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Sygn. akt I ACa 919/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 lutego 2013 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Maciej Dobrzynski (spr.)
Sedzia SA Robert Obrebski

Sedzia SO (del.) Joanna Zaporowska

Protokolant st. sekr. sqd. Joanna Baranowska

po rozpoznaniu w dniu 12 lutego 2013 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa M. C.

przeciwko (...) Towarzystwu (...) wW.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 14 maja 2012 r. sygn. akt I C 78/12

1. oddala apelacje,

2, zasqdza od M. C. na rzecz (...) Towarzystwa (...) w W. kwote 2700 zl (dwa tysiqce siedemset
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu apelacyjnym.

IACa919/12
UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 12 grudnia 2011 r. M. C. wnidst o zasgdzenie od Stowarzyszenia (...) w W. kwoty 167.601,86 zt z
ustawowymi odsetkami od dnia 13 stycznia 2009 r. do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania, w tym kosztami
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew z dnia 7 lutego 2012 r. strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci
oraz zasadzenie od strony powodowe]j kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Wyrokiem z dnia 14 maja 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo oraz zasadzil od powoda M. C. na
rzecz Stowarzyszenia (...) w W. kwote 3617 zt tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Sad I instancji oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujgcych ustaleniach faktycznych oraz
rozwazaniach prawnych:



M. C.iM. L. jako najemcy zawarli w dniu 24 marca 2005 r. ze Stowarzyszeniem (...)

w W. jako wynajmujacym umowe najmu czesci budynku. Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony. Zgodnie z
§ 3 pkt 4 umowy w przypadku wypowiedzenia umowy przez wynajmujacego bez winy najemcy, wynajmujacy mial
zwrdci¢ najemcy koszty poniesionej przez niego inwestycji (prac remontowo-adaptacyjnych) pomniejszonych o kwote
juz zrekompensowana najemcy w postaci obnizonej wartosSci czynszu. W § 4 umowy strony uzgodnily, ze w przypadku
wypowiedzenia umowy przez wynajmujacego bez winy najemcy, wynajmujacy zwroci mu koszty poniesionych prac
remontowych w budynku zgodnie z zaakceptowanym przez strony protokolem opisujagcym zakres oraz warto$é
wykonanych prac wedlug nastepujacych zasad: jezeli rozwiazanie umowy nastapi w ciagu 5 lat od momentu zawarcia
umowy wynajmujacy mial zwrocié najemcy 100 % nakladéw. W przypadku rozwigzania umowy po uplywie 5 lat
od jej zawarcia wynajmujacy miat zwr6ci¢ najemcy 50 % nakladéw pomniejszonych o 10 % z kazdym nastepnym
rokiem. Po uplywie 10 lat od zwarcia umowy roszczenia najemcy z tytulu zwrotu naleznosci za poniesiona inwestycje
mialy ulec calkowitemu rozliczeniu. Laczna warto$¢ zwrdéconych najemcy przez wynajmujacego udokumentowanych
kosztow miala nie przekroczy¢ kwoty udokumentowanych kosztéw prac remontowych pomniejszonych o kwote juz
zrekompensowana najemcy w postaci obnizonej wartosci czynszu w terminie 60 dni od daty rozwigzania umowy.
Zgodnie z pkt 4 § 4 umowy wynajmujacy byl zobowigzany do zwrotu kosztow przeprowadzonych prac wedlug wyzej
wymienionych zasad tylko jezeli wypowiedzenie umowy nastapilo ze strony wynajmujacego i tylko wowczas gdy nie
bylo to wynikiem naruszenia przez najemce postanowien umowy. Dodatkowo w § 5 umowy, regulujacym zasady
uiszczania czynszu, strony postanowily, ze wynajmujacy obnizy przez co najmniej szeS¢ okresow rozliczeniowych
(co najmniej 6 miesiecy) kwote czynszu o 1000 zl, a kwota ta zostanie zaliczona jako wklad wynajmujacego w
prace remontowe przeprowadzone w budynku. Ustalenia w tym przedmiocie mialy by¢ przedmiotem odrebnego
porozumienia stron. W § 8 pkt 12 umowy strony postanowily, ze najemca wykona remont przedmiotu najmu.
Po zakonczeniu prac remontowych mial zostaé¢ sporzadzony przez strony protokét opisujacy zakres wykonanych
prac oraz ich wartos¢, ktéra miala by¢ podstawa do wzajemnych rozliczen, o ktérych mowa w § 4 pkt 1 umowy
(wypowiedzenie umowy przez wynajmujacego bez winy najemcy). W § 10 umowy zatytulowanym ,zakonczenie
umowy" strony umowily sie - w pkt 2 - Ze po rozwigzaniu umowy wszelkie ulepszenia trwale zwigzane z przedmiotem
najmu przechodzg nieodplatnie na rzecz wynajmujacego, ewentualny remont obcigza najemce, a pozostale naklady
najemca ma prawo zatrzymac. Strony postanowily réwniez, ze wszelkie zmiany, uzgodnienia i zgody zwigzane z
obowigzywaniem umowy wymagaty dokonania ich w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci (§ 11 pkt 2).

W dniu 28 grudnia 2005 r. strony zawarly aneks nr (...), w ktérym postanowily wprowadzi¢ zmiany do umowy najmu
z 24 marca 2005 r. Strony umoéwily sie o oddanie

w najem wiekszej czesSci budynku niz zostala okreSlona w umowie z 24 marca 2005 r., a w § 3 postanowily, ze ulega
zmianie dotychczasowy § 5 ust. 8 umowy w ten sposob, ze wynajmujacy o$wiadczyl, ze nalezna mu kwota 24.632 z}
tytulem czynszu za okres od

dnia 1 sierpnia 2005 r. do dnia 30 listopada 2005, tj. cztery okresy rozliczeniowe, zostanie zaliczona jako
wklad wynajmujacego w prace remontowe przeprowadzone w przedmiocie najmu. Ponadto przez dwa kolejne
miesiace: grudzien i styczen wynajmujacy mial zaliczyé cze$¢ kwoty czynszu o wartosci 1000 zl jako wklad
wynajmujacego w prace remontowe przeprowadzone w przedmiocie najmu. W kolejnym punkcie strony okreslily
nastepujacy zakres prac remontowych, ktéry bedzie podlegal rozliczeniu jako wklad wynajmujacego: wymiana
okien i drzwi w lokalu gastronomicznym, wymiana instalacji wodno-kanalizacyjnej i centralnego ogrzewania
(bez podejsé technologicznych), wykonanie i wykonczenie toalet, wymiana instalacji elektrycznej (bez podlaczen
technologicznych). Do rozliczenia zostala zaliczona takze kwota réwnowazna polozeniu nowej wykladziny w lokalu
gastronomicznym oraz remont pomieszczen trenerskich. Rozliczenie wykonanych prac remontowych mialo nastgpic
po ich zakonczeniu na podstawie szczegolowego kosztorysu powykonawczego, ktéry mial zostaé zaakceptowany przez
wynajmujacego. Strony zgodzily sie, ze przy tym rozliczeniu wynajmujacy wezmie pod uwage, warto$c¢ elementow
wyposazenia budynku, przy uwzglednieniu stopnia ich zuzycia, ktére byly w nim zamontowane przy przejmowaniu
pomieszczen przez najemce, wysoko$é nakladéw inwestycyjnych, ktore ponositby samodzielnie wynajmujacy, jezeli
nie podnajalby pomieszczen najemcy. Wynajmujacy zobowiazywal sie do analizy kosztorysu powykonawczego
z chwila dostarczenia kompletu dokumentacji kosztorysowej przez najemce i dolozenia wszelkich staran, zeby



rozliczenie prac nastapilo w ciggu 14 dni. Ewentualne réznice w zobowiazaniach stron wzgledem siebie, w zwigzku z
zakonczeniem prac remontowych mialy zosta¢ uregulowane na podstawie odrebnego pisemnego porozumienia.

Umowa zostala wypowiedziana przez najemce pismem z 29 pazdziernika 2010 r.

Majgc na uwadze powyzsze ustalenia faktyczne, oparte na niekwestionowanych przez strony dokumentach, Sad
Okregowy wskazal w rozwazaniach prawnych, ze zgodnie z og6lna regulg wyrazona w art. 676 k.c., jezeli najemca
ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymac
ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrocenia stanu poprzedniego.
Jak wynikalo z ustalonego stanu faktycznego strony zawarly w umowie najmu porozumienie odmienne od
uregulowan kodeksowych odnoszacych sie do kwestii ulepszen przedmiotu najmu. Zgodnie z § 3 pkt 4 umowy w
przypadku wypowiedzenia umowy przez wynajmujacego bez winy najemcy, wynajmujacy mial zwréci¢ najemcy koszty
poniesionej przez niego inwestycji - prac remontowo-adaptacyjnych, pomniejszonych o kwote juz zrekompensowang
najemcy w postaci obnizonej wartosSci czynszu. W sprawie niniejszej doszlo do wypowiedzenia umowy przez najemce,
zatem zgodnie z brzmieniem umowy wynajmujacy nie byl zobowigzany do zwrotu nakladéw. Powyzszej zasady nie
zmienial aneks nr (...) z dnia 28 grudnia 2005 r. Aneks wprowadzil zmiany do umowy najmu z dnia 24 marca 2005 .
inie dotyczyl zapiséw § 3 i 4 umowy, ktére dotyczyly rozliczen naktadéow. Aneks ten w zakresie wzajemnych rozliczen
zmienial jedynie § 5 w jego pkt 8. Zapis ten przed zmiang wskazywal, ze wynajmujacy obnizy przez co najmniej
sze$¢ okresow rozliczeniowych (co najmniej 6 miesiecy) kwote czynszu o 1000 zl, a kwota ta zostanie zaliczona jako
wklad wynajmujacego w prace remontowe przeprowadzone w budynku. Ustalenia w tym przedmiocie mialy byc
przedmiotem odrebnego porozumienia stron. Aneksem nr (...) strony postanowily, ze dotychczasowa tresé § 5 ust. 8
bedzie stanowi¢, ze nalezna wynajmujacemu kwota 24.632 zt tytulem czynszu za okres od 1 sierpnia 2005 r. do 30
listopada 2005 1., 1j. cztery okresy rozliczeniowe, zostanie zaliczona jako wklad wynajmujacego w prace remontowe
przeprowadzone w przedmiocie najmu. Ponadto przez dwa kolejne miesigce: grudzien i styczenn wynajmujacy mial
zalicza¢ cze$¢ kwoty czynszu o wartoSci 1000 zt jako wklad wynajmujgcego w prace remontowe przeprowadzone
w przedmiocie najmu. Zatem, wbrew twierdzeniom strony powodowej aneks nr (...) nie zmieniat zasad rozliczania
ulepszen, jedynie zmienial zakres wkladu wynajmujacego w przeprowadzone prace remontowe. Dalsze postanowienia
aneksu dotyczace rozliczenia prac remontowych mogly zatem dotyczy¢ wylacznie rozliczenia kwoty 24.632 zti 2000 zi
jako wkladu wynajmujacego, a ewentualne r6znice w zobowiazaniach stron, zgodnie z pkt 6, mialy by¢ uregulowane na
podstawie odrebnego pisemnego porozumienia. Takiego porozumienia strony nie zawarly, co stanowilo okoliczno$é
bezsporng. Dla wszelkich zmian umowy strony zastrzegly za§ w jej § 11 pkt 2 rygor niewaznoéci. W ocenie Sadu
Okregowego powyzsze okolicznoéci uzasadnialy przyjecie, ze pomiedzy stronami doszlo do umownego rozliczenia
dokonanych nakladéw na przedmiot najmu, a zadanie powoda zasadzenia dalszych kwot z tego tytulu nie zastugiwato
na uwzglednienie.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od wyrok Sadu Okregowego zlozyl powdd, zaskarzajgce go w calosci. Zaskarzonemu orzeczeniu
zarzucil:

1/ naruszenie przepisdw prawa materialnego poprzez niewlasciwe jego zastosowanie, tj. art. 676 k.c. poprzez objecie
jego dyspozycja roszczenia powoda dochodzonego

W niniejszym postepowaniu, czyli w stosunku do rozliczen stron majacych miejsce

w trakcie trwania stosunku najmu,

2/ naruszenie przepisOw prawa materialnego poprzez niewlasciwe jego zastosowanie,

tj. art. 65 § 2 k.c. poprzez zinterpretowanie postanowien umowy laczacej strony

w brzmieniu nadanym jej aneksem nr (...) oraz samego aneksu nr (...) w sposéb sprzeczny z wola stron i zasadami
logiki,



3/ naruszenie prawa procesowego poprzez bledna jego wykladnie, ktore mialo istotny wplyw na wynik postepowania,
tj. art. 233 § 1 k.p.c., przez przyjecie dowolnej, a nie swobodnej oceny materialu dowodowego zebranego w niniejszej
sprawie, w szczego6lnosci poprzez: sprzeczng z zasadami logiki analize treSci umowy najmu

i zwigzanych z nig anekséw, skutkujaca interpretacja ich postanowien w sposéb sprzeczny z art. 65 k.c., bledne
stwierdzenie, ze dowody z zeznan Swiadkow i opinii bieglych zgloszone przez powoda pozostaja bez znaczenia dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy, skutkujace oddaleniem wnioskéw dowodowych powoda, pominiecie dowodu z
faktur VAT i kosztoryséw; przedmiotowe bledy doprowadzily Sad Okregowy do wydania wyroku bez zbadania istoty
spraw, co mialo bezsprzeczny wplyw na wynik postepowania,

4/ naruszenie przepiséw prawa procesowego poprzez bledna jego wykladnie, ktére mialo istotny wplyw na wynik
postepowania, tj. art. 328 § 2 k.p.c., poprzez nieodniesienie sie do dowodu z faktur VAT i kosztorysow przedstawionych
przez powoda oraz niewskazanie podstawy prawnej rozstrzygniecia,

5/ naruszenie przepisdw prawa procesowego poprzez bledna wykladnie, ktére mialo istotny wplyw na wynik
postepowania, tj. art. 217 k.p.c. poprzez bezpodstawne oddalenie wnioskow dowodowych powoda na podstawie
blednego stwierdzenia, iz dowody z zeznan §wiadkdw i opinii bieglego zgloszone przez powoda pozostaja bez znaczenia
dla rozstrzygniecia sprawy.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powdd wniost o:

- zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa w caloSci oraz zasgdzenie kosztéw procesu od
pozwanego na rzecz powoda wedlug norm przepisanych;

- ewentualnie, uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpatrzenia,
przy uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego.

W odpowiedzi na apelacje z dnia 4 lipca 2012 r. pozwany wni6st o oddalenie apelacji oraz zasadzenie od powoda
zwrotu podwdjnych kosztow zastepstwa procesowego za obie instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda jako bezzasadna podlegala oddaleniu.

Odnoszac sie do apelacji powoda nalezalo stwierdzic, ze Sad Okregowy poczynit

w analizowanej sprawie prawidlowe ustalenia faktyczne, a z poczynionych ustalen wyciagnal prawidlowe wnioski.
Sad I instancji wlasciwie tez zastosowal przepisy obowigzujacego prawa. Takze uzasadnienie zaskarzonego wyroku
odpowiadalo wymogom okreslonym w art. 328 § 2 k.p.c.,, co umozliwialo Sadowi Apelacyjnemu instancyjna,
merytoryczna kontrole zaskarzonego orzeczenia. Stad, w niniejszej sprawie Sad IT instancji przyjal ustalenia faktyczne
i wnioski prawne Sadu Okregowego jako swoje wlasne. W tej sytuacji rozwazeniu podlegaly jedynie zarzuty zawarte
w apelacji powoda.

Na wstepie nalezalo wskazaé, ze bezspornym miedzy stronami bylo to, ze to powdd wypowiedzial umowe najmu w
dniu 29 pazdziernika 2010 r. z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia. Tym samym umowa najmu
ulegla rozwigzaniu z dniem 31 stycznia 2011 r. (wypowiedzenie umowy najmu - k. 251). Z tredci § 4 ust. 1 umowy z dnia
24 marca 2005 r. jednoznacznie wynikalo, ze w przypadku wypowiedzenia umowy przez wynajmujacego bez winy
najemcy, wynajmujacy zwroci najemcy koszty poniesionych prac remontowych w budynku zgodnie z zaakceptowanym
przez strony protokolem opisujgcym zakres oraz warto$¢ wykonanych prac wedlug zasad okreslonych szczegétowo
w punktach a-c ust. 1 § 4 umowy najmu. Gdyby rozwigzanie umowy nastapilo w ciggu 5 lat od momentu zawarcia
umowy, to wynajmujacy miat zwroci¢ najemcy 100 % nakladéow. W przypadku rozwigzania umowy po uplywie 5 lat
od jej zawarcia, wynajmujacy mial zwrdci¢ najemcy 50 % nakladéw pomniejszonych o 10 % z kazdym nastepnym
rokiem. Po uplywie 10 lat od zwarcia umowy roszczenia najemcy z tytulu zwrotu naleznoéci za poniesiong inwestycje
mialy ulec calkowitemu rozliczeniu. Z § 4 ust. 4 umowy wynikalo natomiast, Zze wynajmujacy zwrdci najemcy



koszty przeprowadzonych prac wedlug wyzej opisanych zasad tylko jezeli wypowiedzenie umowy nastapi ze strony
wynajmujacego i tylko wéwczas gdy nie bedzie to wynikiem naruszenia przez najemce postanowien niniejszej umowy.
Aneks nr (...) do umowy najmu podpisany przez strony w dniu 28 grudnia 2005 r. nie zmienil w zadnym zakresie §
4, jak réwniez § 3 ust. 4 i 5, umowy najmu z dnia 24 marca 2005 r.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia przez Sad Okregowy art. 676 k.c. stwierdzi¢ nalezalo, Ze byt on niezasadny. W
ocenie Sadu Apelacyjnego nie ulegalo watpliwosci, ze strony zawarly porozumienie odno$nie rozliczenia nakladow
w sposéb odmienny od regulacji kodeksowej zawartej w art. 676 k.c. Przepis ten ma charakter dyspozytywny, co
pozwala stronom na odmienne uregulowanie w umowie materii objetej jego regulacja. Dozwolone jest zastrzeganie w
umowach odplatnych, ze wszelkie naklady dokonane przez strone korzystajaca z cudzej rzeczy na podstawie umowy
moga przypasé po jej wygasnieciu stronie oddajacej rzecz do uzywania. W umowie najmu strony moga ustanowié
inne reguly w zakresie zwrotu nakladéw po ustaniu stosunku najmu niz przewidziane w art. 676 k.c. (H. Ciepla [w:]
Komentarzu do Kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowigzania, tom 2, Warszawa 2011, S. 405). Sposdb rozliczenia
przez strony umowy najmu w zwigzku z nakladami poczynionymi przez najemce na rzecz najetg, pozostawiony jest,
w ramach swobody zawierania uméw, woli stron, chyba ze ze wzgledu na tres¢ lub cel umowa w tym przedmiocie
sprzeciwialaby sie wlasciwos$ci (naturze) stosunku najmu, ustawie lub zasadom wspolzycia spolecznego (np. wyrok
SN z dnia 7 kwietnia 2005 r., II CK 565/04, LEX nr 175985).

Na dyspozytywny charakter art. 676 k.c. zwrocit rowniez uwage Sad I instancji, ktory wskazal jednoczeénie, ze strony
odmiennie uregulowaly zasady rozliczenia naktadéow na przedmiot najmu. Skoro zatem Sad Okregowy w ogole nie
zastosowal w niniejszej sprawie art. 676 k.c., nie mogt zosta¢ uznany za zasadny zarzut apelacji wskazujacy na jego
niewladciwe zastosowanie.

W niniejszej sprawie sposob i zakres ewentualnego rozliczenia poczynionych nakladow strony uregulowaly w § 3 ust.
415 oraz w § 4 umowy (niezmienionych przez aneks), jak robwniez w § 3 aneksu nr (...) z dnia 28 grudnia 2005 r. W
aneksie strony ustalily, ze tre$c¢ § 5 ust. 8 bedzie stanowi¢, ze nalezna wynajmujacemu kwota 24.632 zt tytulem czynszu
za okres od dnia 1 sierpnia 2005 r. do dnia 30 listopada 2005 r., tj. cztery okresy rozliczeniowe, zostanie zaliczona
jako wktad wynajmujacego w prace remontowe przeprowadzone w przedmiocie najmu. Ponadto przez dwa kolejne
miesigce: grudzien i styczen wynajmujacy zaliczy cze$¢ kwoty czynszu o warto$ci 1000 zt jako wklad wynajmujacego
w prace remontowe przeprowadzone w przedmiocie najmu. Dalsze postanowienia aneksu dotyczace rozliczenia prac
remontowych mogly zatem dotyczyé¢ wylacznie rozliczenia kwoty 24.632 zl i 2000 zt jako wkladu wynajmujacego,
a ewentualne réznice w zobowigzaniach stron, zgodnie z ust. 6, mialy by¢ uregulowane na podstawie odrebnego
pisemnego porozumienia. Takiego porozumienia strony nie zawarly, co takze stanowilo okoliczno$¢ bezsporna w
niniejszej sprawie. W ocenie Sadu Apelacyjnego nie bylo w niniejszej sprawie podstaw, aby uzna¢, ze wzajemne
rozliczenia stron powinny odbywa¢ sie wedlug innych zasad niz okre$lone w umowie najmu oraz aneksie nr (...) do
tej umowy.

W apelacji strona powodowa podkreslila, ze w sprawie w ogoéle nie nalezalo odwolywaé sie do art. 676 k.c., bowiem
dochodzone roszczenie bylto calkowicie niezalezne od zakonczenia stosunku prawnego laczacego strony. § 3 aneksu nr
(...) stanowil samodzielng podstawe roszczenia strony powodowej, ktére to roszczenie powstalo i stalo sie wymagalne
w trakcie trwania stosunku najmu.

Odnoszac sie do powyzszych argumentdéw zauwazy¢ nalezalo, ze rzeczywiscie § 5 ust. 8 umowy najmu, zmieniony przez
§ 3 aneksu nr (...), nie dotyczyl rozliczenia nakladéw po zakonczeniu umowy, ale biezacej partycypacji wynajmujacego
w kosztach remontu poniesionych przez najemce przy wykonywaniu remontu przedmiotu najmu, do czego najemca
zobowigzal sie w § 8 ust. 12 umowy najmu. Pierwotnie partycypacja ta polegala na rezygnacji z naleznosci czynszowych
za co najmniej cztery okresy rozliczeniowe (§ 5 ust. 6 umowy najmu) oraz obnizeniu czynszu o kwote 1000 zl przez co
najmniej sze$¢ okreséw rozliczeniowych (§ 5 ust. 8 umowy najmu). § 3 aneksu nr (...) odnosil sie wtaénie do tych kwestii
islusznie zauwazyl Sad Okregowy, ze nie zmienial zasad rozliczenia zwrotu nakladow po zakonczeniu stosunku najmu
(w zasadzie powdd tej tezy w apelacji nie podwazal). § 3 ust. 1i 2 aneksu nr (...) okreslaja dalszy wklad wynajmujacego
w poniesione przez najemce koszty remontu, przy czym wklad ten precyzuja na kwoty, odpowiednio: 24.632 zti 2000



z}. § 3 ust. 3 okre$la zakres prac w przedmiocie najmu, ktéry miat wykona¢ powdd i ktory, jak to strony okreslity w
umowie ,,bedzie podlegal rozliczeniu jako wklad wynajmujgcego’. Z powyzszego w sposob jednoznaczny wynika
zatem, ze stronom chodzilo o okreélenie poziomu finansowego zaangazowania wynajmujgcego w prace remontowe
poprzez odniesienie go do upustéw z tytutu naleznosci czynszowych, nie za$ stworzenie nowej podstawy prawnej
dla roszczen najemcy z tytutu zwrotu nakladéw, ktérych wysoko$¢ mialaby zostaé ustalona w oparciu o kosztorysy
powykonawcze. Sam fakt, ze takie kosztorysy mialy powstac¢ nie oznaczal, ze pozwany zobowigzal sie do zaplaty
kwot z nich wynikajacych jeszcze w czasie trwania stosunku najmu (moglo przede wszystkim chodzi¢ o poré6wnanie
wartoSci wykonanych prac remontowych w stosunku do wkladu wynajmujacego o warto$ci kilkudziesieciu tysiecy
zlotych). Takich wnioskéw nie mozna wyprowadzi¢ z § 3 aneksu nr (...), a zdecydowanie przecza temu rozwigzania
przyjete i utrzymane przez strony w § 3 ust. 4 i 5 oraz w § 4 umowy najmu. Powod nadinterpretuje postanowienia
§ 3 aneksu nr (...), w szczegdlno$ci jego ust. 6, zwlaszcza ze porozumienie, o ktéorym w nim mowa nie zostalo nigdy
zawarte, obowigzywaly zatem zasady rozliczen okre$lone w umowie najmu, z uwzglednieniem zmian wprowadzonych
aneksem nr (...) (w szczegdlnoSci z przedmiotowego aneksu nie wynikalo zobowiazanie wynajmujacego do zaplaty
- juz w trakcie obowigzywania umowy najmu - w przypadku, gdyby warto$¢ objetych aneksem prac remontowych
przekroczyla ustalony wklad wynajmujacego).

Bledne tez bylo stanowisko strony powodowej, iz - gdyby nawet w sprawie znajdowal zastosowanie § 4 umowy
najmu - to stosownie do § 4 ust. 1 litera b najemcy przystugiwaloby roszczenie o zwrot 40 % poniesionych nakladow.
Twierdzenie to pomija okoliczno$¢, ze stosownie do wskazanego postanowienia umownego mial on zastosowanie
w przypadku wypowiedzenia umowy najmu przez wynajmujacego bez winy najemcy. W sytuacji, gdy to powdd
wypowiedzial stosunek najmu, regulacja zawarta w § 4 ust. 1 litera b umowy najmu nie znajdowala w ogoble
zastosowania.

Na uwzglednienie nie zaslugiwal takze zarzut naruszenia przez Sad Okregowy przepisu art. 65 § 2 k.c. Zgodnie z
tym przepisem w umowach nalezy raczej badaé, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac¢ sie na
jej dostownym brzmieniu. Przez ,zgodny zamiar stron” nalezy rozumieé¢ wspdlne uzgodnienie istotnych dla danego
typu czynno$ci prawnej postanowien badZz w samej umowie, badz poza nig. Reguly interpretacyjne obowigzujace
przy thumaczeniu o$wiadczen woli majg zastosowanie w szczegélno$ci wtedy, gdy postanowienia umowy nie sg
dostatecznie jasne, jednakze za pomoca regul wykladni nie mozna nigdy dokonywac ustalen calkowicie sprzecznych
z tre$ciag umowy. Wynik wykladni nie moze unicestwia¢ autonomii woli stron wyrazonej w wigzacym je stosunku
cywilnoprawnym, ustalona bowiem przez strony w spos6b swobodny i nieskrepowany tre$¢ umowy jest dla nich
wiagzaca, a ingerencja ustawodawcy i sadu, w tym takze oparta na podstawie art. 65 k.c., ma charakter calkowicie

wyjatkowy.

Uzupelniajac argumentacje przytoczona powyzej, stwierdzi¢ nalezalo, ze Sad Okregowy prawidlowo przyjal, iz § 3
aneksu nr (...) do umowy najmu nie stanowil samodzielnej podstawy roszczenia, albowiem nalezalo interpretowac to
postanowienie umowne w kontekscie § 3 i 4 umowy najmu. Z treSci aneksu nr (...) nie wynika, aby w jakimkolwiek
stopniu wylaczal on stosowanie umowy najmu do wzajemnych rozliczen. Co wiecej, § 5 aneksu nr (...) stanowi, ze
pozostale zapisy obowigzujacej umowy nie ulegaja zmianom. Postanowienia aneksu nr (...) nie wylaczaja stosowania
ogblnych zasad rozliczania nakladéw okre§lonych w § 3 i 4 umowy najmu. Umowa ta zostala wypowiedziana
przez powoda, co oznacza, ze nie moze on zada¢ skutecznie zwrotu poczynionych nakladéw, bowiem stosownie do
obowigzujacego § 3 ust. 5 umowy najmu w przypadku rozwigzania umowy przez najemce, najemca zobowigzal sie
przekaza¢ wynajmujacemu przedmiot najmu bez jakichkolwiek roszczen, pod warunkiem jednak, ze rozwiazanie
umowy nie wynikalo z naruszenia warunkéw umowy przez wynajmujacego (taka dokladnie sytuacja miala miejsce w
przedmiotowej sprawie).

Na uwzglednienie nie zaslugiwal zarzut naruszenia przez Sad I instancji art. 233 § 1 k.p.c. Przepis art. 233 § 1
k.p.c. przyznaje sadowi swobode w ocenie zebranego w sprawie materialu dowodowego, a zarzut naruszenia tego
uprawnienia tylko wtedy moze by¢ uznany za usprawiedliwiony, jezeli ocena sadu bedzie sprzeczna z regutami logiki,
z zasadami wiedzy, badZ z do$wiadczeniem zyciowym. Sprzeczno$¢ istotnych ustalen sadu z treécia zebranego w
sprawie materialu zachodzi bowiem jedynie wtedy, gdy powstaje dysharmonia pomiedzy materialem zgromadzonym



w sprawie, a konkluzja, do jakiej dochodzi sad na jego podstawie. Sprzeczno$c ta wystepuje zatem w sytuacji, gdy
z treSci dowodu wynika co innego, niz przyjal sad, gdy pewnego dowodu nie uwzgledniono przy ocenie, gdy sad
przyjal pewne fakty za ustalone, mimo ze nie zostaly one w ogoéle lub niedostatecznie potwierdzone, gdy sad uznal
pewne fakty za nieudowodnione, mimo ze byly ku temu podstawy oraz, gdy ocena materialu dowodowego koliduje
z zasadami do$wiadczenia zyciowego lub regulami logicznego rozumowania, co oznacza, ze sad wyprowadza bledny
logicznie wniosek z ustalonych przez siebie okolicznoéci. Ponadto wskazaé nalezy, ze w sytuacji, gdy z okreSlonego
materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena
sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw i musi sie ostaé, chociazby w rownym stopniu, na podstawie tego
materialu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne (np. postanowienie SN z dnia 10 stycznia 2002 r., IT
CKN 572/99, wyrok SN z dnia 27 wrzeénia 2002 r., sygn. II CKN 817/00). Co do zasady, wykazanie przez strone, ze
sad naruszyt art. 233 § 1 k.p.c. oraz ze fakt ten mogl mie¢ istotny wplyw na wynik sprawy, nie moze by¢ zastgpione
odmienng interpretacja dowodéw zebranych w sprawie, chyba zZe strona jednocze$nie wykaze, iz ocena dowodow
przyjeta przez sad za podstawe rozstrzygniecia przekracza granice swobodnej oceny dowodéw (np. wyrok SN z dnia 10
kwietnia 2000r., VCKN 17/00, OSNC 2000/10/189). Oznacza to, ze postawienie zarzutu naruszenia tego przepisu nie
moze polegac na zaprezentowaniu przez skarzacego stanu faktycznego przyjetego przez niego na podstawie wlasnej
oceny dowoddw; skarzacy moze tylko wykazywaé, postugujac sie wytacznie argumentami jurydycznymi, ze sad razaco
naruszyt ustanowione w wymienionym przepisie zasady oceny wiarygodnosci i mocy dowodéw i ze naruszenie to miato
wplyw na wynik sprawy (np. postanowienie SN z dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99, OSNC 2000/7-8/139 oraz
wyrok SN z dnia 7 stycznia 2005 r., IV CK 387/04, LEX nr 1771263).

Odnoszac powyzsze rozwazania do przedstawionego w apelacji uzasadnienia zarzutu naruszenia przez Sad Okregowy
art. 233 § 1 k.p.c., przede wszystkim zauwazy¢ nalezalo, ze zostal on wadliwie postawiony. Po pierwsze, powdd
zarzucil sprzeczng z regutami logiki wykladnie postanowienn umowy najmu oraz aneksu nr (...), czyli naruszenie art.
65 k.c. Byt to ewidentnie zarzut odnoszacy sie do prawa materialnego, nie za$§ do kwestii procesowych. OczywiScie, w
pewnych przypadkach sporna miedzy stronami moze by¢ nie tylko wykladnia o§wiadczen woli, ale rowniez tre$é tych
o$wiadczen. To ostatnie zalezy od ustalen faktycznych i ewentualnie w takim przypadku mozna postawié¢ sadowi zarzut
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Taka sytuacja nie zachodzila jednak w niniejszej sprawie. Tre$¢ o§wiadczen woli nie byla
pomiedzy stronami sporna, albowiem wynikala z niekwestionowanych co do formy i tresci dokumentéw. Po drugie,
nie mozna w ramach zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. zarzucaé sagdowi nieprzeprowadzenia wnioskowanych przez
strone dowodow, bowiem w takiej sytuacji moze ewentualnie dos¢ do naruszenia art. 217 k.p.c., nie za$ przepisu
okreslajacego reguly oceny przez sad przeprowadzonych dowodéw. W pierwszej kolejnoSci nalezy wyjasni¢ podstawe
dochodzonego roszczenia i dopiero w przypadku ustalenia, ze co do zasady roszczenie powoda jest uzasadnione, nalezy
prowadzi¢ dowody na okolicznosé, czy wysoko$é dochodzonej kwoty jest zasadna. W niniejszej sprawie Sad Okregowy
uznat jednak, ze roszczenie powoda co do zasady bylo nieuzasadnione, zbedne zatem bylto przeprowadzanie dowodéw
w celu ustalenia wysoko$ci roszczenia strony powodowej. Powyzsza ocene Sadu I instancji Sad Apelacyjny w pehni
akeceptuje.

Jako niezasadny uznac tez nalezalo zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Uzasadnienie Sadu Okregowego sporzadzone
zostalo w sposéb wskazany w tym przepisie, przede wszystkim Sad ustalil fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy
oraz wyjasnit z jakiego powodu uznal powodztwo za bezzasadne. Przedmiotowe uzasadnienie umozliwialo zatem
przeprowadzenie kontroli instancyjnej zaskarzonego orzeczenia. Niezaleznie od powyzszego, zauwazy¢ nalezy, ze
obowiazujacy obecnie model apelacji pelnej, w ktorym obowigzkiem sadu odwolawczego jest w istocie ponowne,
merytoryczne rozpoznanie sprawy w granicach zaskarzenia, powoduje, ze jedynie w zupelnie wyjatkowych sytuacjach
zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. bedzie moégl wywrzeé¢ zakladany przez skarzacego skutek. W wiekszoéci
przypadkow naruszenie dyspozycji tego przepisu nie wplywa na rozstrzygniecie sprawy przez sad I instancji, ani nie
uniemozliwia rozpoznania sprawy przez sad odwolawczy. Oczywiécie, w niniejszej sprawie taka szczegblna i wyjatkowa
sytuacja nie zachodzila. Podkre§li¢ przy tym nalezy, Ze obowiazek wskazania podstawy prawnej wyroku oddalajacego
powodztwo polega na wyja$nieniu, dlaczego fakty ustalone przez sad nie uzasadniaja uwzglednienia zgdania pozwu
(np. wyrok SN z dnia 19 kwietnia 2007 r., I CSK 17/07, LEX nr 269809).



Majac powyzsze na wzgledzie, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje pozwanego jako
bezzasadna.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz art. 108 § 1 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz
na podstawie § 6 pkt 6 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz. U. Nt 163, poz. 1348 ze zm.). W ocenie Sgdu Apelacyjnego nie bylo podstaw do zasadzenia
na rzecz strony pozwanej kosztow zastepstwa procesowego wedlug podwdjnej stawki i to za obie instancje, albowiem
pozwany nie wskazal zadnych okolicznosci, ktore przemawialyby za uwzglednieniem takiego wniosku.



