Sygn. akt VI A Ca 598/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 marca 2015r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Aldona Wapinska (spr.)
Sedziowie: SA Marcin Strobel

SO (del.) Mariusz Eodko

Protokolant: sekr. sqdowy Magdalena Meczkowska
Ppo rozpoznaniu w dniu 17 marca 2015 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoédztwa Z. G., J. G.

przeciwko (...) w W.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 20 grudnia 2013 r.

sygn. akt III C 165/11

1. oddala obie apelacje;

2. zasqdza od Z. G. i J. G. solidarnie narzecz (...) w W. kwote 5.400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw za drugq instancje;

3. przyznagje adw. K. R. z sum budzetowych Skarbu Panstiva Sqdu Okregowego w W. kwote
5.400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych) powiekszonqg o nalezny od tej kwoty podatek VAT tytulem
zwrotu nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodom Z. G. i J. G. z urzedu w postepowaniu
apelacyjnym.

VI ACa 598/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 15.10.2008 r. J. G. i Z. G. wystapili przeciwko (...) w W., domagajac sie ustalenia istnienia stosunku
najmu lokalu uzytkowego (...) polozonego w W. przy ul. (...) w W. pomiedzy powodami a pozwang Agencja. Pismem
procesowym z dnia 16 lipca 2009 r. powodowie rozszerzyli powddztwo, wnoszac o zasadzenie od strony pozwanej
na ich rzecz kwoty 75.000 z} z ustawowymi odsetkami od dnia pierwotnego wniesienia powddztwa do dnia zaplaty
(k. 52). Powodowie modyfikowali zadanie powddztwa i ostatecznie doprecyzowali je w piSmie procesowym z dnia
16 pazdziernika 2013 r. (data stempla pocztowego), jak rowniez na terminie rozprawy w dniu 10 grudnia 2013 r.,



wnoszac o zasadzenie od pozwanej solidarnie na ich rzecz kwoty 6.000 000 zl. tytulem odszkodowania, bezzasadnie
podnoszonych wobec powoddéw roszczen za oplaty czynszowe, jak rowniez domagali sie zasadzenia kwoty 38 830
z}. z tytulu r6éznicy pomiedzy wysoko$cig czynszu obowigzujacego strony, a naliczona przez pozwanego od dnia
1 stycznia 1999 r. Strona powodowa domagala sie réwniez zasadzenia kwoty 84 818 zk. tytulem zwrotu kosztow
przeprowadzonego remontu w wynajmowanym lokalu, ktérego zakres i wykonanie zostaly zaakceptowane przez
strony (vide pismo procesowe - k 226 - 228 akt; pismo procesowe powoda Z. G. - k 279 - 281; pismo procesowe z dnia
3 kwietnia 2013 1. - k 402 - 411 akt; pismo procesowe - k 514).

Uzasadniajac dochodzone roszczenie powodowie wskazywali, ze przed bezprawnym wypowiedzeniem umowy
najmu wyremontowali lokal uzytkowy wynajmowany od pozwanej. Ponadto pozwana bezprawnie zabrala z lokalu
uzytkowego wyposazenie. Na skutek nieuzasadnionego wypowiedzenia umowy najmu firma powodéw upadla, co
w ocenie powodow roéwniez stanowilo podstawe rekompensaty. Powodowie twierdzili rowniez, ze pozwany pobiera
zawyzong stawke czynszu, na ktéra pozwani nie wyrazili zgody, a pozwany nie powiadomil najemcy o zmianie stawki,
przed wystawieniem faktury VAT. Podali, Ze stawka czynszu wynosita poczatkowo 25 zl, a od 1 listopada 1999 1. - 27,
5 zt. Wobec powyzszego strona powodowa dochodzila zwrotu nadplaconych oplat czynszowych za rok 1999 i 2000
w lacznej kwocie 30 331, 52 zl. Podstawg roszczen powodow miata by¢ rowniez suma nadplaty, jaka przystugiwala
powodom na dzien 15 czerwca 1999 r. oraz nadplata z tytulu czynszu opiewajaca na kwote 38 830, 39 zl. Strona
powodowa wskazala rowniez, ze domaga sie zaplaty kwoty 84 818 zl. tytulem zwrotu kosztéw przeprowadzonego
remontu w wynajmowanym lokalu. Natomiast w zakresie pozostalej kwoty zadania powodowie wskazywali, ze
domagaja sie jej zaplaty tytulem odszkodowania za bezprawne zadanie zaplaty naleznoSci przez pozwanego.

Pozwana (...) wnosil o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. Wskazywala
rowniez, ze od dnia 14 czerwca 1999 r., stosunek najmu pomiedzy stronami nie istnieje, a powodowe nie sg obcigzani
czynszem najmu, a oplatami za bezumowne korzystanie. Podnosila takze, ze brak jest podstaw do zasadzenia
dochodzonych przez powoda kwot z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia oraz podnosila zarzut przedawnienia,
wskazujge, ze skoro powodowie wigza swoje roszczenia z prowadzong dzialalno$cia gospodarcza, to od daty
wymagalnoSci roszczenia, a wiec daty spelnienia $wiadczen, do daty wytoczenia pozwu, uplynal 3- letni termin
przedawnienia.

Wyrokiem czeSciowym z dnia 13 marca 2002 r., wydanym w sprawie niniejszej, Sad Okregowy w Warszawie, oddalil
powodztwo o ustalenie istnienia stosunku najmu. Apelacja od tego orzeczenia zostala oddalona wyrokiem wydanym
przez Sad Apelacyjny w Warszawie z dnia 24 pazdziernika 2012 r.

W zakresie powddztwa o zaplate odszkodowania strona powodowa do chwili zamkniecia rozprawy popierala
powbdztwo, natomiast pozwany wnosil o jego oddalenie.

Wyrokiem z dnia 20 grudnia 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powoédztwo, nie obciqzyl
powodow kosztami procesu zas nieuiszczone koszty sqdowe przejal na rachunek Skarbu Panstwa
i nakazal wyplacié na rzecz adw. K. R. z sum budzetowych Skarbu Panstwa - Sqdu Okregowego w
W. kwote 3 600 zl powiekszonqg o nalezny podatek VAT tytulem zwrotu kosztéw pomocy prawnej
udzielonej powodowi Z. G. z urzedu. Podstawaq rozstrzygniecia Sqdu Okregowego byly nastepujqce
ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

W dniu 1 kwietnia 1990 r. pomiedzy (...) Administracja Mieszkan Nr (...) w W. a J. G. i Z. G. zostala zawarta umowa
najmu lokalu uzytkowego o powierzchni uzytkowej 103,49 m2, polozonego w W. przy ulicy (...). W lokalu tym najemcy
zgodnie z umowg mieli prowadzié sklep miesny. Umowa zostala zawarta na czas okre§lony od dnia 1 kwietnia 1990 r.
do dnia 28 lutego 2000 r. Zgodnie z § 15 umowy, w razie niedotrzymania przez najemce ktoregokolwiek z warunkéw
umowy, wynajmujgcy moze uznaé ja za rozwigzang z winy najemcy i pisemnie powiadomic¢ najemce o rozwigzaniu
umowy, bez potrzeby jej wypowiadania. W tym wypadku na pisemne zadanie wynajmujacego najemca zobowiazany
jest najdalej w ciggu 10 dni zwolnié przedmiot najmu.



W dniu 17 grudnia 1998 r. zostaly przeprowadzone negocjacje pomiedzy Z. G., a (...). W toku negocjacji Z. G.
wskazal, ze jest zainteresowany dalszym wynajmem przedmiotowego lokalu i zawarciem umowy najmu, celem
prowadzenia w nim sklepu ogdlnospozywczego. Ustalono, ze stawka czynszu najmu bedzie wynosila kwote 25 z} za
m2 powierzeni lokalu uzytkowego. Miala ona obowigzywac od dnia 1 stycznia 1999 r. Oprocz czynszu najemca mial
ponosi¢ koszty dodatkowych ustug komunalnych oraz podatku VAT i podatku od nieruchomosci. W toku negocjacji
ustalono, ze zmiana stawki czynszu bedzie dokonywana nie czeéciej niz raz na kwartal, w oparciu o wzrost stawek
wolnorynkowych. W protokole uzgodnien wskazano, ze zmiana stawek czynszu i pozostalych oplat nastepuje na
podstawie zawiadomienia, bez potrzeby aneksowania. Umowa najmu miala zostaé zawarta w miesiacu lutym 1999 r.
pod warunkiem wykonania przez najemce deklarowanych rob6t do dnia 15 lutego 1999 .

Wskazane prace remontowe nie zostaly przez J. G. i Z. G. wykonane w okre§lonym w negocjacjach terminie. (...)
wypowiedzeniem z dnia 14 czerwca 1999 r. rozwigzala umowe w trybie natychmiastowym z dniem 15 czerwca 1999 r.
z uwagi na zaleglo$ci w uiszezaniu oplat czynszowych, ktéra na dzien 31 maja 1999 r. wynosila 16 004,13 zt.

W zwiazku z rozwigzaniem umowy najmu (...) zwracala sie o wydanie lokalu, jednakze powodowie nie wydali
przedmiotowego lokalu, zwracajac sie jednoczeénie o przedtuzenie umowy najmu. Agencja odmowila zawarcia umowy
najmu i konsekwentnie zwracala sie o wydanie zajmowanego lokalu i przekazanie go w stanie wolnym do dyspozycji
wynajmujacego najpozniej do dnia 31 marca 2000 r.

W dniu 21 marca 2000 r. powodowie zlozyli w (...) zestawienie kosztéw poniesionych w okresie od 15 pazdziernika
1998 r. do dnia 15 marca 1999 r. na remont i adaptacje lokalu uzytkowego przy ul. (...), wyceniajac je na laczng kwote
84 818 zl. W pidmie tym powodowie wskazali, ze termin wykonania prac remontowych przedtuzy} sie wobec braku
jakiejkolwiek decyzji w przedmiocie wyburzenia Scianek dzialowych ze strony (...).

W odpowiedzi na przedmiotowe pismo (...) sporzadzit notatke stuzbowa, z ktérej wynikalo, ze w Biurze (...), brak bylo
korespondencji dotyczacej zakresu remontowanego lokalu uzytkowego znajdujacego sie przy ul. (...). Jednoczeénie
(...) potwierdzil wykonanie prac remontowych w lokalu wskazanych w piSmie powodéw z dnia 20 marca 2000 r.

Wobec niewydania lokalu uzytkowego przez byltych najemcow (...) zlozyla pozew o wydanie lokalu i zaplate naleznoSci
czynszowych w dniu 18 maja 2000 r. Sprawa ta toczy sie przed Sadem Okregowym w Warszawie pod sygn. akt 111
C 290/06. Postanowieniem z dnia 10 grudnia 2008 r. postepowanie to zostalo zawieszone do czasu rozstrzygniecia
niniejszej sprawy

Powdédztwo bylych najemcoéow przeciwko wynajmujgcemu o uznanie wypowiedzenia umowy
najmu za bezskuteczne zostalo oddalone wyrokiem Sqdu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa w
Warszawie wydanym w sprawie I C 1793/03 . Wyrok ten jest prawomocny, gdyz apelacja od tego
orzeczenia zostala oddalona wyrokiem Sqdu Okregowego w Warszawie wydanym w sprawie V Ca
1567/05.

J. G.iZ. G., pomimo niezawarcia umowy najmu, nadal prowadzili dzialalno$¢ gospodarcza w przedmiotowym lokalu,
a (...) wystawial faktury VAT opiewajgce na naleznosci z tytulu bezumownego korzystania poczawszy od 1999 r.
Dzialalnoé¢ gospodarcza byta prowadzona przez powodéw w tym lokalu do 2012 1.

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony przez Sad pierwszej instancji na podstawie szczegélowo powolanych w
uzasadnieniu dowoddéw, uznanych przez ten Sad za wiarygodne — w szczeg6lnoéci dokumenty prywatne, ktore nie
byly kwestionowane przez zadna ze stron co do ich prawdziwoéci i autentycznoSci, a Sad nie znalazl podstaw do ich
podwazenia ze wskazanych wyzej wzgledow. W ocenie Sadu pierwszej instancji w niewielkim stopniu do wyja$nienia
okoliczno$ci niniejszej sprawy przyczynily sie zeznania Swiadka U. D., ktéra miala zeznawaé na okoliczno$ci zwigzane
z poniesionymi przez powodéw nakladami na wynajmowany lokal, jednak nie byla w stanie wskazaé, jakie naklady
zostaly przez powodow poczynione, nie wiedziala, jak sklep wygladal przed remontem. Z tego tez wzgledu Sad pominat
zeznania Swiadka w przewazajacej czesSci, jako nieprzydatne dla rozstrzygniecia sprawy. W pozostalym zakresie, w



jakim $wiadek podala, ze w sklepie nalezacym do powodéw zostaly zalozone nowe regaly i zostaly pomalowane
Sciany, Sad Okregowy uznal te zeznania za wiarygodne, bowiem koresponduja one z zebranym w sprawie materiatem
dowodowym. W ocenie Sadu znacznie wiekszy walor dowodowy mialy zeznania §wiadka S. S. (1), ktory opisal zakres
wykonanych robot, wskazujac, ze byly likwidowane wanny lastrykowe, wymieniane okna, robiona hydraulika, jak
réwniez elektryka. Swiadek ten wskazal orientacyjny koszt tych robét na okolo 40 tys. zl. Z uwagi na relacyjny
charakter tych zeznan Sad dal wiare zeznaniom $wiadka, majac na uwadze, ze nie byly one sprzeczne z zebranym
w sprawie materialem dowodowym. Niewielkie znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy mialy natomiast
zeznania §wiadkdw M. P. i P. W., ktdrych tre§é powielala okolicznoSci wynikajace z dokumentéw zgromadzonych
w sprawie, za$ Swiadkowie ci nie pamietali okolicznos$ci, ktére mialy miejsce 20 lat temu. Z tych tez wzgledéw Sad
pominal zeznania tych §wiadkéw w ustaleniach stanu faktycznego.

Sad pierwszej instancji uznal za wiarygodne zeznania powodéw Z. G. i J. G. jedynie w takim zakresie, w jakim
znajdowaly one swoje potwierdzenie w zebranym w sprawie materiale dowodowym — przede wszystkim co do kwestii
zwigzanej z rozwigzaniem umowy najmu, jak réwniez co do zlego stanu majatkowego powodow, uznajac je za logiczne,
spojne i konsekwentne.

Sad pierwszej instancji nie uwzglednil wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego rewidenta, bieglego do spraw
rachunkowosSci, albowiem strona powodowa nie przedstawila dowod6w z dokumentow, ktdre stanowilyby podstawe
dokonywania wyliczenn przez bieglego. Powodowie wprawdzie wnosili o zobowigzanie pozwanej do przedlozenia
dowodow zwigzanych z uzytkowaniem lokalu przez powodéw, jednakze strona pozwana konsekwentnie zaprzeczala,
aby byla w posiadaniu dokumentéw, poza tymi, ktore zostaly zlozone do akt sprawy. Z tego tez wzgledu Sad
oddalil wniosek o zobowigzanie pozwanej do zlozenia wskazanych we wniosku dowodowym dokumentbw, jako
bezprzedmiotowy. Dodatkowo, w ocenie Sadu Okregowego, opinie bieglych w tym przedmiocie bylyby przydatne
dla rozstrzygniecia sprawy, jedynie woéwczas gdyby powodowie wykazali, ze warto$§¢ czynszu (oplat za bezumowne
korzystanie) byla w istocie zawyzona. Roéwniez wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego ds. remontu
Sad uznal za nieprzydatny dla rozstrzygniecia sprawy, albowiem powodowie nie przedlozyli dowodow, z ktoérych
wynikalby zakres wykonanych prac, w tym poprzez szczegolowe wykazanie, jaki zakres w remontowanym lokalu
obejmowaly poszczegblne prace budowlane, z jakich materialéw zostaly te prace wykonane. Brak jakichkolwiek
dowoddw, ktore stanowilyby podstawe ustalenia zakresu wykonanego remontu, jak i weryfikacji warto$ci wykonanych
prac podawanych przez powoda, okreslanych na kwote 84 818 zl., a wedlug zeznan §wiadka S. S. (2) majacych stanowié
réwnowarto$¢ kwoty 40 000 zl, byl podstawa oddalenia przedmiotowego wniosku. Strona powodowa na ostatniej
sprawie twierdzila, ze powyzsze dokumenty nie moga zosta¢ przedstawione wobec tego, ze zostaly one zabrane przez
pozwana i z tego wzgledu wnosila o zobowigzanie pozwanej do przedlozenia dokumentéw. Twierdzenia powoda w tym
zakresie Sad uznal za niekonsekwentne, a co za tym idzie - uznal, ze brak jest podstaw do zobowigzania pozwanego do
przedlozenia przedmiotowych dokumentéw. Strona powodowa, juz od poczatku procesu, wnosita o ustalenie przez
Sad wysokoéci szkody na podstawie art. 322 k.p.c., albowiem nie posiada ona dokumentéw niezbednych dla jej
ustalenia.

Oceniajac zasadnos$¢ zadania powodztwa Sad Okregowy uznal, iz nie zasluguje ono na uwzglednienie.

Sad pierwszej instancji przypomnial, iz powodowie dochodzili w niniejszej sprawie odszkodowania, wskazujac
na bezzasadne wypowiedzenie umowy najmu pozwana (...), jak réwniez niewykonanie wzajemnych uzgodnien
poczynionych w toku prowadzonych przez strony negocjacji z dnia 17 grudnia 1998 r. Jednakze — zdaniem tego Sadu —
samo nienalezyte wykonanie umowy nie przesadza jeszcze o odpowiedzialno$ci pozwanego. Zgodnie bowiem z treScig
art. 471 k.c. dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznoSci, za ktore dtuznik
odpowiedzialno$ci nie ponosi. Zakres odszkodowania wyznacza art. 361 k.c. W $wietle tresci § 1 cytowanego przepisu
obowiazany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania,
z ktorego szkoda wynikta. W mys$l za§ § 2 w powyzszych granicach, w braku odmiennego przepisu ustawy lub
postanowienia umowy, naprawienie szkody obejmuje straty, ktore poszkodowany poniésl, oraz korzysci, ktére moglby
osiagna¢, gdyby mu szkody nie wyrzadzono. Stosownie za$ do art. 6 k.c. wykazanie okoliczno$ci niewykonania lub



nienalezytego wykonania zobowiazania i powstanie szkody, rozumianej jako uszczerbek, w dobrach lub interesach
prawnie chronionych, bedacej nastepstwem pierwszej z wymienionych przestanek, jak rowniez uprawdopodobnienie
zwigzku przyczynowego nalezy do powodow, ktérzy z tych okoliczno$ci wywodza skutki prawne.

Sad Okregowy wskazal, iz aczaca strony umowa najmu, zawarta w dniu 1 kwietnia 1990 r., objeta byla regulacja
przepisu art. 659 i n. k.c. Zgodnie z treScig przepisu art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje
sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowigzuje sie placic¢
wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Umowa zawarta w niniejszej sprawie byla umowa zawarta na czas oznaczony - 10
lat. Najemca na podstawie zawartej umowy, byl obowiazany do zaplaty m.in. czynszu w wysokosci 1 500 000 starych
zl. Sad Okregowy podzielil stanowisko pozwanego, ze ustalona wowczas stawka czynszu, zgodnie z treScia przepisu
art, 659 § 2 zd. 2 k.c., obowigzujacego do dnia 10 lipca 2001 r., zostala przyjeta przy odpowiednim zastosowaniu
przepiséw dotyczacych sprzedazy wedlug cen sztywnych, maksymalnych, minimalnych i wynikowych. Przepis ten
determinowal réwniez wysoko$¢ czynszu ustalanej przez strony w fazie negocjacji z dnia 17 grudnia 1998 r., ktére
zostaly przeprowadzone w celu przedluzenia czasu trwania umowy najmu, przy uwzglednieniu planowanej przez
najemce zmiany profilu prowadzonej dzialalno$ci handlowej, ze sklepu miesnego na sklep ogélnospozywezy. Z tego tez
wzgledu powo6d zobowigzal sie do wykonania remontu do dnia 15 lutego 1999 r., a wynajmujacy warunkowal zawarcie
nowej umowy, od wykonania przedmiotowego remontu.

Sad pierwszej instancji zauwazyl, iz co do zasady z treSci przepisu art. 662 § 1 k.c. wynika, ze to wynajmujacy
powinien wydaé najemcy rzecz w stanie przydatnym do uméwionego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas
trwania najmu. Najemca jest obowigzany do dokonywania drobnych nakladow polaczonych ze zwyklym uzywaniem
rzeczy, przez ktéore — w my$l w art. 681 k.c. — rozumie sie w szczeg6lnoéci: drobne naklady zwigzane z naprawa
podlog, drzwi i okien, malowanie $cian i podldg oraz wewnetrznej strony drzwi wej$ciowych, jak réwniez drobne
naprawy instalacji i urzadzen technicznych, zapewniajacych korzystanie ze $wiatla, ogrzewania lokalu, dopltywu i
odplywu wody. Do drobnych nakladoéw obciazajacych najemce nie zaliczajg sie naklady konieczne, tj. takie, ktore
sa niezbedne, by przedmiot najmu nadawal sie do uméwionego uzytku - gdyz te obcigzaja wynajmujacego. W
Swietle powyzszego Sad Okregowy uznal, ze co do zasady naklady zwigzane z wykonaniem generalnego remontu
lokalu, obcigzaly wynajmujacego. Stosownie jednak do wzajemnych uzgodnien stron, wynajmujgcy wyrazil zgode na
dokonanie nakladéw niezbednych do przystosowania lokalu, do prowadzenia dzialalnoéci ogélnospozywczej. Z tego
tez wzgledu nie sposo6b jest uznaé, ze ponoszac naklady, najemcy - wbrew tresci przepisu art. 667 § 1 k.c. - dokonali bez
zgody wynajmujacego zmian sprzecznych z umowa lub z przeznaczeniem rzeczy, przy czym jednocze$nie, trudno jest
nie uzna¢, ze powodowie w tym zakresie wyrazili zgode na przeprowadzenie tych nakladéw na wlasny koszt, ktérych
rozliczenie, jak wskazywal powdd mialo zgodnie z umowa stron, nastapi¢ w ramach rozliczenia czynszu. W zaistnialym
w niniejszej sprawie stanie faktycznym Sad pierwszej instancji podzielil stanowisko wyrazone w wyroku z dnia 25
czerwea 1971 r. ( IIT CRN 111/71, OSNC 1972, nr 2, poz. 29), w ktérym wskazano, ze ,Zaden przepis prawa nie daje
podstaw do uznania, ze koszt instalacji stanowiacych ulepszenie lokalu nie moze obcigzaé najemcy i musi by¢ pokryty
przez wynajmujacego". Sad ten wskazal, iz dodatkowo przepis art. 662 § 1 k.c. ma charakter dyspozytywny, a co za tym
idzie strony moga w umowie odmiennie uregulowaé wydanie przedmiotu najmu. Przede wszystkim nie ma przeszkod,
aby najemca sam podjal sie doprowadzenia rzeczy do nalezytego stanu (por. K. Zagrobelny, Glosa do wyroku NSA z
dnia 11 kwietnia 1994 r., SA/Wr 1861/93). Z tego tez wzgledu uznajac, ze strona powodowa nie wykazala, ze naklady
przez nia poniesione byly nakladami koniecznymi uznal powédztwo w tym zakresie za nie wykazane, a dodatkowo -
bezzasadne w Swietle powolanych wyzej przepis6w prawa.

Sad Okregowy zauwazyl, iz w mys$l powolanych przepiséw wynajmujacy jest obowigzany do zwrotu warto$ci nakladéw,
ktore nie podlegaly amortyzacji, jak réwniez zwiekszyly warto$¢ i uzytecznos$é rzeczy. Strona powodowa nie wykazala
jednak warto$ci naktadow, ktére winien ponie$é pozwany. Zgloszony przez strone powodowa dowdd o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego ds. budownictwa (po 14 latach od ich wykonania) bez jakichkolwiek dokumentow
potwierdzajgcych zakres wykonanego remontu, przedstawiony w niewielkim zakresie w zeznaniach $wiadka S. S.
(2), brak jakichkolwiek dowodoéw, ktoére potwierdzalyby jaki byl stan lokalu przed remontem, jak réwniez brak
jakichkolwiek dokumentéw potwierdzajacych, jakie byly ceny materialow uzytych do wykonania remontu, jak réwniez



poniesionych kosztoéw na zaplate wynagrodzenia za wykonanie prac remontowych, uniemozliwialo — zdaniem Sadu
pierwszej instancji — dokonanie miarodajnych ustalen, a tym samym - czynilo bezzasadnym dopuszczenie dowodu
z opinii bieglego. Dodatkowo przedlozone przez powoda zestawienie nakladéw obejmuje rowniez wszelkie koszty i
oplaty, ktore obciazaja najemce. Powdd zaliczyl bowiem do zakresu nakladow oplaty za czynsz (za okres 5 miesiecy w
kwocie 22 500 z1), ktéra w istocie stanowi wynagrodzenie za korzystanie z przedmiotu najmu nalezne wynajmujacemu
od najemcy. Do kosztéw obcigzajacych najemce zaliczy¢ nalezy rowniez oplate za energie elekiryczna w kwocie 1
600 zl. W ocenie Sadu Okregowego rowniez watpliwym wydatkiem, ktéry nie moze by¢ uznany za naklad konieczny,
stanowi wykonanie i montaz witryn drzwiowych i okiennych, ktore niezbedne byly stronie powodowej dla oznaczenia
wlasnej dzialalnoSci gospodarczej. Powdd wskazywat rowniez, ze poniost koszty z tytulu malowania $cian i otworow,
ktore winny obciaza¢ najemce. Za bezzasadne Sad pierwszej instancji uznal zadanie powodoéw, aby pozwany uiScil
cene zwigzang z wyposazeniem sklepu w sprzet komputerowy, drukarke, chtodnie i agregaty, kasy fiskalne, regaly i
wyposazenie sklepu, ktore stanowig skladnik przedsiebiorstwa.

Sad Okregowy uznal, iz w zakresie wydatkow, ktére moglyby podlegaé¢ zrekompensowaniu przez wynajmujacego,
strona powodowa nie udowodnila ich wysoko$ci wedlug stanu z chwili ich dokonania, a wedlug cen z chwili zaplaty
(a wiec na date zamkniecia rozprawy). Strona powodowa w zaden sposob nie wykazala, jak byly wykonane lady
betonowe (jaki mialy wymiar i gdzie sie znajdowaly) wymagajace rozebrania i wywozu, ktora to okoliczno$¢ miala
niewatpliwie wplyw na obliczenie wartoSci godzin niezbednych dla wykonania remontu w tym zakresie. Powo6d w
zestawieniu wyszczego6lnil, ze dokonywal betonowania podlog, jednakze brak jest dowodow, ktore wskazywalyby w
jakim zakresie podloga ta wymagala remontu (w tym szczegoblnoSci, jak wygladata ona przed wykonaniem remontu),
aby ustali¢ niezbedny zakres tego remontu i jego kosztéw. Powod wskazywal, ze byly wykonywane roboty elektryczne:
Brak jakichkolwiek dowodow, na okoliczno$¢ tego, jaki byl stan instalacji elektrycznej przed wykonaniem remontu,
w jakim zakresie zostala ona naprawiona, jak rowniez niewykazanie przez powodow, ze byly to koszty przekraczajace
zakres zwyklych napraw obciazajacych najemce, skutkowalo odmowa uwzglednienia zadania pozwu w tym zakresie.

Z powyzszych wzgledéw podniesiony przez pozwanego zarzut przedawnienia roszczen w omawianym zakresie Sad
pierwszej instancji uznal za bezprzedmiotowy, a ponadto za bezzasadny, albowiem termin przedawnienia roszczen
z tytulu nakladéw na przedmiot najmu rozpoczyna swdj bieg od daty zwrotu rzeczy. Przedmiot najmu zostal stronie
pozwanej zwrdcony w ubieglym roku, a zatem roszczenia o zwrot naleznoéci z tytulu nakladow zostaly wytoczone przez
data ich wymagalno$ci.

Sad Okregowy wskazal, iz powodowie dalsze roszczenia z tytulu odszkodowania wywodzili wskazujac, ze umowa
najmu zostala rozwigzana w sposob wadliwy, podnoszac jednocze$nie zarzut niewazno$ci § 15 umowy najmu, a tym
samym podnoszac, Ze brak bylo faktycznych podstaw do rozwiazania umowy najmu, albowiem po stronie powodow
nie bylo zalegloSci okreslonej w o§wiadczeniu o rozwigzaniu umowy z dnia 14 czerwca 1999 .

Z treSci przepisu art. 669 § 1 k.c. wynika, ze najemca obowiazany jest uiszczaé czynsz w terminie uméwionym.
Konsekwencja zalegania przez najemce z zaplata wynajmujacemu czynszu przynajmniej za dwa, niekoniecznie
nastepujace bezposrednio po sobie pelne okresy ptatnosci (jak wynika, z przedlozonych przez pozwanego dokumentow
powodowie nie zaplacili naleznego czynszu za czas dluzszy niz dwa pelne okresy platnosci) kwot czynszu, ktérych
warto$¢ jest co najmniej réwna nalezno$ci za dwa pelne okresy platnosci (por. Z. Radwanski (w:) Systempram
cywilnego, t. I11, cz. 2, s. 277- 278) jest mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy najmu. Strona pozwana powolywala sie na
zasadno$¢ rozwigzania umowy najmu bez zachowania termindéw wypowiedzenia, zgodnie z tre$cia przepisu art. 672
k.c. W ocenie Sadu stanowisko strony pozwanej jest nieuzasadnione. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze w wypadku
najmu lokalu do oceny prawidlowo$ci dokonania wypowiedzenia przez wynajmujacego ma zastosowanie art. 687
k.c. Zgodnie z powolanym przepisem jezeli najemca lokalu dopuszcza sie zwloki z zaplata czynszu co najmniej za
dwa pelne okresy platnoéci, a wynajmujacy zamierza najem wypowiedzie¢ bez zachowania terminéw wypowiedzenia,
powinien on uprzedzi¢ najemce na pi$mie, udzielajac mu dodatkowego terminu miesiecznego do zaplaty zalegltego
czynszu. Uprzedzenie o zamierzonym wypowiedzeniu najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia nie moze by¢
polaczone w jednym pi$mie z wypowiedzeniem, skoro jego rolg ma by¢ spowodowanie reakcji najemcy, polegajacej na
zaplacie naleznosci (czynszowej; por. wyrok WSA w Warszawie w wyroku z 19 grudnia 2007 1.,V SA/Wa 1848/07, LEX



nr 494087). W wypadku niedokonania przez wynajmujacego uprzedzenia albo niezachowania przez wynajmujacego
formy pisemnej uprzedzenia (kiedy uprzedzenie uznaje sie za niebyle), wypowiedzenie najmu bedzie bezskuteczne,
a stosunek prawny najmu nie ulegnie rozwigzaniu. Nie oznacza to jednak, ze stosunek najmu laczacy strony trwa
nadal, skoro strona powodowa zwrdcila przedmiot najmu, po uprzednio zlozonym przez (...) pozwie o eksmisje i
zaplate naleznoS$ci czynszowych, jak réwniez konsekwentnej, kilkakrotnej odmowie zawarcia umowy najmu. Z tego
tez wzgledu za nieuzasadniony Sad uznal zarzut milczacego przedluzenia umowy na podstawie art. 674 k.c. O ile
niewatpliwym jest, ze powodowie wyrazali wole przedtuzenia umowy, o tyle postawa pozwanego w tym zakresie
byla konsekwentna i wyrazala sie w odmowie zawarcia umowy, zadaniach wydania lokalu, ktory ostatecznie zostal
pozwanej wydany. Sad pierwszej instancji wskazal, iz w doktrynie i orzecznictwie zgodnie przyjmuje sie poglad, iz
w sytuacji wymowienia umowy w trybie natychmiastowym, bez zachowania okresu wypowiedzenia, zastosowanie
art. 674 k.c. nie jest dopuszczalne. Z tego tez wzgledu nie sposob przyjac, ze w sytuacji wskazanej w tredci art. 687
k.c., umozliwiajacej wypowiedzenie najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia, wynajmujacy zgodzit sie na dalsze
uzywanie rzeczy przez najemce (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 maja 1983 r., IV CR 569/82, niepubl.). W
ocenie Sadu Okregowego zebrany w sprawie material dowodowy nie daje podstaw do uznania, ze stosunek najmu trwa
nadal. Niewatpliwie bowiem po zloZeniu przez pozwanego o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy najmu, jak réwniez
pomimo wyrazonej w pozwie woli powoda wypowiedzenia najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia i uplywu
terminu miesiecznego od doreczenia pozwu, powodowie nie uidcili zaleglych rat czynszowych, a przede wszystkim nie
wykazali, aby zaplacili przedmiotowy czynsz. Za niewystarczajace w tym zakresie Sad pierwszej instancji uznal jedynie
wykazanie, ze tre$¢ taczacego postanowienia § 15 umowy najmu jest niewazna, albowiem w miejsce tego postanowienia
umowy na zasadzie art. 58 § 1 k.c., zamiast powolanego zastrzezenia umownego zastosowanie znajduje przepis art.
687 k.c.

Sad Okregowy podkresdlil, iz co do zasady stosunek najmu wygasa z uplywem terminu wypowiedzenia albo najem
nawigzany na czas oznaczony wygasa z uplywem terminu, na jaki zostala zawarta umowa. Z tego tez wzgledu Sad ten
uznal, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy, umowa najmu wygasta najp6zniej z uplywem terminu, na jaki zostala
ona zawarta.

Sad pierwszej instancji podzielil zarzut strony powodowej, ze strona pozwana nie miala podstaw do pobierania
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie do chwili zakonczenia umowy najmu. Za niezasadne uznal natomiast
twierdzenie powoddw, ze czynsz najmu winien od 1 stycznia 1999 r. wynosi¢ kwote 2 500 zL. Wysoko$¢ tej kwoty
zostala co prawda uzgodniona w toku negocjacji co do zawarcia nowej umowy, niemniej jednak do zawarcia umowy
na warunkach uzgodnionych w protokole negocjacji nie doszlo, wobec niewykonania przez najemcéw warunku, od
ktoérego (...) uzaleznial zawarcie umowy najmu w lutym 1999 r. - a mianowicie, wykonania remontu przedmiotu najmu
do dnia 15 lutego 1999 r. Brak jest zatem podstaw do przyjecia jako podstawy ustalenia wysoko$ci naleznego czynszu,
kwoty okre$lonej w protokole negocjacji jako naleznej na podstawie umowy przyrzeczonej - 2 500 zl. Podstawe
ustalenia, czy czynsz byl zawyzony nalezy uzna¢ kwote, ktora przekracza warto$é rynkowa czynszu, przyjmowang dla
lokali o podobnym przeznaczeniu. Taka tez wysoko$¢ jest rowniez podstawa ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie. Wyliczenie wysokoSci czynszu wymaga jednak wiadomosci specjalnych, a co za tym idzie
- zlozenia wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego. Pomimo cigzacego na stronie powodowej obowigzku
dowodzenia, strona powodowa takiego wniosku nie ztozyla. Z tego tez wzgledu, wobec braku wykazania, ze strona
pozwana zawyzyta warto$¢ czynszu, a nastepnie oplat za bezumowne korzystanie, brak jest — zdaniem Sadu pierwszej
instancji — podstaw do zasadzenia kwot objetych zadaniem pozwu. Sad ten dodatkowo wskazal, ze strona powodowa
nie wykazala, aby oplaty z tego tytulu poniosta w wysokoSci ustalonej przez strone pozwang, co wyklucza mozliwo$é
uznania, ze strona powodowa poniosta w tym zakresie szkode, do ktérej naprawienia na podstawie art. 471 k.c. jest
obowigzany pozwany, czy tez uznania, ze kwota ta jest jej nalezna na podstawie przepisow art. 405 k.c., albowiem
powdd nie wykazal, w jakim zakresie, strona pozwana jest bezpodstawnie wzbogacona z tytutu nadplaconej wysokoéci
czynszu, a powodowie, na skutek uiszczanych wplat zostali zubozeni.

Za niezasadne Sad pierwszej instancji uznat takze stanowisko powodow, ktoérzy podstawe do dochodzenia pozostalej
cze$ci odszkodowania, tj. 6 000 000 zl, upatrywali w nieuzasadnionym zadaniu strony pozwanej kierowanej w innym



procesie przeciwko powodom. Brak jest bowiem podstaw do uznania, ze samo wysuniecie zagdania w stosunku do
przeciwnika procesowego zaplaty okre$lonego roszczenia, jest podstawa konstruowania roszczen odszkodowawcezych.
Z.G.1iJ. G. maja bowiem mozliwoé¢ zwalczania dochodzonych przez powoda roszczen za pomoca dostepnych prawnie
zarzutéow. Nieuzasadnionym jest natomiast zglaszanie roszczen, ktére maja rownowazyé wysoko§é wierzytelnosci
dochodzonej przez (...). Powodowie wskazywali rowniez, ze dochodzone odszkodowanie ma stanowi¢ rekompensate
za bezzasadne wypowiedzenie umowy najmu, a w konsekwencji - doprowadzenie do upadloéci dzialalnoSci handlowe;j
powodéw. Powodowie nie wykazali jednak wysokosci poniesionego uszczerbku, ktére mialy byé¢ konsekwencja
dzialania strony pozwane;.

Sad Okregowy nie znalazl w niniejszej sprawie podstaw do zastosowania przepisu art. 322 k.p.c. w celu ustalenia
wysoko$ci zadan dochodzonych przez strone powodows, uznajac, iz w niniejszej sprawie nie tyle nie bylo mozliwe
ustalenie Scisle wysokoS$ci naleznoSci z tytutu nakladow, czy tez odszkodowania, jak i bezpodstawnego wzbogacenia, co
strona powodowa nie przedstawila dowodow, ktore pozwalalyby na udowodnienie choéby w przyblizeniu wysokoS$ci
dochodzonych roszczen.

Z tego tez wzgledu Sad Okregowy uznal, ze rdwniez w odniesieniu do omawianych wyzej roszczen bezprzedmiotowy
jest zarzut przedawnienia, wobec niewykazania zasadno$ci zadanych kwot przez powodow.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji w okoliczno$ciach niniejszej sprawy niezasadne jest wydanie rozstrzygniecia w my$l
zasady odpowiedzialno$ci za wynik procesu, wyrazonej w tresci przepisu art. 98 k.p.c. Zgodnie z zasada stusznoci,
wynikajgcg z przepisu art. 102 k.p.c., Sad ten odstapit od obcigzania strony przegrywajacej proces (powodow) kosztami
postepowania, majac na uwadze to, ze powodowie znajduja sie obecnie w bardzo trudnej sytuacji finansowej, jak
réwniez charakter dochodzonych przez powoddéw zadan, przedmiotem ktérych byty naklady na przedmiot najmu, jak
rowniez odszkodowanie a wytoczony w niniejszej sprawie proces mial na celu zaspokojenie roszczen wynikajacych z
nakladéw poniesionych na przedmiot najmu, jak réwniez zasadzenie odszkodowania oraz to, ze strona powodowa do
konca procesu byla przekonana o zasadno$ci dochodzonych zadan.

Konsekwentnie - uznajac, ze zachodza podstawy do odstapienia od zasady obcigzania powodéw kosztami procesu —
Sad Okregowy nie obciazyl powodéw kosztami sgdowymi — zgodnie z art. 113 ust. 1i 4 ustawy z dnia 28 lipca 2005, 0
kosztach sadowych w sprawach cywilnych (tekst jedn. Dz.U. z 2010 r., Nr 90, poz. 594 ze zm.) w zw. z art. 102 k.p.c. O
kosztach zastepstwa procesowego udzielonego powodowi z urzedu Sad orzekl na podstawie art. 29 ust. 1 ustawy z dnia
26 maja 1982 r. Prawo o adwokaturze (tekst jedn. Dz. U. z 2009 r., Nr 146, poz. 1188 ze zm.) oraz na podstawie § 20 w
zw. z § 19 pkt 1w zw. z § 6 pkt 6 w zw. z § 4 ust. 2 (znajdujacego zastosowanie w wypadku rozszerzenia zadania pozwu)
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu /tekst jedn. Dz. U. z 2013
r., poz. 461/. Podstawe podwyzszenia naleznej pelnomocnikom stawki, adekwatnej do wartoéci przedmiotu sporu, o
nalezny podatek VAT, stanowil przepis § 2 ust. 3 cyt. wyzej rozporzadzenia.

Powyzszy wyrok Sadu Okregowego zaskarzyli apelacjami powodowie J. G.iZ. G..
Powdd Z. G. zaskarzyt wyrok co do punktu pierwszego, oddalajacego powddztwo, zarzucajac:

- naruszenie art. 227 k.p.c. w zwiazku z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez oddalenie wnioskéw dowodowych Powoda o
dopuszczenie dowodu z opinii bieglych ds. wyceny remontéw i ds. rachunkowosci, a nadto polegajace na braku
zobowigzania Pozwanej do zlozenia pelnej dokumentacji lokalu uzytkowego polozonego w W. przy ul. (...) oraz do
zlozenia faktur VAT dotyczacych czynszu najmu lokalu uzytkowego potozonego w W., przy ul. (...) za okres od 1 stycznia
do 1 marca 2000r.

« naruszenie art. 233 81 k.p.c. polegajace na uznaniu dowodéw z opinii ww. bieglych za nieprzydatne dla
rozstrzygniecia sprawy;



« naruszenie art. 233 §1 k.p.c. polegajace na przyjeciu, ze powodowie nie wykazali, ze pozwana zawyzyta wysoko$¢
czynszu najmu, a nastepnie oplat za bezumowne korzystanie, ktéra to okoliczno$é wynika wprost z umowy najmu
z dnia 1 kwietnia 1990r.;

« naruszenie art. 322 k.p.c., poprzez nie zastosowanie tego przepisu i w konsekwencji oddalenie powodztwa w
calosci.

Wskazujac na powyzsze apelujacy wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku oraz zasadzenie od pozwanej solidarnie na
rzecz powodow kwoty 6.000.000,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wydania wyroku do dnia zaplaty,
wzglednie na podstawie art. 322 k.p.c. zasadzenie od pozwanej solidarnie na rzecz powodéw odpowiedniej sumy,
wedlug oceny Sadu drugiej instancji, opartej na rozwazeniu wszystkich okolicznoéci sprawy. Ponadto powdd wnosit
o zasadzenie na rzecz powodow solidarnie od pozwanej kosztow postepowania przed Sadem drugiej instancji, a
takze zasadzenie na rzecz pelnomocnika z urzedu adw. K. R. nieuiszczonych przez powoda kosztow pomocy prawnej
udzielonej w postepowaniu przed Sadem drugiej instancji, wedlug norm przepisanych.

Powdd wnosil takze o:

1. zobowigzanie pozwanej do zlozenia pelnej dokumentacji lokalu uzytkowego polozonego w W., przy ul. (...), w tym
akt przedmiotowego lokalu;

2. zobowigzanie pozwanej do zloZenia FV dotyczacych czynszu najmu lokalu uzytkowego potozonego w W., przy ul.
(...) za okres od 1 stycznia 1999 r. do 1 marca 2000r., wzglednie dopuszczenie dowodu z faktur VAT znajdujacych sie
aktach sprawy III C 290/06;

3. dopuszczenie dowodu z opinii biegltego ds. wyceny remontéw na okoliczno$c¢ ustalenia poniesionych przez powodow
kosztow remontu lokalu uzytkowego potozonego w W., przy ul. (...) przeprowadzonego w latach 1999-2000;

4. dopuszczenie dowodu z opinii bieglego ds. rachunkowo$ci na okoliczno$é wyliczenia wysokosci nienaleznie
pobranego przez pozwang czynszu najmu w zwigzku z dokonang przez Pozwang od dnia 1 stycznia 1999 r. podwyzka

czynszu z kwoty 10 zt do kwoty 25 zi za m”.

W apelacji z dnia 15 lutego 2014 r. (prezentata — 20.02.2014 r.) powodka J. G. zaskarzyta powyzszy wyrok w calo$ci,
wnoszac o jego zmiane i zasadzenie od pozwanej solidarnie na rzecz powodow kwoty 6.000.000 z} z ustawowymi
odsetkami od dnia wydania wyroku do dnia zaplaty wzglednie na podstawie art. 322 k.p.c. zasadzenie od pozwanej
na rzecz powodéw odpowiedniej sumy (nie mniejszej niz pozwana naliczyta jako rzekomy dlug 4,5 mln zl) jako
odszkodowanie za niepodpisanie nowej umowy najmu, bezzasadne wypowiedzenie umowy najmu zawartej w dniu
1.04.1990 1. oraz rekompensata za wykonany remont oraz niepotrzebny zakup urzadzen do sklepu, gdyz umowa miala
by¢ zawarta na czas nieokreslony mimo wywigzania sie przez powoddw z ustalen zawartych w grudniu 1998 r.

Powodka zarzucila zaskarzonemu wyrokowi:

- naruszenie art. 189 k.p.c. przez jego wadliwe niezastosowanie w sytuacji gdy powodowie wykazali swj interes
prawny w dochodzeniu zgdania ustalenia istnienia stosunku najmu objetego pozwem, Sad pierwszej instancji blednie
za$ przyjal, ze fakt zawislo$ci postepowania o eksmisje z lokalu, ktérego dotyczy najem, przesadza o braku tego
interesu, podczas gdy to wlaénie fakt wystapienia z powddztwem eksmisyjnym spowodowal niepewno$é sytuacji
prawnej powoddw, a zatem maja oni oczywisty interes prawny w ustaleniu stosunku najmu;

- naruszenie art. 227, 299 i 316 § 1 k.p.c. poprzez nieustalenie istoty sprawy wobec oddalenia wnioskéw dowodowych
o sluchanie zgloszonych §wiadkoéw i z przestuchania stron, podczas gdy nie wyjasniono istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy okoliczno$ci w zakresie ustalenia stosunku najmu.



Powodka wnosila o uchylenie wyroku w caloéci i orzeczenie co do istoty sprawy, tj. uwzglednienie powodztwa o
ustalenie istnienia stosunku najmu, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi
pierwszej instancji do ponownego rozpoznania. Powodka wnosila ponadto o zasadzenie kosztéw postepowania.

Pozwana (...) wnosila o oddalenie obu apelacji i zasadzenie na jej rzecz kosztow procesu za druga instancje.

Na rozprawie apelacyjnej pelnomocnik z urzedu obojga powoddéw zglosila ponadto wniosek o zasadzenie kosztéw
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu powodom w drugiej instancji, a w przypadku nie uwzglednienia
apelacji — o nieobciazanie powod6w kosztami procesu za druga instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Obie apelacgje nie zastugiwaly na wwzglednienie, albowiem zaréwno ustalenia faktyczne, jak i ich
ocena prawna, zostaly przez Sad Okregowy poczynione w przewazajqcej czesci prawidlowo. Sad
Apelacyjny w pelni je podziela i przyjmuje za wlasne, z ponizszym uzupetnieniem.

Przede wszystkim wskazaé nalezy, iz zarzuty podniesione w apelacji powddki J. G. nie odnosza sie do zaskarzonego
wyroku, ale do prawomocnego wyroku czeéciowego oddalajacego powddztwo o ustalenie istnienia stosunku najmu
przedmiotowego lokalu pomiedzy powodami jako najemcami a strong pozwang jako wynajmujacym. Tym samym
zarzuty te w obecnym postepowaniu apelacyjnym, dotyczacym wyroku Sadu Okregowego oddalajacego powodztwo o
zaplate, nie poddaja sie kontroli instancyjne;j.

W odniesieniu do zarzutéw zawartych w apelacji powoda Z. G. nalezy zauwazy¢, iz ich tre$¢ nie koreluje z wnioskami
apelacji. Zarzuty te odnosza sie bowiem do tej czeSci rozstrzygniecia, w ktorej Sad pierwszej instancji oddalil
powodztwo o zwrot nakladow (po sprecyzowaniu zadania w tej czeéci pismem z dnia 1.02.2012 1., k. 279) oraz zwrotu
nadplaconego czynszu w wysokosci 38.830,39 zl, tymczasem wniosek apelacji powoda dotyczy zasadzenia na rzecz
powodow kwoty 6.000.000 zl zadanej przez powodéw w piSmie procesowym z dnia 8.04.2013 r. (k. 408-411) z
powolaniem sie, iz ,taka kwote probuje bezprawnie wyludzi¢ pozwana, nie wylaczajac oszustwa z remontem sklepu
(..)”. Oznacza to w istocie, iz strona powodowa nie podniosla zarzutu dotyczacego oddalenia kwoty 6.000.000 zl, o
zasadzenie ktorej wnosi w apelacji, za$ nie zada w apelacji zasadzenia kwot, co do prawidtowos$ci oddalenia zadania
ich zasadzenia w zaskarzonym wyroku podnosi zarzuty apelacyjne. Pomimo tej wewnetrznej sprzecznos$ci w dalszej
czesci uzasadnienia Sad Apelacyjny odniesie sie do zarzutéw podniesionych w apelacji powoda.

W ocenie Sadu Apelacyjnego pomiedzy stronami nie byto w istocie sporu co do ustalen faktycznych dokonanych
przez Sad pierwszej instancji, w tym faktu wykonania przez powodéw w spornym lokalu remontu. Sporna natomiast
pozostawata ocena charakteru nakladéw poniesionych przez powodéw oraz ich wysoko$¢.

Zdaniem Sadu drugiej instancji prawidlowo Sad Okregowy ocenil charakter dokonanych nakladéw, trafnie ponadto
podnoszac, iz w zestawieniu tych nakladéw z dnia 20.03.2000 r., przedstawionym przez powodke J. G., cze$¢ pozycji
w ogole nie stanowi nakladéw na remont lokalu w rozumieniu przepiséw prawa cywilnego. Chodzi tutaj o 5-cio
miesieczny czynsz, koszt zakupu i instalacji wyposazenia do lokalu, koszt mediéw. W odniesieniu natomiast do
tych sktadnikéw, ktére moglyby by¢ zaliczone do nakladéw na lokal, nie zostalo udowodnione, ze byly to naklady
konieczne, ktérych koszt obcigzaé powinien wynajmujacego w przypadku zwrotu lokalu przez najemce. Stanowisko
Sadu pierwszej instancji jest w tej kwestii prawidlowe, zas oddalenie wnioskéw dowodowych, ktore strona powodowa
zglaszala, nie nasuwa zastrzezen. Aby biegly mogl sporzadzié¢ opinie, musi dysponowaé odpowiednim materialem, aby
mogt dokona¢ oceny zakresu wykonanych roboét i ich wartoSci. Same ogledziny lokalu nie bylyby wystarczajace.

Nie mozna zgodzi¢ sie ze stanowiskiem powoddéw, ze to strona pozwana powinna dostarczy¢ dokumentacje lokalu,
gdyz chodzi tutaj o dokumentacje wykonanego remontu, ktéra powinni dysponowaé powodowie. Wystepujac z
pozwem w 2008 r. powodowie juz wtedy twierdzili, iz nie sa w posiadaniu zadnych faktur wykazujacych prace
wykonane w ramach remontu — a przeciez jako dokonujgcy remontu na wlasny rachunek powinni miec¢ te
dokumentacje zachowang. Nie mozna tez zasadnie twierdzi¢, ze ta dokumentacja zostala zaprzepaszczona przez



komornika dokonujacego eksmisji najemcy z lokalu, bowiem eksmisja byta przeprowadzona w 2012 r., bowiem
od wniesienia powodztwa do przeprowadzenia eksmisji, czyli przez okres 4 lat, powodowie powinni byli taka
dokumentacje ztozy¢, gdyby byta ona rzeczywiécie przechowywana w lokalu, natomiast powodowie jeszcze w 2008 r.
skladali zapewnienie, iz Zadnej dokumentacji remontu nie posiadaja. Nie majac zatem zadnego materiatu zZzréodtowego
nie mozna oczekiwaé, aby Sad dopuscit dowdd z opinii bieglego na okoliczno$§¢ wartosci poniesionych naktadéw, gdyz
w istocie biegly sam musialby dokonywac ustalen faktycznych, polegajgc jedynie na zapewnieniach powodéw co do
zakresu przeprowadzonych prac, wobec czego jego opinia nie bylaby w Zaden sposéb miarodajna.

Roéwniez oddalenie wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ wysoko$ci zawyzonego czynszu
bylo prawidlowe, jakkolwiek z innych przyczyn, anizeli argumentowal to Sad pierwszej instancji. W ocenie Sadu
Apelacyjnego bowiem nietrafnie Sad pierwszej instancji przyjal, iz nie doszlo do ustalenia czynszu w wysokos$ci 2500
zl miesiecznie. Biorac bowiem pod uwage fakt, iz w toku negocjacji strony uzgodnily zawarcie nowej umowy w lutym
1999 r. pod warunkiem wykonania przez najemce deklarowanych robét do dnia 15.02.1999 r. , za$ w punkcie 7 ustalily,
iz nowa stawka czynszu w wysoko$ci 25 zl/m2 obowigzuje od dnia 1.01.1999 r. (k. 42-43). Protokol negocjacyjny z
dnia 17.12.1998 r. podpisany zostal przez obie strony umowy, a zatem tym samym zostaly zachowane wymagania
wynikajace z § 5 umowy najmu z dnia 1.04.1990 r. dotyczace mozliwoSci zmiany wysokoSci czynszu na podstawie
pisemnego powiadomienia najemcy przez wynajmujgcego. Nie jest wiec zasadnym twierdzenie powodow, iz nowa
stawka mialaby obowiazywac jedynie w razie zawarcia nowej umowy najmu, do czego ostatecznie nie doszlo. Stawka w
nowej wysoko$ci zaczela obowigzywac od 1.01.1999 r., a zatem jeszcze w czasie trwania poprzedniej umowy zawartej na
okres od dnia 1.04.1990 r. do dnia 28.02.2000 r., tym samym naliczanie przez pozwang czynszu zgodnie z ta stawka nie
doprowadzilo do zaplaty przez powodéw zawyzonego czynszu. Prawidlowe jest przy tym stanowisko Sadu pierwszej
instancji, iz powodowie nie wykazali, ze w rzeczywisto$ci uiszczali czynsz w podwyzszonej wysoko$ci — zwlaszcza
wobec faktu, iz wynajmujacy w innej sprawie wytoczonej przeciwko matzonkom G., dochodzi zaplaty naleznoSci

czynszowych.

Za calkowicie bezzasadne nalezalo uzna¢ zadanie zaplaty kwoty 6.000.000 z} z tego tylko tytulu, ze w innej sprawie
(...) wystapila przeciwko malzonkom G. o zaplate 4,5 mln zl. Powodowie nie wykazali bowiem na czym mialaby
polegac ich szkoda, ani tez, ze pozostawalaby ona w adekwatnym zwigzku przyczynowym z jakimkolwiek bezprawnym
zachowaniem pozwanej, wyrzadzajacym te szkode.

Nie zaslugiwal takze na uwzglednienie argument podniesiony przez pelnomocnika powodoéw, iz zostala ustanowiona
na 4 miesigce przed zakonczeniem postepowania przed Sadem pierwszej instancji, a zatem nie mogla zglosi¢ w
odpowiednim czasie wnioskéw dowodowych. Sprawa niniejsza toczy sie bowiem od 2008 r., powodowie mieli
mozliwo$é zglaszania wszelkich wnioskow dowodowych we wlasciwym czasie. Zgloszone za§ wnioski dowodowe
mialy dowodzi¢ okolicznoSci, ktore z punktu widzenia przedmiotu rozstrzygniecia byly irrelewantne w sprawie. Z tej
przyczyny takze wnioski dowodowe zawarte w apelacji nie mogly zosta¢ uwzglednione.

Majagc na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny — w pelni podzielajgc ustalenia faktyczne Sqd pierwszej
instancji oraz dokonang przez ten Sad ich ocene prawng — na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w
sentencji wyroku o kosztach procesu za drugq instancje rozstrzygajqc stosownie do przepisu art.
988113 k.p.c.



