstrzygniecia o kosztach procesu. Natomiast w pozostalym
zakresie apelacja nie zastugiwala na wvwzglednienie.

Sad Okregowy dokonal prawidlowej oceny materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie, zgodnie
z wytycznymi zawartymi w art. 233 § 1 k.p.c. i na tej podstawie trafnie ustalil stan faktyczny oraz dokonat oceny
merytorycznej zadan powodow. Sad Apelacyjny aprobuje ustalenia faktyczne Sadu I instancji i przyjmuje je za wlasne.

W pierwszej kolejnoSci nalezy wskazaé, ze Sad Okregowy zasadnie przyjal, ze podstawa zadan powodow byla umowa
najmu lokalu zawarta przez strony w dniu 24 listopada 2010 roku, ze zmianami wprowadzonymi po6Zniejszym
porozumieniem.

Na podstawie tej umowy powodowie mieli prowadzi¢ w lokalu dzialalno$é gastronomiczng. Umowa zostala zawarta
na czas nieoznaczony od dnia 1 grudnia 2010 roku, z jednomiesiecznym okresem wypowiedzenia. W § 7 umowy strony
postanowily, ze wszelkie naklady wykraczajace poza naklady konieczne, polegajace miedzy innymi na modernizacji
pomieszczen, najemca zobowigzany jest kazdorazowo uzgodni¢ z wynajmujacym w formie pisemnej, przedstawiajac
plan (zakres prac) i kosztorys. W mysl § 10 ust. 2, naklady okreslone w § 7 (poczynione przez najemce) beda rozliczane
ze strong wynajmujaca w dniu rozwigzania umowy, wedlug wartoSci rob6t z uwzglednieniem amortyzacji i stopnia
zuzycia.

Natomiast w dniu 1 grudnia 2011 roku strony zawarly dodatkowe porozumienie, dotyczace zwrotu kosztow adaptacji
lokalu w zwigzku z celem, jakiemu zgodnie z umowa najmu mial on stluzy¢, w ktérym uzgodnily min., ze w przypadku



rozwigzania umowy przez wynajmujacego przed uplywem 5 lat od dnia zawarcia umowy, wynajmujacy zobowiazuje
sie do zwrotu poniesionych kosztéw inwestycji dla najemcow.

W postepowaniu dowodowym przeprowadzonym na okoliczno$¢ ustalenia rzeczywistej woli stron umowy (art. 65 § 2
k.c.), Sad Okregowy dopuscit dowod z zeznan §wiadkow - bylych czlonkéw zarzadu Spoéldzielni zawierajacych umowe
i skladajacych oéwiadczenie zawarte w porozumieniu, stanowigcym integralng cze$é umowy. Swiadkowie K. Z., R. P.
i B. W. zgodnie wskazali, ze przed zawarciem umowy najmu lokalu dyskutowali z powodami na temat koniecznosci i
zakresu kosztéw niezbednych do przystosowania lokalu do uméwionego uzytku. Powodowie zaplanowali, ze w lokalu
tym beda prowadzi¢ pizzerie, lokal za$ zostal im wydany bez odpowiedniego przystosowania do prowadzenia tego
rodzaju dzialalnoSci. Konieczne bylo min. postawienie przynajmniej jednej Scianki dzialowej, wydzielenie w.c. dla
klientéw i dokonanie innych niezbednych kosztéw przystosowania lokalu. Strony ustalily, ze koszty te moga wynosié
okolo 120.000 zlotych, przy czym nie przedstawiono przed zawarciem umowy pisemnego kosztorysu, lecz ustalono tg
kwote ustanie. Przed zawarciem umowy dyskutowano nad planem prac przedstawionym przez powoddéw. Zgodnie z
zeznaniami Swiadkow, umowa zawarta w dniu 24 listopada 2010 roku byla umowg standardowa, podpisywang przez
Spoldzielnie ze wszystkimi najemcami lokali. Natomiast dodatkowo, aby zabezpieczy¢ interesy obu stron, w dniu
wydania lokalu powodom, zawarto dodatkowe porozumienie, ze je$li umowa zostanie rozwiazana z winy Spdldzielni
przed uplywem 5 lat od daty jej zawarcia, to Spoéldzielnia zwroci powodom koszty poniesione na adaptacje lokalu.
Natomiast, gdyby to powodowie rozwigzali umowe przed uplywem 5 lat z ich winy, to wowczas nie mieliby prawa
zadaé zwrotu poniesionych kosztow. W ten sposéb Spoéldzielnia zabezpieczyla swoj interes, polegajacy na tym, ze
powodowie, w przypadku niepowodzenia w prowadzeniu dziatalnoéci i rozwigzania z tej przyczyny umowy, nie mogli
zadaé zwrotu poniesionych kosztow. Natomiast interes powodéw zostal zabezpieczony w ten sposob, Ze po poniesieniu
znacznych nakladéw mieliby oni prawo do ich amortyzacji. Innego brzmienia o§wiadczen woli stron, jak réwniez ich
rzeczywistego zamiaru, nie mozna bylo ustali¢ wylacznie na podstawie zeznan J. P., ktory nie zawieral z powodami
przedmiotowej umowy.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, zawarcie umowy najmu wraz z porozumieniem o przytoczonej treSci nie
naruszalo bezwzglednie obowigzujacych przepisow prawa i nie wykraczalo poza przyshugujaca stronom swobode

kontraktowania (art. 353" k.c.).

Zgodne z art. 662 § 1 k.c. wynajmujacy powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do uméwionego uzytku i
utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Zatem zgodnie z powyzszym przepisem, to wynajmujacego co
do zasady obciazaja koszty doprowadzenia rzeczy do stanu przydatnego do umdéwionego uzytku. W niniejszej sprawie
jednak - z uwagi na niemozno$¢ poniesienia kosztow i wykonania odpowiednich prac w zaplanowanym terminie
przez Spoéldzielnie - koszty te poniedli powodowie, wobec czego spoldzielnia umozliwila im zamortyzowanie sie tych
kosztow. Jak wskazywal §wiadek B. W., przy zawieraniu umowy z powodami zakladano istnienie dobrej woli z obu
stron, a mianowicie, skoro strony zawieraly umowe na czas nieoznaczony, to liczyly na jak najdtuzsza wspoélprace.
Swiadek ten wskazal wprost, ze nie miala wielkiego znaczenia kwota okre§lana w przyblizeniu przez powddke na
120.000 zlotych, bez przedstawienia szczegdlowego kosztorysu, bowiem reprezentujacy spoéldzielnie nie brali pod
uwage naglego zerwania kontraktu przed uplywem 5 lat i stad konieczno$ci zwrotu poniesionych kosztow.

W praktyce, w odniesieniu do lokali uzytkowych, w umowach najmu czesto zawarte sa klauzule regulujace kwestie
obowiazku dokonania nakladéw koniecznych oraz rozliczen z tego tytulu w sposéb odmienny od rozwigzan
kodeksowych, co czasem powoduje nastepcze kwestionowanie ich przez strony, z powolaniem sie na niewazno$é
tych postanowien z przepisami ustawy. Jednakze w obowigzujacym stanie prawnym, wbrew stanowisku pozwanej
wyrazonemu w apelacji, jest w pelni dopuszczalne odmienne uregulowanie kwestii osoby zobowigzanej do poczynienia
okre§lonych nakladéw niz wynikaloby to z treéci art. 662 § 11 2 w zwigzku z art. 680 i 681 k.c. W piSmiennictwie
prawniczym przyjmuje sie, ze art. 662 k.c. ma charakter wzglednie obowigzujacy i strony moga odmiennie uregulowaé
wydanie przedmiotu najmu, a co za tym idzie takze kwestie nakladéw o charakterze wykonczeniowym na przedmiot
najmu. Nie mozna negowaé zatem wprowadzenia do umowy zapiséw, na podstawie ktérych to najemca sam ma
doprowadzi¢ przedmiot do stanu nadajacego sie do uméwionego uzytku. Strony moga nadto postanowié, ze w zamian



za wykonany przez najemce remont - obciazajacy wynajmujacego, obnizony zostanie czynsz najmu, co stanowi¢ bedzie
forme zwrotu nakladéw poniesionych przez najemce.

W niniejszej sprawie pozwana akcentowala kwestie, ze czynsz przewidziany w umowie byl stosunkowo niski w
poréwnaniu do innych lokali wynajmowanych przez Spoétdzielnie. Wprawdzie §wiadkowie zeznajacy w sprawie nie
wskazywali na ta okoliczno$¢, jednakze - biorge pod uwage ogolne zalozenie dobrej woli obu stron zawierajacych
przedmiotowa umowe, nalezalo rowniez przyjaé, ze jesli w rzeczywistosci ustalony czynsz byl stosunkowo niski, to
takze bylo to zwigzane z checig umozliwienia powodom zamortyzowania kosztéw poniesionych na przystosowanie
lokalu.

Podkreslenia zatem wymaga, ze skoro strony czynia przedmiotem umowy lokal, ktéry nie ma cech przydatnosci do
umowionego uzytku, a w niniejszej sprawie tak byto, bowiem przedmiotowy lokal pierwotnie stanowil pomieszczenie
magazynowe, to znaczy, ze wylaczaja funkcjonowanie w laczacym je stosunku najmu art. 662 § 1 k.c. W odniesieniu
do zarzutdéw apelacji nalezy zauwazy¢, ze art. 662 § 11 2 k.c., art. 663 k.c. oraz art. 676 k.c. maja charakter norm
wzglednie obowiazujacych, stad tez strony w granicach przyslugujacej im swobody kontraktowania moga ujeta w
nich materie uregulowa¢ w odmienny sposéb, co wprost wynika z tredci art. 676 k.c.. Nie ma takze bezwzglednego
nakazu skierowanego do wynajmujacego, a jedynie powinno$§¢ oddania rzeczy do korzystania i utrzymywania jej
w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku (art. 662 § 1 k.c.), ani tez zakazu przejmowania przez najemce
obowiagzkow, ktore obciazaja wynajmujacego (art. 663 k.c.). Taka regulacja nie jest sprzeczna z prawem ani istotg
stosunku najmu. Naruszalaby ona zasady swobody kontraktowej tylko wowczas, gdyby umowa poprzez nadmierne
obcigzenie korzystajacego, powodowala razaca nier6wno$c¢ stron stosunku zobowigzaniowego. Taka nier6wnos$¢ w
przedmiotowej umowie nie zostala wykazana.

Jesli zatem strony umoéwily sie, ze wydatki na poczet doprowadzenia lokalu do stanu zgodnego z umoéwionym
poniesione zostang przez najemce, a nastepnie wynajmujacy zwréci ich koszt, sad nie moze kwestionowac prawa do
zadania ich zwrotu. Sposéb rozliczania sie przez strony umowy najmu w zwiazku z nakladami poczynionymi przez
najemce na rzecz najeta, pozostawiony jest w ramach swobody zawierania umoéw, woli stron, chyba ze ze wzgledu
na tres¢ lub cel umowa w tym przedmiocie sprzeciwialaby sie wlasciwosSci (naturze) stosunku najmu, ustawie lub
zasadom wspolzycia spolecznego (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2005 roku, II CK 565/04, Lex nr 175985)

Stad tez - majac na uwadze powyzsze konstatacje - mozna przyja¢ w drodze wykladni oswiadczen woli powodéw i
Spéldzielni, ze umoéwili sie oni w ten sposdb, ze w przypadku rozwiazania umowy z winy Spdéldzielni przed upltywem
5 lat od daty zawarcia umowy, zwréci ona powodom koszty przystosowania lokalu do uméwionego uzytku. Taka
wykladnia o$wiadczen jest zgodna zaré6wno z dokumentacja znajdujaca sie w aktach sprawy, jak tez z zeznaniami
powodow i §wiadkow.

Whbrew zarzutowi apelacyjnemu - powigzanemu z naruszeniem art. 233 k.p.c., Sad Okregowy wcale nie przyjal, ze
powodowie przedstawili Spoéldzielni w formie pisemnej plan (zakres) i kosztorys przeprowadzonych prac. Stwierdzil
natomiast, ze strony w aneksie rozstrzygnely o tym, kto poniesie koszty adaptacji lokalu do uméwionego uzytku, a
wiec w istocie rzeczy naklady konieczne, o ktéorych mowa w art. 662 k.c. W odniesieniu do omawianych nakladéw nie
znajdowala zatem zastosowania procedura uzgadniania nakladow, przewidziana w § 7 umowy, poniewaz dotyczyla ona
wylacznie nakladow wykraczajacych poza naklady konieczne, co bezsprzecznie wynika z treéci tego postanowienia. W
konsekwencji nie znajdowal tez zastosowania § 10 pkt. 2 umowy, zgodnie z kt6rym naklady okreSlone § 7, poczynione
przez najemce, beda rozliczane z wynajmujacym wedlug wartosci robdt, z uwzglednieniem amortyzacji i stopnia
zuzycia.

W celu oceny, ktore z poniesionych przez powodow kosztéw zwigzane byly z dokonaniem adaptacji lokalu, Sad
Okregowy dopuscit dowdd z opinii bieglego sadowego. Biegly - sposréd dowoddéw zakupu réznych rzeczy ruchomych i
ushug - wskazal konkretnie te, ktore byly celowe do przystosowania lokalu. Biegly przeanalizowal przedstawione przez
powodow faktury, biorac pod uwage taczna sume naktadéw poczynionych przez powodow i uwzglednit te, ktore - jego
zdaniem -byly niezbedne do uzyskania pozwolenia na uzytkowanie lokalu oraz wylaczyl te, ktére nie byly zwigzane z



przedmiotowym lokalem. Sad Okregowy dokonal prawidlowej interpretacji opinii bieglego, uwzgledniajac materialty
budowlane i ustugi w cenach netto, skoro powodowie sa platnikami podatku Vat, podlegajacego odliczeniu. Nadto
Sad I instancji nie uwzglednil rzeczy ruchomych, ktére mogly zosta¢ zabrane z lokalu przez powodéow.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, przyjete przez Sad I instancji wyliczenie bylo prawidlowe.

Powodowie, zgodnie z ogolng regula dowodowa (art. 6 k.c.), zobowigzani byli wykaza¢ zaréwno fakt poniesienia
kosztow adaptacji lokalu, jak tez ich wysoko$é. Konieczno§¢é zaadaptowania lokalu do potrzeb pizzerii byla w
niniejszej sprawie bezsporna, co potwierdzil takze J. P., wskazujac, ze lokal pierwotnie stanowil magazyn sklepu, a po
opuszczeniu przez powodéw lokalu, koszt jego doprowadzenia do stanu poprzedniego wyniost okolo 5.000 zlotych.
Powodowie przedstawili szereg faktur dokumentujacych fakt zakupu przez nich materialéw budowlanych, sprzetu i
ushug, ktére zostaly nabyte w okresie, gdy doszlo do zawarcia umowy najmu. Nadto zakupione materialy, czy sprzety
dotyczyly wprost dzialalno$ci, jaka powodowie zamierzali prowadzi¢ w najmowanym lokalu.

Wprawdzie brak jest bezposrednich srodkéw dowodowych dla wykazania faktu, ze wszystkie materialy budowlane,
wskazane w wymienionych fakturach, zostaly wbudowane w lokalu pozwanej; to jednak ten element stanu faktycznego
mozna ustali¢ za pomocg domniemania faktycznego, przewidzianego art. 231 k.p.c., zgodnie z ktérym sad moze uznac
za ustalone fakty majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, jezeli wniosek taki mozna wyprowadzi¢ z innych
ustalonych faktéw. W ocenie Sadu Apelacyjnego, bezsporny fakt adaptacji lokalu przez powodow, ktoérzy podjeli i
prowadzili w nim zamierzong dzialalno$é gospodarcza, a takze udokumentowanie poniesienia przez nich - w okresie
bezposrednio poprzedzajacym rozpoczecie dzialalnoéci - wydatkéw na zakup materialtdbw budowlanych i ustug, ktére
zostaly ocenione przez bieglego jako pozostajace w zwigzku z pracami budowlanymi w tym lokalu, daja dostateczne
podstawy do przyjecia, ze zostaly one zuzyte na potrzeby adaptacji najmowanych pomieszczen do uméwionego uzytku.
Jest to wniosek zgodny z doS§wiadczenie zyciowym, ktére podpowiada, ze rozsadny przedsiebiorca rozpoczynajac nowa
dzialalno$é gospodarcza, wymagajgca poniesienia znacznych nakladow, wszystkie posiadane érodki finansowe kieruje
w pierwszym rzedzie na potrzeby tej wlasnie dzialalno$ci, a nie na konsumpcje. W tym czasie nie czyni tez zbednych
wydatkéw, polegajacych na poniesieniu nakladéw wiekszych niz jest to faktycznie niezbedne do realizacji zamierzen
inwestycyjnych..

W kontekscie powyzszego, nalezy rozwazy¢ zarzut apelacyjny dotyczacy naruszenia art. 286 k.p.c. poprzez oddalenie
wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii uzupeliajacej bieglego, ktéry mialby przede wszystkim dokonaé ogledzin
przedmiotowego lokalu w celu stwierdzenia, czy jest mozliwe, aby materialy budowlane wskazane w fakturach
faktycznie zostaly wbudowane w lokalu pozwanej. Formalnie rzecz biorac, Sad Okregowy nie wydal postanowienia
oddalajacego wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii uzupeliajgcej na powolang okoliczno$é, jednak uchybienie to
nie mialo istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Biegly, zeznajac w dniu 23 wrzesnia 2014 roku, potwierdzil, ze przed wydaniem opinii nie dokonat ogledzin lokalu,
uznajac, ze bedzie to nieprzydatne, bowiem lokal ten - po opuszczeniu go przez powodow - zostal przebudowany. Tym
samym nie bylo mozliwe ustalenie, za pomoca tego dowodu, faktu objetego teza dowodowa. Dowod ten byl zatem
nieprzydatny.

Odnoszac sie koncowo do zarzutu naruszenia art. 100 k.p.c., nalezy stwierdzi¢, ze co do zasady okazal sie on
uzasadniony. Powodowie zadali zasadzenia od pozwanej kwoty 191.540,68 zl, natomiast zasagdzono na ich rzecz kwote
60.013,44 zl, a w pozostalej czeSci powoddztwo zostalo oddalone (131.527,24 z1). Dlatego tez nalezy przyjac, ze w
niniejszej sprawie wygrali spor tylko w okolo 31,33%, a zatem w wiekszej czedci ich powddztwo zostalo oddalone. W
tym stanie rzeczy wzajemne zniesienie kosztéw postepowania pomiedzy stronami na podstawie art. 100 k.p.c. nie bylo
uzasadnione, poniewaz takie rozstrzygniecie dotyczy tylko sytuacji, w ktorej strony w zblizonym zakresie przegraly i
wygraly proces oraz poniosly koszty w podobnej wysoko$ci. W niniejszej sprawie taka sytuacja nie wystepuje, gdyz
pozwana wygrala sprawe w zdecydowanie wiekszej czeéci oraz poniosta w niej koszty wynagrodzenia profesjonalnego
pelnomocnika, za§ powodowie byli zwolnieni od obowigzku uiszczenia oplaty od pozwu.



Jednakze - w ocenie Sadu Apelacyjnego - majac na uwadze szczegblne okolicznoSci niniejszej sprawy, uzasadnione
bylo odstgpienie na podstawie art. 102 k.p.c. od obciazania powoddéw czescia kosztow procesu, ktdra ich obcigzala
stosownie do wyniku sporu. Nalezalo bowiem wzia¢ pod uwage zachowanie pozwanej, ktéra po zawarciu umowy
z powodami na czas nieokre$lony i po przystosowaniu przez nich lokalu na potrzeby prowadzonej dzialalnoéci
gospodarczej, wykazala sie zla wola, wypowiadajac powodom umowe najmu po uplywie zaledwie kilku miesiecy od
dnia jej zawarcia; o czym Swiadczy fakt oddalenia powddztwa o eksmisje z uzasadnieniem, ze dzialanie Spo6ldzielni
wobec powoddéw bylo razaco nieakceptowalne w $wietle powszechnie uznawanych w spoleczenstwie wartosci i
naruszajace zasady lojalnego i uczciwego obrotu (uzasadnienie wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie z dnia 28 lutego
2012 r. w sprawie V Ga 6/12, k. 711 - 714). Powodowie ponie§li znaczne koszty, zwigzane z adaptacja lokalu do
dzialalnoSci gastronomicznej, ktérych na skutek dzialania pozwanej nie byli w stanie dokona¢ amortyzacji.

W tym stanie rzeczy, Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. (punkt I) oraz art. 385 k.p.c. (punkt II) orzekl
jak w sentencji wyroku.



