Sygn. akt I ACa 261/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 wrze$nia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w skladzie: Przewodniczacy: SSA Marek Gorecki (spr)
Sedziowie: SSA Mariola Glowacka

SSA Jan Futro

Protokolant: st.sekr.sad. Agnieszka Paulus

po rozpoznaniu w dniu 7 wrzeénia 2016 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. K.

przeciwko C. w P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 27 listopada 2015 r. sygn. akt IX GC 777/14

1. oddala apelacje;

2. zasq dza od pozwanego na rzecz powoda 5.400 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Jan Futro Marek Goérecki Mariola Glowacka
I ACa 261/16

UZASADNIENIE

Powod K. K., wniost o zasadzenie od pozwanego C. w P. kwoty 75.100 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 15
stycznia 2014 r. do dnia zaplaty oraz zwrotu kosztéow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Kwoty tej domagal sie tytulem odszkodowania za niewykonanie przez pozwanego zobowigzan wynikajacych z § 8
umowy z dnia 15 pazdziernika 2001 r.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz o zasgdzenie od powoda na rzecz
pozwanego kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Wyrokiem z dnia 27 listopada 2015 r. Sad Okregowy w Poznaniu zasgdzil od pozwanego na rzecz powoda 75.100 zl z
ustawowymi odsetkami od dnia 15 stycznia 2014 r. do dnia zaplaty i rozstrzygnatl o kosztach procesu.



Podstawg tego orzeczenia byly nastepujace ustalenia faktyczne.

W 2001 r. powdd, chcac rozpoczaé w najmowanym od pozwanego od 1988 r. lokalu, dzialalno$¢ gastronomiczno
rozrywkowa zawarl z pozwanym nowa umowe najmu, ktéra w zwigzku z planowanym przystosowaniem lokalu
do celow prowadzonej dzialalno$ci zabezpieczala w odpowiedni sposéb jego interesy. Intencja stron bylo
takie uregulowanie nawiazywanego stosunku, by wynajmujacego nie obciazal obowiazek zwrotu, w przypadku
ustania najmu, réwnowarto$ci dokonanych na lokal nakladéw (ulepszen). Jednoczes$nie jednak najemca mial
zagwarantowang umownie mozliwo§¢ odzyskania ulokowanych w wykonana modernizacje Srodkéw, poprzez
rozliczenie z nastepnym najemca, przy spelieniu szczegdtowo ustalonych w kontrakcie warunkow.

W dniu 15 pazdziernika 2001 r. strony zawarly umowe najmu lokali uzytkowych o powierzchni: 364 m‘?; 495,10

m'? - sala po modernizacji; 59,60 m’? - biuro, znajdujacych sie w Budynku Rzemiosta w P. przy ulicy (...), ktérego

wlascicielem jest pozwany C. W § 2 umowy strony zaznaczyly, ze najemca bedzie uzywal lokale na cele dzialalnoSci
gastronomiczno - uzytkowej oraz biurowej. Pozwany mial $§wiadomo$¢, ze w lokalu powdd ma zamiar urzadzic i
prowadzi¢ dyskoteke. Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony. Rownocze$nie wynajmujacy zobowiazal sie nie
wypowiada¢ umowy przez dziesiec lat, z wyjatkiem faktu razacego naruszania jej postanowien przez najemce, w tym
zwloki w zaplacie czynszu za kolejne dwa miesiace. Powyzsze ograniczenie nie dotyczyto najemcy. Aneksem z dnia
2 stycznia 2013 r. strony zastrzegly sobie wzajemne prawo wypowiedzenia umowy z zachowaniem 3-miesiecznego
okresu bez podania przyczyny.

Umowa z dnia 15 pazdziernika 2001 r. przewidywala w § 3 pkt 1 stawki czynszu naliczane od powierzchni kazdego
z najmowanych lokali. Jednocze$nie w pkt 2 strony postanowily, ze czynsz bedzie podwyzszany po uplywie kazdego
roku kalendarzowego o stopien inflacji za poprzedni rok, publikowany przez Prezesa (...)

W § 6 pkt 2 umowy strony ustalily, ze najemca ma prawo wykonywac wszelkie prace adaptacyjne niezbedne do
prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej, w tym instalacje urzadzen technicznych. Koszty tych prac mial ponosié
najemca bez prawa zadania ich zwrotu po rozwigzaniu umowy. Zgodnie natomiast z zapisem § 7 pkt 2 jezeli najemca
ulepszyl lokal - ulepszenia te stawaly sie wlasnoécia wynajmujacego, bez prawa zadania przywrbcenia lokalu do
stanu poprzedniego. Nie dotyczylo to ruchomosci, ktére najemca mial prawo zdemontowaé pod warunkiem, Ze nie
naruszy czeSci skladowych najmowanego lokalu. Strony zaznaczyly jednoczeénie, ze powyzsze postanowienia majg
zastosowanie po uprzedniej realizacji zapisow § 8 umowy.

Z kolei § 8 przewidywal, ze w przypadku ustania stosunku najmu z jakichkolwiek przyczyn najemca ma prawo
wskaza¢ w ciggu trzech miesiecy, liczac od dnia ustania stosunku najmu, swego nastepce. Wynajmujgcy ma obowigzek
zawarcia umowy z jedna, z najwyzej trzech, wskazanych przez najemce osob. Przez okres wyczekiwania, nie dluzej
jak przez 3 miesigce, czynsz miat placi¢ dotychczasowy najemca. Aneksem z dnia 2 stycznia 2013 r. strony dodaly
do dotychczasowej tresci § 8 pkt 1 zapis, zgodnie z ktoérym okres wyczekiwania liczy sie w okresie wypowiedzenia.
Ustalone aneksem brzmienie pkt 2 § 8 przewidywalo, ze najemca, ktéry dokonatl ulepszen najmowanego lokalu na
wlasny koszt i zainstalowal urzadzenia techniczne niezbedne do prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej, ma prawo do
bezposredniego rozliczenia sie (tj. pobrania zaplaty za poniesione naklady), ze wskazana osoba trzecig jako najemca,
bez prawa ingerencji wynajmujgcego w tym zakresie. W przypadku wskazania osoby trzeciej jako nastepcy najemcy
w sprawie najmu lokalu objetego umowa - wynajmujacy ustali dla nowego najemcy czynsz wedlug swojego uznania,
nie wyzszy jednak niz obowigzujacy przed podpisaniem aneksu z dnia 2 stycznia 2013 r., zwaloryzowanego na dzien
ustalenia czynszu dla nowego najemcy w sposob przewidziany umowa.

W najmowanym lokalu pow6d prowadzit Klub Browar. W czasie trwania stosunku najmu, w poczatkowych latach
obowigzywania umowy, powdd sukcesywnie dokonywat nakladéw na lokal, przystosowujgc go do prowadzonej
dzialalnoSci rozrywkowej. Dokonal m. in. modernizacji lokalu w zakresie: wybudowania antresoli w konstrukcji
stalowej, ocieplenia dachu, polozenia kostki brukowej przed lokalem, polozenia plytek na duzej sali, przebudowy



budowlanej toalet, wygluszenia okien na duzej sali. Wszelkie te ulepszenia pozostaja trwale zwiazane z lokalem i
istnieja do dnia dzisiejszego. Ich warto$¢ wynosi ponad kwote 75.100 zl.

W dniu 22 maja 2013 r. pozwany zawarl z R. N. przedwstepna umowe najmu lokalu ustugowego, w ktérym dotad
powdd prowadzit klub. Strony zobowiazaly sie do zawarcia w terminie 14 dni od daty opréznienia lokalu potwierdzonej
protokolem zdawczo - odbiorczym przez obecnego uzytkownika (powoda) wlasciwej (przyrzeczonej) umowy najmu
lokalu ustugowego. W umowie strony ustalily stawki czynszu dla poszczegolnych lokali oraz uzgodnily, ze nabierze ona
mocy prawnej po wplaceniu przez najemce w ciagu 5 dni na rachunek wynajmujacego kwoty kaucji o rownowartosci
6 czynszow netto i kwoty netto podatku od nieruchomosci, powiekszonych o podatek VAT. W przypadku braku
mozliwo$ci podpisania umowy do dnia 1 lutego 2014 r. najemca mial zosta¢ zwolniony z jednomiesiecznej stawki
czynszu z uwagi na brak mozliwo$ci rozpoczecia dzialalno$ci w zaplanowanym i optymalnym okresie (§ 5 pkt 2).
Pozwany zdajac sobie sprawe z uprawnienia powoda do wskazania osoby kolejnego najemcy w przypadku rozwigzania
umowy najmu i rozliczenia z nim nakladéw dokonanych na lokal przy przystosowaniu go do prowadzonej dziatalnosci
klubu, skierowal R. N. do powoda. Osoby te jednak nie porozumialy sie w powyzszej kwestii. Pozwany zawarl z R. N.
umowe przedwstepna, jeszcze przed rozwigzaniem dotychczas trwajacej z powodem, zabezpieczajac swoja sytuacje
po wypowiedzeniu.

Pismem z dnia 27 maja 2013 r. doreczonym powodowi w dniu 27 czerwca 2013 r. pozwany wypowiedzial, ze skutkiem
na dzien 30 wrze$nia 2013 r, umowe najmu z dnia 15 pazdziernika 2001 r. Pow6d niezwlocznie, za wiedzg pozwanego,
przystapil do poszukiwania osoby zainteresowanej wynajeciem od pozwanego lokalu dostosowanego do prowadzenia
dzialalnoSci rozrywkowej, aby moc wskaza¢ wynajmujacemu podmiot, zgodnie z zapisem § 8 ust. 2 umowy.

W dniu 15 lipca 2013 r. pow6d zawarl z P. B. porozumienie, o jakim mowa w treéci art. 8 pkt 2 umowy z dnia
15 pazdziernika 2001 r., gdzie wskazano, ze K. K., na podstawie § 8 umowy najmu z dnia 15 pazdziernika 2001 r.
przystuguje prawo do wskazania swego nastepcy, z ktéorym C.w P. bedzie zobowigzany zawrze¢ umowe najmu na
warunkach identycznych jak umowa laczaca strony niniejszego postepowania, za wyjatkiem wysokoSci stawki czynszu,
ktéraC. ma prawo ustali¢ dla nowego najemcy w nowej wysokoSci, wedlug swego uznania, jednakze nie moze byé
on wyzszy niz obowiazujacy przed dniem 2 stycznia 2013 r. zwaloryzowany na dzien ustalania czynszu dla nowego
najemcy w sposdb ustalony w umowie najmu. Przywolano réwniez, ze K. K. poczynil liczne naklady i ulepszenia na
lokal i zainstalowal w nim urzadzenia techniczne stuzace do prowadzenia dyskoteki, }acznie zwane nakladami na lokal,
ktorych spis i wartoé¢ zamieszczony zostal w zalgczniku nr (...), a ktérych warto$é wynosi 170.000 zt. W § 2 pkt 1 strony
ustalily, ze K. K. w terminie najpdzniej do dnia 17 lipca 2013 r. wskaze P. B. jako swego nastepce, w rozumieniu umowy
najmu, a wydanie lokalu wraz ze wszystkimi nakladami nastapi w dniu 1 pazdziernika 2013 r. Z tytulu poniesionych
przez powoda nakladéw na lokal P. B. mial zaplaci¢ mu kwote 170.000 zl.

Pismem z dnia 17 maja 2013 r. powdd, wskazal pozwanemu P. B. jako swojego nastepce. Pozwany prowadzit z nim
negocjacje warunkéw umowy, postugujac sie przy tym trescig, jak w umowie zawartej z powodem.

Pismem z dnia 20 wrze$nia 2013 r. P. B., w zwigzku z tre$cia otrzymanego od pozwanego w dniu 29 sierpnia 2013 r.
projektu umowy najmu, wezwat go do zawarcia z nim umowy najmu lokalu na warunkach identycznych jakie zawiera
umowa stron z dnia 15 pazdziernika 2001 r. P. B. wyrazil zdziwienie proponowanym przez pozwanego ksztaltem
umowy, ktérej postanowienia znacznie r6znily sie od tych zawartych w umowie z dnia 15 pazdziernika 2001 r., w
szczegolno$ci w aspekeie obowigzku uiszczenia kaucji.

W dniu 30 wrze$nia 2013 r. powdd, w oparciu o tre$§¢ § 8 pkt 1 umowy z dnia 15 pazdziernika 2011 r., wskazal
pozwanemu jako swojego nastepce firme (...) S.A. Powdd jeszcze przed pisemnym wskazaniem prowadzil negocjacje
z zainteresowang najmem lokalu spolka, stad pozwany juz na przelomie sierpnia i wrze$nia 2013 r. posiadat wiedze
co do potencjalnego kandydata na najemce i podjal z nim negocjacje warunkéw nowej umowy. Spélka oczekiwala, ze
tres¢ postanowien umowy bedzie podobna do tych obowiazujacych w stosunku pomiedzy powodem i C.

W dniu 30 wrzeénia 2103 r. powdd zawarl z (...) S.A. porozumienie, gdzie strony oS§wiadczyly, ze powod wskazal
6w podmiot pozwanemu jako nastepce w rozumieniu umowy najmu z dnia 15 pazdziernika 2001 r., a w z zwigzku z



jej postanowieniami § 8 pkt 2 i poczynieniem na lokal nakladéw wymienionych w zalaczniku nr (...) (...) S.A. mialo
zaplacié mu kwote 170.000 zl w terminie 7 dni od zawarcia z pozwanym C. umowy najmu lokalu uzytkowego. Strony
porozumienia negocjowaly wysoko$é kwoty w nim wskazana.

W dniu 2 pazdziernika 2013 r. nastapilo zdanie lokalu pozwanemu.

Pozwany nie chcial zgodzi¢ sie na zapisy umowy najmu lokalu z potencjalnym nowym najemca na warunkach jak
poprzednio obowiazujacych z powodem, zadajac m.in. wplaty kaucji. (...) S.A., chociaz poczatkowo nie chciala zgodzic
sie na zaproponowane przez C.warunki, ostatecznie byla gotowa wplaci¢ zadana kaucje. Pismem z dnia 4 pazdziernika
2013 1. spotka, wezwala pozwanego do podania numeru rachunku bankowego, na ktory miala zostac uiszczona kaucja
i przeslanie ostatecznego tekstu umowy. W dniu 10 pazdziernika 2013 r. pozwany poinformowat (...) S.A., Ze termin
nawigzania wspolpracy i wplaty uzgodnionej kaucji uplynat w dniu 30 wrzeénia 2013 r. Pozwany poinformowal
jednoczeénie, ze wobec braku wplaty kaucji uptynal termin wskazania, a ponadto K. K. wyprowadzil sie z lokalu w
dniu 2 pazdziernika 2013 r., zabierajac cale wyposazenie.

W dniu 10 pazdziernika 2013 r. pozwany poinformowal P. B., ze odmawia zawarcia z nim umowy najmu lokalu
na warunkach przywolanych w pi$émie wskazanego najemcy z dnia 20 wrze$nia 2013 r. Pozwany jednocze$nie
poinformowal, ze jako wiasciciel budynku i lokalu samodzielnie ustala warunki najmu dla chetnych na lokal, zgodnie
z czym zostal przedstawiony projekt umowy.

W dniu 5 grudnia 2013 r. pozwany zawarl ze sp6lka cywilng (...) umowe najmu lokalu na cele uzytkowe. W lokalu, po
przeprowadzonej adaptacji polegajacej gtéwnie na zmianie wystroju wnetrz, prowadzony jest nadal klub rozrywkowy,
dyskoteka. Nowy najemca, w zakresie nakladow jakie poczynil powdd dla ulepszenia funkcjonalno$ci lokalu, jedynie
zmienil aranzacje toalet, wczedniej przez powoda przebudowanych.

Pismem z dnia 7 stycznia 2014 r., doreczonym pozwanemu w dniu 11 stycznia 2014 r., zostal on wezwany przez powoda
do zaplaty kwoty 170.000 z} tytulem zwrotu utraconych korzysci wskutek niewykonania postanowienn umowy z dnia
15 pazdziernika 2001 r., w terminie 77 dni.

Na gruncie ustalonych okolicznoéci faktycznych Sad Okregowy uznal pow6dztwo za uzasadnione.

Ocena wywiedzionego w niniejszej sprawie roszczenia wymagala w pierwszej kolejno$ci wykltadni spornych
postanowienn umowy najmu z dnia 15 pazdziernika 2001 r. Jedynie bowiem ustalenie, Zze w ramach nawigzanego
stosunku najmu strony uzgodnily, ze po jego zakonczeniu, pozwany mial obowigzek zawarcia kolejnej umowy z jednym
ze wskazanych przez powoda nastepcéw, aktualizuje twierdzenie o niewykonaniu cigzacego na nim zobowiazania i
tego konsekwencjach odszkodowawczych wobec powoda (art. 471 ke). W tym celu, zgodnie z dyrektywa z art. 65 § 2
ke nalezalo zbadaé zgodny zamiar stron konstruujacych postanowienia spornej umowy, w chwili jej zawarcia.

W ocenie Sadu zgodnym celem stron ukladajgcych stosunek najmu bylo zabezpieczenie nie tylko intereséw
wynajmujacego zyskujacego wlasno$é poczynionych przez najemce nakladéw, ale i ochrona tego ostatniego. W tym
kontek$cie zgodzit sie z wykladnig spornego zapisu § 8 umowy, prezentowang przez powoda, ze jego uprawnienie
sprowadzalo sie wistocie do mozliwo$ci wskazania od jednego do maksymalnie trzech potencjalnych najemcéw. Samo
natomiast wykonanie przystugujacego uprawnienia i w umownie przewidzianym terminie wskazanie wynajmujacemu
kandydata (nawet chociazby jednego), z ktérym pozwany moglby zawrze¢ umowe najmu, aktualizowalo z tym
skorelowany obowiazek zawarcia takiej umowy. Sad przyjat tez, ze pozwany mial prawo wyboru spoér6d wskazanych
kandydatow (w razie przedstawienia wiecej niz jednego), ale w zadnym wypadku zapisu § 8 i intencji stron nie
mozna odczytywac w ten sposob, ze dopiero wskazanie trzech kandydatéw rodzito obowigzek wyboru przez najemce
jednego z nich, wzglednie obowigzek zawarcia umowy dopiero z trzecim wskazanym podmiotem. Podnoszona przez
pozwanego argumentacja przeczy rozumieniu jednoznacznego w brzmieniu zapisu § 8 pkt 1 umowy, z ktérego wynika,
ze kandydatéw na najemcoéw mialo zostaé wskazanych najwyzej trzech, a nie przynajmniej trzech.



W ustalonym stanie faktycznym najemca wskazal w terminie do dnia ustania stosunku najmu (tj. 30 wrzeénia 2013
r.) dwoch potencjalnych najemcéw: (...) S.A., z ktorych kazdy byl gotow zawrzeé z pozwanym umowe najmu lokalu
na warunkach, o jakich mowa w tresci § 8 pkt 2 umowy z dnia 15 pazdziernika 2011 r. Kompleksowa wykladnia
postanowien umowy z uwzglednieniem jej celu zawarcia i zamiaru stron z chwili nawigzania stosunku najmu, nakazuje
przyjac, ze obowiazkiem wynajmujacego byto zawarcie nowej umowy na takich samych warunkach jak z powodem,
a co najmniej zaoferowanie warunkéw nie mniej korzystnych niz te wynikajace z umowy. Jedynym wyjatkiem od
powyzszej zasady, byla mozliwos¢ ustalenia przez pozwanego innej stawki czynszu z uwzglednieniem postanowien
§ 8 pkt 2 zd. 2 umowy. Przez takie same warunki nalezy rozumie¢ wszystkie istotne postanowienia umowne, a
w szczegolnosci te, ktore dotycza uprawnien i obowigzkéw najemcy. Przyjecie odmiennego rozumienia treéci § 8
umowy - czyli uznanie, ze pozwany moze zaoferowaé¢ dowolne warunki najmu wskazanemu przez powoda nastepcy
- jest niedopuszczalne w $wietle zasad logiki i wykladani oswiadczen woli. W takim bowiem przypadku pozwany
z tatwo$cia moglby obej$¢ obowiazek zawarcia umowy ze wskazanym kandydatem, stawiajac zaporowe warunki
najmu, a tym samym faktycznie uniemozliwiajac powodowi wykonanie uprawnienia do rozliczenia z nastepca w
sposéb, o jakim mowa w § 8 pkt 2 umowy. Przywolany zapis uwzglednia natomiast zamiar stron umowy z dnia 15
pazdziernika 2001 r., polegajacy na tym, ze najemca w razie rozwigzania stosunku najmu ma mie¢ zagwarantowang
realng mozliwo$¢ odzyskania §rodkéw finansowych, jakie zaangazowat dla modernizacji i dokonania stosownych
naklad6éw na lokal, z tym, ze od osoby kolejnego najemcy korzystajacego niejako z przeprowadzonych aranzacji lokalu
do potrzeb dzialalnoéci rozrywkowej. Tym samym wynajmujacy oferowal nowemu najemcy lokal z ulepszeniami, a
przy tym skoro wlasno$¢ poczynionych ulepszen przeszla z chwilg ich dokonania na pozwanego, rozliczenie pomiedzy
najemca a jego nastepca nie stanowilo zaplaty za ulepszenia za lokal, a dalsza konsekwencja powyzszego bylo, ze
umowa ustalala zasady modyfikowania postanowien umowy najmu zawartej ze wskazanym nastepca. Czynsz mog}
zostac¢ obnizony, albo podwyzszony z tym, ze tylko poprzez jego waloryzacje z uwzglednieniem stopy inflacji i Sredniej
podwyzki stawek czynszu w pozostalych lokalach znajdujacych sie w budynku. W konsekwencji, stawka czynszu
uzgodniona w umowie z nastepcg miala odnosic sie do stanu lokalu bez wprowadzonych przez powoda ulepszen, czyli
niejako sprzed zawarcia umowy. Takie postanowienie w petni koreluje z wolg stron towarzyszaca im przy zawieraniu
umowy, jako ze zaspokojenie roszczen zwigzanych z poczynionymi nakladami pow6d mial znaleZ¢ u swoich nastepcow.
Ci ostatni z kolei, rozliczajac sie z powodem, mogli liczyé na nizszy czynsz nizby zaplacili, gdyby pozwany sam dokonat
nakladéw na przedmiotowy lokal, a nastepnie oferowal go potencjalnym najemcom.

W konsekwencji wskazanie przez powoda pozwanemu juz pierwszego z kandydatoéw - P. B., pismem z dnia 17 lipca
2013 r., aktualizowalo po stronie pozwanej obowigzek zawarcia z zaproponowanym kandydatem umowy najmu.
Skoro pomimo gotowosci potencjalnego najemcy, pozwany umowy z nim nie zawarl, bedac jednocze$nie w tym czasie
zwigzany juz umowa przedwstepna z dnia 22 maja 2013 r. z R. N., swego zobowigzania wobec powoda, wynikajacego
z zapisu § 8 pkt 11 2 umowy z dnia 15 pazdziernika 2001 w ogdle nie wykonal.

Niezawarcie przez pozwanego ze wskazanym najemca umowy najmu lokalu, stanowiac niewykonanie zobowiazania
wynajmujacego, jednocze$nie spowodowalo wystapienie po stronie K. K. szkody, w rozumieniu art. 471 ke w zw. z art.
362 § 2 ke. Tylko bowiem nawigzanie stosunku najmu pomiedzy pozwanym a wskazanym przez powoda najemca,
umozliwialo powodowi dokonanie rozliczen, a skoro pozwany swego zobowigzania nie wykonal, to K. K. utracil
szanse uzyskania korzySci - zaplaty za dokonane ulepszenia. Powyzsze przeklada sie na wymierne dla powoda ujemne
konsekwencje finansowe, rodzace odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza pozwanego, ktorej granice wyznacza, zgodnie z
art. 361 § 2 ke, warto$¢ poczynionych nakladéw, ktére mialy podlegaé rozliczeniu z nastepca (§ 8 pkt 2 umowy). Tylko
bowiem w tym zakresie pozwany mial uzyskaé korzysé, ktorej z przyczyn lezacych po stronie pozwanego nie osiagnat.
Powod podnibsl, ze utracone z tego tytutu korzySci wynosza przynajmniej kwote 75.100 zl, a sporzadzona w niniejszej
sprawie i uznana za w peli wiarygodna opinia bieglej sadowej, pozwolila bezsprzecznie ustali¢, Zze dochodzona
pozwem kwota mieSci sie w granicach warto$ci dokonanych nakladéw. Bylo to podstawa uwzglednienie powodztwa
w calo$ci. O odsetkach ustawowych orzeczono, na podstawie art. 481 §11i 2 ke, a kosztach procesu w oparciu o art.
98 §11i 3 kpc.

Wyrok ten zaskarzyl w calo$ci pozwany, zarzucajac:



« naruszenie art. 65 § 2 kc poprzez bledna interpretacje zamiaru stron i celu umowy,

« naruszenie art. § 35 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomogci i sporzadzenia operatu szacunkowego poprzez jego pominiecie,

» sprzeczno$t ustalen Sadu z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego, w szczego6lnoéci co do zgodnego
zamiaru stron umowy,

« naruszenie art. 233 § 1 kpc poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw,

« naruszenie 227 kpc, poprzez pominiecie dowodu z ksiag rachunkowych za caly okres najmu pomieszczen w P. przy
ul. (...), dokumentdéw zrédlowych potwierdzajacych poniesienie nakladéw na te pomieszczenia oraz deklaracji
podatku VAT powoda z lat 2001-2013, celem ustalenia faktycznego ich poniesienia przez powoda, a nie inne
podmioty, a takze niedopuszczenie dowodu z uzupehiajacej opinii bieglej z zakresu szacowania nieruchomosci.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwany wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie pow6dztwa, ewentualnie
0 jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania. Wniosl tez o zasgdzenie
od powoda kosztoéw postepowania za wszystkie instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm
przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powdd wniést o jej oddalenie i zasadzenie od pozwanego kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.
Sad odwolawczy podzielit ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji, przyjmujac je za wlasne.

Ustalen tych Sad Okregowy dokonal bez obrazy art. 233 § 1 kpc - w oparciu o wszechstronnie przeanalizowany,
oceniony zgodnie z zasadami wiedzy, logiki i do§wiadczenia zyciowego material dowodowy. Skarzacy nie podwazal
w istocie poczynionych ustalen faktycznych, a zarzut przekroczenia swobodnej oceny dowodéw odnidst do blednej
interpretacji postanowien laczacej strony umowy, w rzeczywistosci kwestionujac poprawnos¢ zastosowania w sprawie
art. 62 § 2 ke, dotyczacego regut wykladni zamiaru stron i celu umowy.

Zarzut ten okazal sie w ocenie Sadu Apelacyjnego nieuzasadniony. Kwestia sporng w sprawie — takze na etapie
postepowania apelacyjnego - byto rozumienie obowigzku zawarcia umowy ,z jedna z najwyzej trzech” wskazanych
przez najemce o0s6b oraz tre§¢ umowy wynajmujacego z nastepca.

Trafnie przyjat Sad Okregowy, ze termin ,,najwyzej trzech” oznacza zgodnie z regulami jezyka polskiego maksymalnie
trzech, a zatem od jednego do trzech. Jest to tez interpretacja logiczna i uwzgledniajaca interes obu stron. Powod
byt strona ryzykujaca ,utopienie pieniedzy” w majatku powoda, stad w jego interesie byto by wskazanie juz jednego
kandydata aktualizowalo obowiazek zawarcia z nim umowy przez pozwanego, a tylko przedstawienie wiekszej liczby
kandydatow otwieralo mozliwo$é wyboru jednego z nich. Interes pozwanego zabezpieczalo z kolei wskazanie choéby
jednego kandydata, co zapewnialo mu cigglo$¢ dochodéw z najmu.

Nie mozna zatem przyjmowac, jak chce tego pozwany, ze najemca mial obowiazek wskazania az trzech osob, razem lub
po kolei, a obowiazek zawarcia umowy aktualizowat sie dopiero przy trzecim kandydacie. Interpretacji, ze pow6d mog}
przedstawi¢ od jednej do trzech oséb, w Zaden sposob nie przeczy okoliczno$c, ze wskazat w rzeczywistoéci dwoch
kandydatéw na nastepce.

Co do treSci umowy z nastepca, to z punktu widzenia interesow powoda, prawidlowe jest zalozenie, ze skoro na
nastepcy spoczywa obowiazek rozliczenia nakltadéw z bylym najemca, to powinien on skorzysta¢ z takich samych jak



on warunkéw umowy najmu — przyjetych dla lokalu bez ulepszen. W sytuacji bowiem ustalenia zaporowych warunkow
umowy najmu dla nastepcy — pozwany moglby uchyli¢ sie od obowigzku zawarcia z nim umowy, zatrzymujac
ulepszenia. Z drugiej strony interes pozwanego domaga sie pewnej swobody w zakresie uksztaltowania stosunku
najmu z kolejnym najemca, a umowa stron nie przewiduje wprost zastrzezenia, ze umowa z nastepcg ma by¢ w swej
treéci identyczna z umowa laczaca strony, a wprowadza jedynie warunki co do wysokos$ci czynszu. Jest to przy tym
podstawowy czynnik atrakcyjno$ci umowy najmu.

Kwestia treSci umowy z nastepca jest jednak w sprawie drugorzedna, bo nawet jesli przyjaé, ze pozwany mogl jej
warunki ustali¢ dowolnie (pomijajac regulacje wysoko$ci czynszu), a obowiazek zawarcia umowy z jednym z najwyzej
trzech nastepcéw rozumieé w ten sposéb, ze wystarczylo wskazanie jednego kandydata, przystajacego na warunki
pozwanego, to mozna wprawdzie usprawiedliwi¢ niezawarcie umowy z pierwszym kandydatem P. B., ktéry umowy nie
zaakceptowal, ale brak juz wytlumaczenia dla niezawarcia umowy z drugim kandydatem ( (...) S.A.), ktory te warunki

przyjal.

Umowa najmu stanowila, ze wskazanie nastepcy ma nastapi¢ w okreslonym czasie — do 30 wrze$nia 2013 r. i termin
ten zostal przez powoda zachowany. Nie wymagala by w tym czasie nastepca speil jakie§ warunki dodatkowe — jak
wplata kaucji. Wyznaczenie terminu jej wplaty przez pozwanego (do 30 wrzesnia 2013 r.) i jego uchybienie przez
potencjalnego nastepce, nie moglo obowigzku zawarcia umowy uchyli¢, tym bardziej ze gotowo$¢ wplacenia kaucji
kandydat zadeklarowal juz 4 pazdziernika 2013 r. Z korespondencji w aktach sprawy wynika, ze pozwany swoja decyzje
odmowng argumentowal jedynie faktem niedochowania terminu wplacenia kaucji, stad artykulowane p6zniej (w toku
procesu) watpliwosci co do sytuacji finansowej potencjalnego kontrahenta nie moga by¢ tu brane pod uwage.

Zwazywszy, ze pozwany zawarl umowe przedwstepna najmu (z podmiotem ktéremu ostatecznie lokal wynajal) zanim
jeszcze wypowiedzial umowe z powodem, nalezy zakladac, ze celem jego bylo niedopuszczenie do zawarcia umowy
najmu z nastepca wskazanym przez powoda i na warunkach w tej umowie przewidzianych.

Wszystkie te okolicznoSci usprawiedliwiaja konkluzje, Zze pozwany mial obowigzek zawarcia umowy najmu
przynajmniej z drugim kandydatem na nastepce wskazanym przez powoda, a niewykonanie tego obowigzku
umownego jest zrodlem jego odpowiedzialnoséci odszkodowawczej na podstawie art. 471 ke. Przez swoje zaniechanie
pozwany doprowadzit bowiem do powstania szkody w majatku powoda, polegajacej na tym, ze nie mog} rozliczyc
poczynionych nakladéw na lokal ze wskazanym nastepca.

Kwestionujac wysoko$é poniesionej szkody, pozwany podniost zarzut naruszenia § 35 rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosSci i sporzadzenia operatu szacunkowego poprzez jego
pominiecie. Zarzucil, ze warto$¢ nakladow nie zostala obliczona, zgodnie z zasada z ust. 3 tego paragrafu - jako r6znica
warto$ci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu nakladéw i warto$ci nieruchomoséci uwzgledniajacej
jej stan przed dokonaniem tych naktadow.

Tymczasem jak przekonujgco wyjasénila biegla A. S., w zakresie gdzie mozliwe bylo rynkowe okreSlenie warto$ci
dokonywanych nakladéw, postuzyla sie takim wila$nie podejSciem, jednak co do nakladoéw, ktérych maly zakres
uniemozliwil ich ujecie w warto$ci rynkowej rozliczenia dokonano wedtug kosztow ich odtworzenia (z uwzglednieniem
stopnia zuzycia) z uwzglednieniem , zZe ich cze$¢ znajduje sie poza gléwna powierzchnia najmu, w czeSci wspolnej
budynku (hol, toalety). Przedmiot najmu nie stanowi odrebnej wlasnosSci lokalowej, ani samodzielnego lokalu
uzytkowego, bowiem polaczony jest funkcjonalnie z innymi pomieszczeniami wspolnymi wykorzystywanymi w
budynku, gdzie znajduja sie inne pomieszczenia uzytkowe i biurowe. Nie mozna bylo zatem zastosowaé wprost
metody, o jakiej mowa w § 35 rozporzadzenia, bowiem rozliczeniu nie podlegaly naklady wykonane na calej
nieruchomoéci, ale na jej czeSci. Malo miarodajnym byloby zatem okreslenie warto$ci rynkowej calej nieruchomosci
(ktorej pozostala cze$¢ posiada zgola odmienne przeznaczenie — biurowe) i z tej wartoSci wyodrebnienie dopiero
warto$ci gruntu. Trudno bylo by przypisa¢ udzial warto$ciowy przypadajacy na przedmiot najmu.



Natomiast rozliczenia powierzchni antresoli dokonano w sposéb rynkowy, bowiem w wyniku jej wybudowania
zwiekszyla sie powierzchnia uzytkowa obiektu. Tu okreélenia wartoSci rynkowej dokonano jako réznice w wartoéci
najmu przed adaptacja i po adaptacji.

Pozostale naktady (ocieplenie dachu, polozenie kostki brukowej i plytek na sali, przebudowa toalet, wyghuszenie okien)
wyceniono na podstawie kosztow odtworzenia przy uwzglednieniu stopnia zuzycia technicznego.

Juz jednak biorac pod uwage, ze powod domagat sie kwoty 75.100 zl, a rynkowa warto$¢ samej antresoli oszacowana
zostala (metoda z § 35 rozporzadzenia) na kwote 109.489 zl, to argumenty dotyczace ,,zlej metody” wyceny pozostatych
nakladéw uzna¢ nalezy za bezprzedmiotowe, podobnie jak zarzut naruszenia art. 277 kpc wskutek niedopuszczenia
dowodu z uzupekiajacej opinii biegltego z zakresu szacowania nieruchomosci.

Bezzasadny okazal sie rowniez zarzut naruszenia tego przepisu kpc poprzez pominiecie dowodu z ksiagg rachunkowych
za czas trwania najmu oraz dokumenté6w potwierdzajacych poniesienie nakladéw przez powoda.

W sprawie nie bylo sporne, ze naklady na lokal najmowany przez powoda zostaly poczynione w trakcie trwania
stosunku najmu. Wykazano tez, ze zwiekszyly one warto$¢ nieruchomosci pozwanego. Umowa najmu zezwalala na
poczynienie ich przez najemce i ustalala zasady ich rozliczenia. Stronami stosunku najmu byly strony postepowania
i to one sa zwigzane ustaleniami umownymi w tym zakresie. W szczego6lnosci to powod jest w my$l umowy najmu
osoba uprawniong do otrzymania finansowej rekompensaty ulepszen. Nie jest istotne zZrodlo ich finansowania,
w szczeg6lnosci czy rzeczywistym inwestorem byla spotka cywilna z udzialem powoda, tym bardziej, ze spotka
cywilna to w istocie umowa, a nie osobny byt prawny. W takim przypadku nie mozna wiec méwié, ze naklady
poczynila inna od powoda osoba. Dla wykazania zasadno$ci roszczenia nie ma zatem potrzeby udowodnienia faktu
poniesienia okre§lonych wydatkow w ogole lub stricte przez powoda. Indyferentnie prawnie jest réwniez, czy naklady
wliczone zostaly w koszty uzyskania przychodéw, pomniejszajac obciazenia podatkowe oraz czy ulegly one ksiegowej
amortyzacji. Warto$¢ ksiegowa i kwestie podatkowe sa tu absolutnie bez znaczenia. Nawet wydatek, ktory jest kosztem
dzialalnosSci gospodarczej umniejsza przeciez majatek przedsiebiorcy, z kolei amortyzacja nie unicestwia dokonanych
ulepszen i zwiekszenia majatku pozwanego. Stad wnioski o przeprowadzenie dowodow z ksiag rachunkowych za
czas trwania najmu oraz dokumentow potwierdzajacych poniesienie nakladéw przez powoda zasadnie oddalono jako
nieistotne dla rozstrzygniecia w sprawie.

W tym stanie rzeczy, apelacje oddalono, a to na podstawie art. 385 kpc.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono z uwzglednieniem, ze przegranym w postepowaniu apelacyjnym
jest pozwany, w zwiazku z tym zasgdzono od niego na rzecz powoda zwrot kosztow zastepstwa procesowego w
postepowaniu odwolawczym w wysoko$ci 5.400 zl ustalonej na podstawie § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
(Dz. U. z dnia 5 listopada 2015 r.).
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