Syen. akt I ACa 1561/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 29 stycznia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Jan Kremer (spr.)
Sedziowie: SSA Elzbieta Uznanska
SSO del. Elzbieta Bednarczuk
Protokolant: st.sekr.sadowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 29 stycznia 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa E. S. i A. W. bedacych takze spadkobierczyniami E. W.
przeciwko R. B.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 29 stycznia 2014 r. sygn. akt I C 723/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanego na rzecz powodek solidarnie kwote 2 700zt (dwa tysiqce siedemset
zlotych) tytidem kosztow postepowania apelacyjnego.

I ACa 1561 14

UZASADNIENIE

Powodowie A. W., E. S.1 E. W. wnie§li o zasadzenie od pozwanego R. B. kwoty 190 345,18 zl z odsetkami ustawowymi
od dnia 25 marca 2011 r. do dnia zaplaty. Wniesli rowniez o zasadzenie kosztdw procesu. Pozew wniesiono w dniu
25 marca 2011T.

Zadanie uzasadnili tym, ze w dniu 18 marca 2010 r. zawarli z pozwanym umowe najmu lokalu polozonego w K. przy

ul. (...) o powierzchni 111,7 m” polozonego na parterze z przeznaczeniem na prowadzenie w tym lokalu dzialalnoéci
gastronomiczno-handlowej. Umowa zostala zawarta na 10 lat. Powodowie wskazali, ze pozwany od poczatku trwania
umowy dopuszczal sie naruszania warunkéw umowy: popad}l w zwloke w platnosSciach czynszowych, zwloke w zaplacie



kaucji umownej oraz samowolnie, bez zgody wynajmujacych dokonywal przerébek w wynajmowanej nieruchomosci.
Pozwany zaprzestal placenie czynszu od listopada 2010 r., a jego zalegloSci czynszowe wraz odsetkami zamykaja sie
w kwocie 190 345, 18 z1.

Pozwany R. B. wniost o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie kosztéw postepowania.

Pozwany wskazal, ze podstawowym celem gospodarczym zawartej miedzy stronami w dniu 18 marca 2010 r.
umowy najmu bylo prowadzenie dzialalno$ci gastronomiczno-handlowej, polegajacej na sprzedazy napojow zimnych
i goracych (w tym napojow alkoholowych), lodéw, nale$nikow, kebabdw, ciast oraz gofréw. Zaprzeczyl, by poczynajac
od dnia objecia przedmiotu najmu w posiadanie dopuszczal sie naruszenia warunkéw umowy, wskazujac, ze to
powodowie w sposob uporczywy i celowy nie wykonywali obowiazkéw wynajmujacego w sposob nalezyty, gdyz po
podpisaniu umowy i rozpoczeciu przez pozwanego dzialalno$ci w wynajmowanym lokalu powodowie bezzasadnie
odmoéwili udzielenia zgody na podawanie napojéw alkoholowych w lokalu, narazajac pozwanego na szkode w postaci
utraconych korzysci ze sprzedazy takich napojow. Pozwany wskazal ponadto, ze poczynil bardzo wysokie naklady
konieczne i uzytkowe w wynajmowanym lokalu, liczac na dlugotrwale uzywanie lokalu na podstawie zawartej umowy
najmu, w celu dostosowania lokalu do potrzeb prowadzonej dzialalnoéci.

Wprawdzie w umowie najmu ((...) umowy) strony postanowily, ze wszelkie ulepszenia i naklady przechodza na
wlasno$¢ wynajmujacego bez zwrotu wydatkéw na rzecz najemcy, jednak pozwany zgodzil sie na te warunki, gdyz
umowa zostala zawarta na 10 lat, liczyl na kompensate poczynionych nakladéw z zyskéw osiaganych w zwigzku z
prowadzong dzialalno$cia w przedmiotowym lokalu. Pozwany wskazal, ze doszlo do bezpodstawnego wzbogacenia sie
powoddw o naklady poczynione na przedmiot najmu przez pozwanego.

Pozwany podniost zarzut naduzycia prawa podmiotowego przez powodoéw, gdyz powodowie utrudniajgc najemcy
prowadzenie dzialalno$ci gastronomiczno-handlowej korzystali ze swego prawa wynajmujacego w spos6b sprzeczny
ze spoleczno- gospodarczym przeznaczeniem takiego prawa oraz zasadami wspolzycia spolecznego, zarzut braku
legitymacji czynnej powoddw, zarzut braku wspoldzialania powodéw z pozwanym i uniemozliwienie osiagniecie przez
pozwanego celu gospodarczego.

W piémie z dnia 2 stycznia 2012 r. pozwany podnibslt zarzut potracenia wierzytelnoSci przyshugujacych pozwanemu
wzgledem powodoéw obejmujacej: kwote 58.000 zl wplaconej na rzecz powodow tytulem kaucji umownej oraz
kwoty 391 570 zt tytulem zwrotu nakladéw i kosztow prac adaptacyjnych oraz wykonczeniowych, poczynionych
na wynajmowany lokal przez pozwanego, a ktoére zostaly dokonane przez najemce w zwiazku z rozpoczeciem w
tym lokalu dzialalno$ci gospodarczej oraz podpisaniem umowy na okres 10 lat. Pozwany wskazal, ze w zwigzku
z przedterminowym rozwiazaniem umowy najmu przez wynajmujacych, a takze majac na uwadze uporczywe
niewykonywanie przez powodow obowiazkéw wynajmujacego, a w szczegdlnosci brak udzielenia zgody pozwanemu
na sprzedaz alkoholu, po stronie pozwanego powstato roszczenie o zwrot nakladéw i kosztoéw adaptacyjnych. Brak
zwrotu zadanej kwoty na rzecz pozwanego spowoduje bezpodstawne wzbogacenie powodéw o wysokie naklady na
lokal, a takie zachowanie powodéw nalezy oceni¢ jako sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego.

W piSmie z dnia 14 marca 2012 r. powodowie wskazali, ze podniesiony przez pozwanego zarzut potracenia nie
zashuguje na uwzglednienie. Na uzasadnienie podali, ze zaleglo$ci czynszowe pozwanego znaczaco przekraczaja sume
kaucji, skutkiem czego pozwanemu nie przystuguja ani roszczenie o zwrot naktadéw poczynionych na lokal powodow,
ani roszczenie o zwrot kaucji.

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 29 stycznia 2014 r. uwzglednit powbddztwo czeSciowo, do kwoty 57 747,34 zi
z ustawowymi odsetkami od dnia 26 maja 2011 r., a dalej idace powodztwo oddalil, rozliczajac nadto koszty
postepowania.

Sad I instancji ustalil, ze pozwany R. B. zalega z zaplata czynszu z tytulu najmu przedmiotowego lokalu handlowo-
ustugowego za nastepujacy okres: listopad 2010 r., grudzien 2010 r., styczen 2011 r., luty 2011 r. i marzec 2011 r.



Kaucja w kwocie 58 000 zl., zaptacona w dwdch ratach po 29 000 zl. nie zostala R. B. zwrocona, jak rowniez nie zostala
zaliczona na poczet zaleglosci czynszowych pozwanego.

Powodowie nie wzywali R. B. do przywrécenia stanu poprzedniego wynajmowanego przez niego lokalu uzytkowego.

Sad Okregowy ustalit ponadto, ze powodowie A. W., E. S. i E. W. s3 wla$cicielami nieruchomosci lokalowej o pow.

111, 70 m” znajdujacej sie na parterze budynku polozonego w K., przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Krakowa
Podgoérza w Krakowie, Wydzial IV Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

W dniu 18 marca 2010 r. powodowie A. W., E. S. i E. W. zawarli z pozwanym R. B. umowe najmu opisanego powyzej
lokalu handlowo-ustugowego na potrzeby dzialalno$ci gastronomiczno-handlowej. Umowa zostala zawarta na okres
dziesieciu lat, od dnia wydania przedmiotu najmu co nastgpilo w dniu 22 marca 2010 r.

W § (...) umowy strony postanowily, ze najemca ma prawo do adaptacji lokalu zgodnie ze swoimi potrzebami,
po uzyskaniu pisemnej akceptacji wynajmujacego, zas w ust.(...) strony postanowily, ze najemca na wlasny koszt
przygotuje najmowane powierzchnie do prowadzenia dzialalno$ci oraz uzyska we wlasnym zakresie i na wlasny
koszt wszelkie zezwolenia i koncesje pozostajace w zwigzku z prowadzonag dzialalno$cia. Ponadto w umowie
ustalono, ze prace remontowe i adaptacyjne musza uzyska¢ pisemna akceptacje wynajmujacego, a dodatkowo
wszelkie prowadzone prace musza by¢ zgodne z wymogami prawa budowlanego, wymogami Konserwatora Zabytkow
i stosownych urzedéow, za$ najemca zobowigzany jest uzyskaé we wlasnym zakresie i na wlasny koszt wszelkie
wymagane zezwolenia na wykonywanie prac remontowych ( (...) umowy ).

Odnoénie czynszu ( (...) umowy ) strony postanowily, ze pierwszy czynsz najmu jest nalezny od dnia 15 kwietnia 2010
r. Miesieczny czynsz najmu zostal ustalony w wysoko$ci 29 000 zl netto do dnia 28 lutego 2011 1., a od 1 marca 2011
r. do 1 marca 2012 r. miesieczny czynsz najmu zostal ustalony na kwote 32 000 zl netto, a dodatkowo czynsz przez
okres 12 miesiecy bedzie powiekszony o kwote 3 000 zl.

Ponadto w(...) umowy strony postanowily, ze wszelkie ulepszenia i nakltady poczynione przez najemce na przedmiot
najmu przechodza na wlasno$¢ wynajmujacego bez zwrotu przez wynajmujacego na rzecz najemcy wydatkéw
poczynionych na ten cel.

Jako zabezpieczenie roszczen wynajmujgcego o zaplate czynszu najmu oraz optat i kar umownych strony ustalily, ze
najemca przekaze wynajmujacemu w terminie 7 dni od dnia wydania lokalu kaucje w wysokos$ci 29 000 zl, natomiast
do 31 sierpnia 2010 r. II rate w wysoko$ci 29 000 z} (...)Jumowy ). W umowie znalazl sie zapis, ze kaucja stanowi
zabezpieczenie wszelkich platnosci i strat powstalych podczas uzytkowania lokalu. Kaucja nie jest oprocentowana
i podlega zwrotowi na rzecz najemcy nie p6zniej niz 30 dni po zakonczeniu umowy i calkowitym rozliczeniu sie z
wynajmujacym od ustania stosunku najmu.

Przed zawarciem umowy doszlo do spotkania stron tej umowy tj. wynajmujacych A. W. i E. S. oraz najemcy R. B. w
obecno$ci pracownika biura (...), zktérym wezesniej pozwany sie kontaktowal w sprawie najmu lokalu oraz znajomego
pozwanego, prowadzacego dzialalno$¢ w branzy gastronomicznej M. L.. Spotkanie mialo miejsce w lokalu K. na ul.
(...), potem strony udaly sie do przedmiotowego lokalu, by pozwany mogl zapoznaé sie z jego stanem technicznym i
standardem.

R. B. przyniost ze soba prospekty zwiazane z prowadzonym profilem dzialalno$ci gospodarczej, by przedstawic
wlascicielom lokalu swoja oferte, w szczegblnosci, jak rodzaj dzialalnoéci zamierza prowadzi¢ w przedmiotowym
lokalu, czym sie ogélnie zajmuje, a wlascicielki gléwnie przegladaly asortyment i byly zainteresowane tym, jakie
sq gwarancje rzetelno$ci pozwanego. Pozwany poinformowal wlascicielki, ze zamierza w wynajmowanym lokalu
prowadzi¢ cukiernio-kawiarnie, wzglednie nale$nikarnio-kawiarnie, a z uwagi na znaczng powierzchnie lokalu, w
zamys$le pozwanego miala tam powstaé ekskluzywna nale$nikarnia, w ktérej chcial rowniez sprzedawac lody, koktajle
i desery. Wlascicielki lokalu dopytywaly sie o kwestie sprzedazy alkoholu, zastrzegajac, ze nie chcialyby, by lokal
byl miejscem sprzedazy taniego piwa. Pozwany podczas rozmowy wskazal, ze jego zamiarem jest stworzenie lokalu



o podobnym charakterze i standardzie i oferowanym asortymencie jak kawiarnia W. na (...) Gléwnym w K.. R. B.
wyjasnil wéwcezas, ze alkohol jest niezbedny jako dodatek do lodéw i deserow, jak réwniez jest wykorzystywany przy
przyrzadzaniu kawy np. kawy po irlandzku, jak réwniez, ze w prowadzonym lokalu zamierza podawa¢ alkohol, jako
dodatek do spozywanych positkow i deseréw, podobnie jak ma to miejsce w kawiarni u W. na (...) Gléwnym. Powodki
zaakceptowaly asortyment, ktéry pozwany mial zamiar sprzedawac i strony uzgodnily, ze alkohol w lokalu bedzie
sprzedawany, (strony braly taka ewentualno$¢ pod

uwage) po uzyskaniu odpowiednich koncesji. Wszystkie kwestie zostaly ustnie szczegdélowo uzgodnione. Podczas
rozmowy wilaScicielki lokalu podkres$laly, ze ulica (...) w K. ma prestizowy charakter. Strony rozmawialy rowniez na
temat planowanego remontu, jakie media sa dostepne, a jakie nalezy doprowadzié, jakie elementy wymagaja remontu
i wymiany. Wstepnie powddki i pozwany ustalili, ze pozwany poniesie koszty remontu, majac gwarancje najmu na 10
lat, za§ powddki byly zainteresowane najmem na dlugi okres.

Lokal zostal przekazany najemcy R. B. przez wynajmujgcych, w imieniu ktérych wystepowala A. Z. w dniu 24
marca 2010 r., sporzadzony protokdl zdawczo-odbiorezy. Pozwany rozpoczal dzialalno$é juz w maju 2010 r., poprzez
uruchomienie sprzedazy lodow, za$ caly lokal zostal otwarty w okresie letnim w 2010 r.

Przekazany R. B. lokal byt w zlym stanie techniczny, byl ,,zrujnowany”, byly dziury w podlogach, $cianach, a ubikacje
mialy bardzo zly standard, lokal wymagal kapitalnego remontu. Strony ustalily, Zze z tego powodu w pierwszym
miesigcu najemca nie bedzie placié¢ czynszu. Pozwany wykonal w lokalu profesjonalng lazienke dla personelu oraz
dla klientow, kanalizacje, instalacje wodng oraz instalacje elektryczng, wykonal podlogi, z wyjatkiem marmurowych
plytek w pierwszej sali. Powodki A. W. i E. S. o prowadzonych przez pozwanego R. B. pracach wiedzialy i nie
zglaszaly zastrzezen co do koncowych efektéw przeprowadzonego remontu. Strony w tym zakresie nie prowadzily
korespondencji w formie oficjalnych pism, powddki wiedzialy jaki jest zakres prowadzonych prac, jaki jest naklad
finansowy po stronie pozwanego w zwigzku z tymi pracami, poczatkowo akceptowaly taki stan rzeczy. Przed
przystapieniem do uzytkowania lokalu, na zlecenie pozwanego R. B. zostal wykonany gruntowny remont polaczony
z przebudowg lokalu. Prace remontowo-budowlane trwaly w zasadzie od kwietnia 2010 r. do pazdziernika 2010 r.,
jednak prace byly prowadzone bez wymaganej zgody Urzedu Miasta K. — Wydzialu Architektury, jak réwniez bez zgody
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow. Strony uzgodnily, ze remont bedzie prowadzony w ten sposob, ze budynek
zostal zasloniety z zewnatrz folig, by nie byto widaé, jakie prace sa prowadzone wewnatrz lokalu.

Drewniane okna z tylu lokalu byly stare i zniszczone, byly wyposazone w wentylator, pozwany wymienil te okna na
plastikowe, pracownik administracji A. Z., reprezentujgca wlascicielki lokalu, wiedziata o wymianie okien, polecila je
wyrzuci¢ podobnie jak wymienione stare grzejniki zeliwne.

Pozwany wymienil réwniez witryne z przodu lokalu, mial jednak $wiadomo$¢, ze jest ona dla powddek bardzo
wazna, lecz juz na poczatku pozwany zasygnalizowal powoédkom, ze witryna ta nie nadaje sie do prowadzonej
przez niego dzialalno$ci, w miejsce poprzedniej witryny zamontowano na koszt pozwanego nowa witryne, ktéra
byla przystosowana do sprzedazy bezposrednio z ulicy. Zdemontowana witryna zostala przewieziona do magazynéw
pozwanego, jednak podczas transportu zostata zbita szyba. Pozwany wydajac lokal zwrécil powédkom nalezaca do nich
witryne. Pozwany w ramach remontu wyrzucil dwa stare grzejniki, zostala doprowadzona instalacja grzewcza, nie byto
potrzeby montazu nowych grzejnikow, jak rowniez wystarczajaca byla instalacja klimatyzacyjna, przewody kominowe
zostaly uszczelnione, zostaly zmienione $cianki dzialowe wedlug potrzeb najemcy, instalacja wodna réwniez zostala
wymieniona, zostala odkryta cegla na sklepieniu, w miejsce wezeéniej zamontowanego sufitu podwieszanego.

Na zlecenie pozwanego zostalo wykonanych szereg prac o charakterze uzytecznym i ulepszajacym, do ktérych mozna
zaliczy¢ prace zwigzane z instalacjami tj.: demontaz instalacji stalowo - zeliwnej c.o., demontaz instalacji wodno-
kanalizacyjnej, demontaz instalacji elektrycznej z wymiang zasilani gléwnego i wymiang zabezpieczen mocy na
przylaczu gléwnym, wykonanie instalacji wodociagowej poza wodomierzem, z doprowadzeniem wody do pomieszczen
we dla klientéw i pracownikéw, wykonanie kanalizacji z pomieszczen we, z podlaczeniem do kanalizacji istniejacej,
wykonanie nowej instalacji elektrycznej wewnetrznej. Do powyzszego zakresu prac o charakterze uzytecznym i



ulepszajacym mozna zaliczyé: rozbidrke $cian dzialowych murowanych kotlowni, lazienki i toalety, w tym rozbiérke
trzech drzwi wewnetrznych, rozbiorke Sciany z pustakdéw szklanych, skucie plytek na $cianach w sali konsumpcyjnej,
skucie tynku na sklepieniu kolebkowym w S. nr(...) a takze odczyszczanie, fugowanie oraz impregnacje odkrytych
cegiel na sklepieniu. Demontaz dwodch okien drewnianych i montaz okien PCV, z uzupeklnieniem tynkow oéciezy,
uzupehienie tynku w bruzdach instalacyjnych, wykonanie $cianek dzialowych gipsowo-kartonowych wydzielajacych
pomieszczenia toalety dla klientow, toalety i szatani dla pracownikéw, w tym posadzki ze wszystkimi warstwami i
montaz drzwi z oScieznicami. W toalecie wykonano plytki Scienne do pelnej wysokoSci, sufit podwieszany gipsowo-
kartonowy z punktami $wietlnymi, montaz miski i umywalki ustepowej kompaktowej. W toalecie dla pracownikow
wykonano plytki na posadzce i fartuch plytek na $cianach przy umywalce, montaz miski i umywalki ustepowej
kompaktowej oraz montaz sufitu podwieszanego gipsowo- kartonowego z punktami §wietlnymi w sali (...) Rezultaty
wszystkich powyzszych prac zostaly wykorzystane podczas przebudowy i remontu przez obecnego uzytkownika lokalu.

Ponadto na zlecenie pozwanego w przedmiotowym lokalu zostaly wykonane elementy, ktore nie zostaly wykorzystane
przez pbdzniejszego najemce lokalu, ale mialy charakter polepszajacy lokal i mogly nadal pozostaé: posadzki z plytek
gresowych w sali konsumpcyjnej i w przejSciu pomiedzy salami, gzymsy dekoracyjne z gipso-kartonu z punktami
Swietlnymi w sali (...) pas dekoracyjnego sufitu podwieszanego z gipso-kartonu z punktami §wietlnymi w sali (...) sufit
podwieszany z plyt gipsowo-kartonowych z punktami §wietlnymi w sali (...)

Do prac majacych charakter uzyteczny i polepszajgcy lokal nie zaliczono wymiany witryn oraz wykonania klimatyzacji
lokalu, gdyz pozwany zabral ze soba ta instalacje, aranzacji i wykonczenia zaplecza bufetu, okladzin istniejacych Scian
murowanych plytami kartonowo-gipsowymi, malowania pomieszczen.

Ogolna warto$¢ nakladow o charakterze uzytecznym i ulepszajacych lokal uzytkowy , przy uwzglednieniu powierzchni

lokalu (...) m® wynosi 62 444, 65 zL. netto, a przy uwzglednieniu 23% podatku VAT — wartoéé ww. nakladéw wynosi
74 597,84 zL. brutto (podana w opinii uzupelniajacej warto$¢ 84 597, 84 zt. zostala podana w sposéb omyltkowy, a blad
ten miat charakter jedynie oczywistej omylki rachunkowe;j i zostal przez Sad uwzgledniony).

Kiedy zostala otwarta sala konsumpcyjna, pod koniec lipca 2010 r., pojawilo sie wéréd klientow zainteresowanie
asortymentem alkoholowym, jako dodatkiem do spozywanych dan i wéwczas pozwany rozpoczal starania zwigzane
z uzyskaniem koncesji na alkohol w prowadzonym lokalu, a w szczeg6lnosci z uzyskaniem zgody powodow, jako
wspoltwlascicieli wynajmowanego lokalu. W tym celu kierownik lokalu E. M. zwracala sie do administratorki lokalu
A. Z. o wyrazenie zgody przez wlascicieli lokali na sprzedaz alkoholu w przedmiotowym lokalu, wszelkie formalno$ci
zostaly zalatwione, brakowalo tylko zgody wlascicieli, jednak w prowadzonych rozmowach telefonicznych padaly ze
strony administratorki odpowiedzi wymijajace, ktéra ostatecznie o§wiadczyla, ze wlaSciciele odmawiaja wyrazenia
takiej zgody. Po uzyskaniu informacji przez pozwanego od kierownika lokalu, ze administratorka unika udzielenia
kategorycznej odpowiedzi w kwestii koncesji i zgody na alkohol, pozwany zwrdcit sie bezpoérednio do wlascicielek
o wyrazenie zgody na alkohol w lokalu, jednak powddki wytknely mu, ze nie reguluje na biezaco naleznosci z tytulu
umowy najmu, w tym nie uiscil kaucji w calosci.

Strony ustalily, ze je$li pozwany wszystko ureguluje, to zostanie ze strony powodek rozwazona kwestia zgody na
alkohol. R. B. nie zwracal sie do wlascicieli w formie pisemnej o wyrazenie zgody na sprzedaz alkoholu w lokalu. W
pozniejszym okresie pojawily sie ze strony wlascicielek zastrzezenia co do aranzacji wnetrz, braku zgody konserwatora
zabytkéw co do prowadzonych prac oraz zastrzezenia, jak i do rozmieszczenia i wygladu reklam umieszczonych w
frontowej czesci lokalu, pow6dkom nie podobala sie w szczegdlnosci replika loda rozka, stojaca przed wejsciem do
lokalu. Pozwany przymocowal tablice reklamowe do $éciany kamienicy oraz postawil reklamy stojgce tzw. ,potykacze”,
co rowniez spotkalo sie ze sprzeciwem powodek, ktore nie wyrazaly zgody, by lokal znajdujacy sie przy tak prestizowej
ulicy, przy dawnym trakcie krolewskim, mial taki wyglad, zwracaly sie o usuniecie niektérych reklam z fasady
budynku. Od poczatku trwania umowy stosunku miedzy stronami nie ukladaly sie dobrze, z jednej strony pozwany
zalegal z oplatami za czynsz, nie zaplacit w terminie drugiej raty kaucji do 15 sierpnia 2010 r., nie zaplacit czynszu za
wrzesien i pazdziernik, co powodowalo, ze nieporozumienia miedzy stronami stopniowo narastaly, stosunki miedzy
wlaécicielami lokalu a najemcg z czasem pogorszaly sie do tego stopnia, ze powodki zwrocily sie do adwokata o pomoc



w zaistnialej sytuacji, z nadzieja, Ze pismo wzywajace do zaplaty, sporzadzone przez profesjonalnego pelnomocnika
przyniesie zamierzony efekt i pozwany ureguluje swoje naleznosci.

W pi$mie z dnia 5 listopada 2010 r. pelnomocnik powodek wezwal pozwanego do zaplaty w terminie do 20 listopada
2010 1. kwoty zaleglego czynszu najmu wraz z ustawowymi odsetkami oraz zaplaty kwoty 29 000 z} tytulem drugiej
raty kaucji. Jednocze$nie w pi$émie tym wezwano pozwanego do przywrocenia fasady budynku do stanu poprzedniego
lub uzyskanie zgody (...) konserwatora zabytko6w zaréwno na pozostawienie wymienionych przez pozwanego okien i
witryny, jak tez na dalsze eksponowanie reklamy umieszczonej na fasadzie budynku. Pelnomocnik powodéw wskazatl
na zaleglo$ci pozwanego w zaplacie czynszu za miesigc wrzesien i pazdziernik 2010 r., nie wykonanie zobowiazania
z tytutlu zaplaty II kaucji w kwocie 29 000 zl., pomimo uplywu terminu z dniem 31 sierpnia 2010 r., jak réwniez
wykonanie przez pozwanego R. B., bez pisemnej zgody wynajmujacych oraz uzyskania aprobaty konserwatora
zabytkéw, na dokonanie zmian polegajacych na wymianie okien i witryny na frontowej fasadzie budynku, a nadto
umieszczenie na tej fasadzie trojwymiarowej reklamy o watpliwych walorach estetycznych.

Pozwany na skutek powyzszych staran w pazdzierniku 2010 r. uregulowal wszystkie zalegloSci. R. B. zarzucal
natomiast powodkom, ze utrudniaja mu prowadzenie zamierzonej dzialalno$ci gospodarczej. Z powodu braku
alkoholu w lokalu, klienci rezygnowali z organizowania w tym lokalu imprez okoliczno$ciowych typu urodziny,
czy imieniny, byli zaskoczeni, ze w tego typu lokalu nie sprzedaje sie alkoholu. W okresie letnim — czerwiec —
wrzesien lokal przynosit zyski ,,zarabial na siebie”, lecz w okresie zimowym zysk nie wystarczal na wynagrodzenie dla
zatrudnionych pracownikéw, lokal przynosil straty. Pozwany w wiadomosci e-mail z dnia 22 pazdziernika 2010 r.
zwracal sie do powodki A. W. o wyrazenie zgody na sprzedaz produktéw typu hamburgery, zapiekanki czy kebaby.
Weze$niej telefonicznie zwrocil sie w tej sprawie do powddki E. S., ktora polecila, by w tej sprawie kontaktowal sie z
jej siostra. W odpowiedzi z dnia 25 pazdziernika 2010 r. powddka podala, ze podjecie rozméw na temat ewentualnej
zgody, bedzie mozliwe dopiero po uregulowaniu przez pozwanego wszelkich naleznosci. Pozwany kieruja do powodki
wiadomo$¢ o tej treSci zakladal, ze jesli zapyta o mozliwo$¢ sprzedazy tego typu produktow, ktére moga uwlaczaé
prestizowi wynajmowanego lokalu, z uwagi na jego usytuowanie, majac $wiadomosé, ze powodki sa na tym tle
“wyczulone”, to szybciej uzyska zgode na alkohol.

W dniu 19 stycznia 2011 r. R. B. zlozyl o$wiadczenie o odstapieniu od umowy najmu, zawartej w dniu 18 marca
2010 1., a jako powody odstgpienia od umowy wskazal, ze zachowanie wlascicieli uniemozliwia, badZ utrudnia mu
osiagniecie celu umowy, poprzez brak wspéldzialania z pozwanym w niezbednym zakresie, brak zgody na sprzedaz
alkoholu, utrudnianie ustawiania reklamy zewnetrznej w postaci repliki loda rozka, a wszystkie zachowania powodéw
$wiadcza o tym, ze nie realizujg oni swojego zobowigzania wynikajacego z zawartej umowy najmu. Wskazal, ze z dniem
31 stycznia 2011 r. ustanie stosunek najmu, a pozwany zwréci przedmiot umowy. Ponadto pozwany jako najemca
o$wiadczyl, ze poczawszy od 1 lutego 2011 r. zaprzestanie oplacania czynszu, wobec braku wspoldzialania.

W odpowiedzi na powyzsze pelnomocnik powodéw w pismie z dnia 3 lutego 2011 r. wskazal, ze o§wiadczenie zlozone
przez najemce R. B. 0 odstgpieniu od umowy jest o§wiadczeniem prawnie bezskutecznym, a powodowie jako najemcy
uwazajq przedmiotowa umowe najmu za nadal wiazgca strony. W szczeg6lnosSci pelnomocnik powodéw w pisSmie tym
podal, ze wynajmujacy nie przyjeli w umowie zobowigzania do obligatoryjnego wspdldzialania z najemca w zakresie
prawnych procedur majacych na celu uzyskanie przez najemce zezwolenia na sprzedaz alkoholu w wynajmowanym
lokalu, jak i na fakt, ze R. B. w okresie negocjowania warunkéw umowy sygnalizowal jedynie mozliwo$¢ wprowadzenia
do lokalu ,lekkich” alkoholi jako dodatkéw do lodow i nie domagal sie zamieszczenia w umowie klauzul otwierajacych
mozliwo$¢ sprzedawania w lokalu napojow alkoholowych.

Jednocze$nie w pismie tym wezwano pozwanego do zaplaty na rzecz powodéw kwoty 89 014 zl. powiekszonej o
podatek VAT w terminie do dnia 10 lutego 2011 r. oraz do zaplaty czynszu za miesigc luty 2011 r. w kwocie 29 000
zk. powiekszonej o podatek VAT.

W dniu 1 kwietnia 2011 r. powodowie jako wynajmujacy wypowiedzieli najemcy przedmiotowa umowe najmu, lecz
mimo to pozwany nadal prowadzil w tym lokalu dzialalno$é. Ostatecznie w dniu 30 listopada 2011 r. nastapito wydanie



przedmiotowego lokalu przez R. B. wlaécicielom lokalu, w imieniu ktérych w przekazaniu lokalu wzieta udzial A. Z. —
pracownik administracji lokalu. Strony sporzadzily protokot zdawezo — odbiorezy. W tym samym dniu pozwany R. B.,
dzialajac przez swojego przedstawiciela E. M., przekazal A. Z. protokél zdawcezy wraz z dokumentacja fotograficzna,
za$ A. Z. potwierdzila odebranie tego protokotu.

W pi$mie z dnia 18 grudnia 2011 r. pozwany wezwal powodow do zaplaty kwoty 449 570 zt., na kt6ra skladala sie kwota
58 000 zl. tytulem kaucji umownej oraz kwota 391 570 zl. tytulem zwrotu nakladéw i kosztow prac wykonczeniowych,
poczynionych na wynajmowany lokal.

Sad Okregowy ustalil stan faktyczny na podstawie dowodéw z dokumentéw (m.in. umowy najmu, protokotu zdawczo
— odbiorczego lokalu, pism i zdje¢), w oparciu o tres¢ opinii bieglego P. Z., na podstawie zeznan §wiadkow oraz zeznan
stron. Dokumenty te nie budza watpliwosci a ich prawdziwo$¢ nie byla kwestionowana przez zadng ze stron.

Sad ustalajac, ktére z poczynionych nakladéw stanowily naklady zwiekszajace uzyteczno$é przedmiotu najmu,
jak rowniez okreSlajac warto$¢ tych nakladéw opart sie na opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa P.
Z. , ktorej tre$¢ wraz z opinia uzupelniajgca jest pelna, jasna i nie zawiera sprzecznoSci. Wnioski zawarte w
opinii biegly sporzadzil w oparciu o analize materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie oraz ogledziny
nieruchomos$ci. Opinia jest kompleksowa i rzetelna. W opinii uzupekiajacej biegly wyjasnil w przekonujacy sposéb
watpliwo$ci zwiazane z zarzutami zgloszonymi do opinii przez obie strony, ktore ostatecznie nie wnosily do niej juz
dalszych zastrzezen, ani tez nie zglosily wniosku o przeprowadzenie dowodu z kolejnej opinii bieglego sadowego. W
szczegolno$ci Sad ustalajac warto$¢ nakladow o charakterze uzytecznym i ulepszajacym wzial pod uwage wartos$c

obliczong w oparciu o powierzchnie 111, 7 m®, bowiem taka powierzchnia lokalu zostala wskazana w umowie najmu
z dnia 18 marca 2010 r. oraz w ksiedze wieczystej nr (...), prowadzonej dla tej nieruchomosci. Wobec powyzszego, po
uwzglednieniu bledu rachunkowego w zakresie obliczen bieglego Sad ustalil, ze warto$¢ nakladéw wynosi 74 597,84
z}. brutto.

Pozwany nie kwestionowal, ze sporny czynsz za wynajmowany lokal za okres: listopad 2010 r., grudzien 2010 r.,
styczen 2011 r., luty 2011 r. i marzec 2011 r. nie zostal przez niego powodom zaplacony.

Za wiarygodne Sad uznal zasadniczo zeznania Swiadka A. C. oraz M. L., gdyz byly one logiczne, wzajemnie zgodne
i nie pozostawaly w sprzeczno$ci z pozostalym wiarygodnym materialem dowodowym. W szczego6lnosci Sad dal
wiare zeznaniom tych $wiadkéw co do okolicznoS$ci, w jakich doszlo do zawarcia przedmiotowej umowy najmu,
przebiegu spotkania poprzedzajacego zawarcie tej umowy. Sad dat réwniez wiare zeznaniom $wiadka E. M. co do
relacji panujacych miedzy stronami umowy, a szczego6lnie co do kwestii zwigzanych z odmowa udzielenia zgody na
sprzedaz alkoholu w przedmiotowym lokalu.

Sad dal czeSciowo wiare zeznaniom powddek, choé zawieraja one jedynie subiektywna ocene faktow i okolicznosci
zwiazanych z zawarta w dniu 18 marca 2010 r. umowa najmu, natomiast dopiero w zestawieniu z faktami
wynikajacymi z zeznan przestuchanych w sprawie §wiadkéw, jak réwniez pozwanego, mozliwym bylo zebranie
obiektywnego materialu do przeprowadzonych przez Sad ustalen stanu faktycznego. W szczegblnosci zeznania
powddek co do zakresu i charakteru prac prowadzonych przez pozwanego w przedmiotowym lokalu nie zastugiwaly
na uwzglednienie, bowiem powddki wskazaly, ze ,poréwnujac stan lokalu z daty jego przekazania pozwanemu i z
daty zwrotu lokalu przez pozwanego — stan lokalu ulegl pogorszeniu i to zdecydowanie”, ,,wszystko nalezalo ponownie
zrobié¢, wiec trudno moéwi¢ o wzroscie wartoSci lokalu”. Rowniez zeznania powddek co do faktu, Ze nie wiedzialy o
zakresie prowadzonych prac, a pozwany dokonywat ich w sposéb samowolny nie zaslugujg na wiare, bowiem przecza
temu zasady do$wiadczenia zyciowego. Nie sposob przeciez uznaé, ze pozwany przez okres kilku miesiecy dokonywal
remontu kapitalnego, nie konsultujgc sie co najmniej z administratorka lokalu, ktoéra reprezentowala powoddki w
relacjach z pozwanym. Nadto powodki mialy mozliwo$§é skontrolowania postepu prowadzonych roboét, co zapewne
lezalo w ich szeroko pojetym interesie. W tym zakresie Sad dal wiare pozwanemu, ze powddki akceptowaly zakres



prowadzonych przez pozwanego rob6t ,panie o tych pracach wiedzialy i wyrazaly na to zgode” (k. 163), w kazdym
razie nie wyrazaly sprzeciwu w trakcie prowadzonych prac. Oceniajac zeznania pozwanego rowniez nalezy wskazac,
ze zashuguja na wiare jedynie w czedci. W zestawieniu z zeznaniami powodek nasuwa sie stwierdzenie, ze réwniez
i jego zeznania zawieraly subiektywng ocene relacji panujacych miedzy nim a powodkami, ktéra czesto rézni sie
od spostrzezen i ocen samych powddek. Odnoénie okolicznosci zwigzanych z uzyskaniem koncesji w oparciu o
zeznania $wiadkow, jak rowniez w zestawieniu z zeznaniami obu stron Sad ustalil, ze przed zawarciem przedmiotowe;j
umowy strony prowadzily rozmowy na temat sprzedazy alkoholu w wynajmowanym lokalu, co najmniej braly taka
ewentualno$¢ pod uwage.

Sad oddalil dowod z zeznan $wiadka A. Z. na okolicznosé¢, czy zwracala sie do wynajmujacych z proéba ewentualnie
z wnioskiem o udzielenie zezwolenia na sprzedaz alkoholu w przedmiotowym lokalu oraz dowod z opinii bieglego
z zakresu budownictwa na okoliczno$¢ wyliczenia wysokos$ci kosztéw poczynionych nakladéw i prac adaptacyjnych
pozwanego w przedmiotowym lokalu. Sad ocenil, Ze przeprowadzenie tych dowod6éw nie bedzie miato znaczenia
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, a z pewnosScia doprowadzi do wydtuzenia postepowania sadowego (wniosek o
dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadka A. Z. oddalono jako sprekludowany).

Zdaniem Sadu I instancji rozstrzygniecie niniejszej sprawy sprowadzalo sie w istocie do oceny skuteczno$ci zarzutu
potracenia zgloszonego przez pozwanego. Nie byla natomiast przedmiotem sporu zasadno$¢ zadania powodow,
znajdujgca oparcie w szczegblnoSci w przepisach § (...) umowy najmu z dnia 18 marca 2010 r. Pozwany nie
kwestionowal, ze sporny czynsz za wynajmowany lokal za okres od listopada 2010 r. do mara 2011 r. nie zostal przez
niego powodom zaplacony. W konsekwencji rowniez okolicznoéci faktyczne powolane

na uzasadnienie zadania nalezalo uznac za przyznane (art. 230 k.p.c.).

Pozwany podnidst jednak zarzut potracenia wierzytelnosci przystugujacych mu wzgledem powodéw obejmujacej:
kwote 58.000 zl wplaconej na rzecz powoddw tytulem kaucji umownej oraz kwoty 391 570 zl tytulem zwrotu naktadow
i kosztow prac adaptacyjnych oraz wykonczeniowych, poczynionych na wynajmowany lokal przez pozwanego, a ktore
zostaly dokonane przez najemce w zwigzku z rozpoczeciem w tym lokalu dziatalno$ci gospodarczej oraz podpisaniem
umowy na okres 10 lat.

Zgodnie z art. 676 k.c., jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku

odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymaé ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich
wartoSci w chwili zwrotu, albo zada¢ przywrocenia stanu poprzedniego.

W umowie z dnia 18 marca 2010 r. ((...) umowy ) strony postanowily, ze wszelkie ulepszenia i naklady poczynione
przez najemce na przedmiot najmu przechodza na wlasno$¢ wynajmujacego bez zwrotu przez wynajmujacego na rzecz
najemcy wydatkéw poczynionych na ten cel. Nalezy wskazac, ze przepis art. 676 k.c. ma charakter dyspozytywny
(zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 26 czerwca 2008 r., II CSK 69/08, LEX nr 548800; wyrok Sadu Najwyzszego z 9
listopada 2000 r., II CKN 339/00,Lex 536762.; wyrok Sadu Najwyzszego z 22 kwietnia 1999 r., II CKN 296/98, LEX
nr 78212) strony umowy najmu moga odmiennie od regulacji art. 676 k.c. okresli¢ w umowie konsekwencje dokonania
ilos prawny ulepszen rzeczy najetej. Strony w umowie najmu moga umoéwié sie, ze po wygasnieciu najmu naklady
dokonane przez najemce przypadna wynajmujacemu (zob. orzeczenie Sadu Najwyzszego z 12 listopada 1982 r., III
CRN 269/82, LEX nr 8484; a takze wyrok Sadu Najwyzszego z 7 kwietnia 2005 r., Il CK 565/04, Gazeta Prawna 2005,
nr 70, s. 22).

Wprawdzie tre$¢ zawartej umowy wskazuje, ze pozwany jako najemca zgodzil sie, ze wszelkie ulepszenia i
naklady poczynione przez najemce na przedmiot najmu przechodza na wlasno$¢ wynajmujacego bez zwrotu przez
wynajmujacego na rzecz najemcy wydatkow, jednak nalezy zauwazy¢, ze umowa najmu zostala zawarta na okres 10 lat,
zostala rozwigzana przedwcze$nie, bo juz po uplywie niespelna dwoch lat od jej zawarcia. Tymczasem z okolicznoéci
sprawy wynika, ze pozwany zgodzil sie na takie rozwigzanie umowne, liczac na to, ze przez okres 10 — letniego
obowigzywania umowy najmu, poczynione przez niego naklady zostana zamortyzowane. Przy wykladni o§wiadczenia



woli nalezy - poza kontekstem jezykowym - bra¢ pod uwage takze okolicznoSci zlozenia o§wiadczenia woli, czyli tzw.
kontekst sytuacyjny (art. 65 § 1 k.c.). Obejmuje on w szczegdlnoSci przebieg negocjacji, dotychczasowe doswiadczenie
stron, ich status ( wyrazajacy sie, np. prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej ). Niezaleznie od tego z art. 65 § 2
k.c. wynika nakaz kierowania sie przy wykladni umowy jej celem. Nie jest konieczne, aby byt to cel uzgodniony przez
strony, wystarczy, by cel zamierzony przez jedng strone, byt wiadomy drugiej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5
marca 2008 r., sygn. akt V CSK 418/07, LEX nr 577236).

Analiza powyzszych postanowien umownych prowadzi zdaniem Sadu do wniosku, ze kazda ze stron umowy moze sie
powolaé na te jej postanowienia, ktore sa dla niej korzystne. Tak wiec najemca uzyskal dzieki tym postanowieniom
umownym najwazniejsza dla niego

pewnosé, ze umowa bedzie trwala co najmniej 10 lat, wynajmujacy zas, ze jezeli umowa nie

zostanie przez nich przed uplywem takiego czasu rozwiazania, to naklady, jako juz dla najemcy zamortyzowane,
przypadna - oczywiScie o tyle, o ile beda mialy jeszcze warto$é - wynajmujacemu. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
26 czerwca 2008 r., sygn. akt IT CSK 69/08, LEX nr 548800, wskazal, ze dozwolone jest zastrzeganie w umowach
odplatnych, ze wszelkie naklady dokonane przez strone korzystajaca z cudzej rzeczy na podstawie umowy moga
przypasc¢ po jej wygadnieciu stronie oddajacej rzecz do uzywania. Ponadto Sad Najwyzszy podkreslil, Ze na aprobate
zastuguje praktyka rezygnacji w umowach przez najemcéw ze zwrotu dokonanych nakladéw po ich amortyzacji (por.
roéwniez wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 listopada 1982 r., sygn. III CRN 269/82, LEX 8484). Istota umow
dlugoterminowych, a taka zostala zawarta w niniejszej sprawie, jest tego rodzaju, ze dlugi czas trwania najmu pozwala
na zrekompensowanie sobie poczynionych nakladow.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy uznal, ze w okoliczno$ciach sprawy, skoro umowa najmu zostala przedwcze$nie
rozwiazania, to najemca moze zadac zwrotu wszelkich nakladéw o charakterze uzytecznym i ulepszajacym niezaleznie
od treéci(...) umowy najmu z dnia 18 marca 2010 r., bowiem nie zostaly one w tak krotkim okresie trwania
przedmiotowej umowy najmu zamortyzowane.

W rozumieniu art. 676 k.c. ulepszeniami rzeczy sa dokonane na nig przez najemce naktady, ktore w chwili wydania
rzeczy wynajmujacemu zwiekszaja jej warto$é lub uzyteczno$¢. Nie chodzi przy tym ani o drobne naklady na rzecz
obcigzajace najemce (art. 662 § 2 k.c.), ani naklady konieczne i inne naklady, ktére zgodnie z art. 662 § 11 art. 663
k.c. obciazaja wynajmujacego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca 2008 r., sygn. akt V CSK 418/07, LEX nr
577236, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 czerwca 1999 r., sygn. akt III CKN 271/98, LEX 1212986). Do dochodzenia
roszczen najemcy przeciwko wynajmujacemu, z tytulu nakladéw koniecznych poczynionych na przedmiot najmu,
winny mie¢ zastosowanie przepisy normujace stosunek najmu, a nie przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu.

Zgodnie z ugruntowanym stanowiskiem Sadu Najwyzszego najemca, ktéry dokonat nakladéw na wynajmowana rzecz,
nie moze dochodzi¢ zwrotu nakladow na podstawie przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu, ale wylacznie na
podstawie przepisOw normujacych stosunki najmu. Przepis art. 676 k.c. wylacza stosowanie do zwrotu nakladéw
dokonanych przez najemce przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 4 listopada
1980 r. (IT CR 394/80, OSN 1981, nr 7, poz. 134, LEX 2612, w wyroku Sadu Najwyzszego z 7 kwietnia 2005 r., II CK
431/04, Rzeczpospolita 2005, nr 91, LEX 145198).

W wypadku dokonania przez najemce nakladéw stanowiacych ulepszenia rzeczy najetej, jezeli strony nie umowily
sie inaczej, zastosowanie znajduje art. 676 k.c. Wynajmujacemu przystuguje w tej sytuacji, po zakonczeniu stosunku
najmu, tzw. facultas alternativa (upowaznienie przemienne; tak tez Z. Radwanski (w:) System prawa cywilnego, t. ITI,
cz. 2, s. 292) w zakresie: 1) prawa do zatrzymania ulepszen za zaplatg najemcy sumy odpowiadajacej ich wartoSci w
chwili zwrotu (j. ceny rynkowej ulepszen z chwili zwrotu, bez wzgledu na to, czy dokonano ich za zgoda czy tez bez
zgody wynajmujacego; zob. wyrok SN z 9 listopada 2000 r., II CKN 339/00, LEX 536762) albo 2) prawa do zadania
przywrocenia stanu poprzedniego. W niniejszej sprawie ustalono, ze strona powodowa — wynajmujacy nie wzywali



pozwanego — najemce do przywrdcenia stanu poprzedniego, a dokonane naklady o charakterze ulepszajacym zostaly
przez wlascicieli przedmiotowego lokalu zatrzymane.

Roszczenie o zwrot nakladéw powstaje z chwila dokonania nakladu. W odniesieniu do nakladéw koniecznych
roszczenie o ich zwrot staje sie wymagalne z chwilg powstania, a roszczenie o zwrot innych nakladéw w tym nakladow
o charakterze ulepszajacym staje sie wymagalne z chwila wydania rzeczy wlascicielowi. Zauwazyé¢ nalezy ponadto,
ze warto$¢ ulepszen ustala sie wedlug cen rynkowych bez wzgledu na to, czy dokonano ich za zgoda czy bez zgody
wynajmujacego. Ponadto mozna réwniez przyjaé, ze roszczenie o zwrot nakladow ulepszajacych powstaje z chwila
dokonania przez wynajmujacego wyboru pomiedzy mozliwo$ciami przewidzianymi w powolanym wyzej przepisie art.
676 k.c., a wybor ten mozliwy jest od momentu zwrotu wynajmowanej rzeczy. Z uwagi zatem na fakt, ze powodowie
jako wynajmujacy nie zgdali przywrocenia stanu poprzedniego, a zatrzymali ulepszenia dokonane przez najemce, a
zatem pozwanemu nalezy sie zwrot nakladow w wysoko$ci odpowiadajacej ich wartoSci w chwili zwrotu.

Sad ustalajac, ktére z poczynionych nakladéw stanowily naklady zwiekszajace uzytecznoéé przedmiotu najmu, jak
rowniez okreslajac warto$¢é tych nakladow opart sie na opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa P. Z., ktorej
tre§¢ wraz z opinig uzupetniajaca jest pelna, jasna i nie zawiera sprzecznosci. Biegly ustalil, ze ogolna warto$¢ naktadow
o charakterze uzytecznym i ulepszajacych lokal uzytkowy , przy uwzglednieniu powierzchni lokalu (...) m * wynosi 74
597,84 z1. brutto.

Oprécz zarzutu potracenia wierzytelnosci przystugujacych pozwanemu wzgledem powodéw tytutem zwrotu nakladéw
i kosztow prac adaptacyjnych oraz wykonczeniowych, poczynionych na wynajmowany lokal przez pozwanego,
pozwany podniost zarzut potracenia wplaconej przez niego kaucji umownej w kwocie 58.000 zt.

Bezspornym jest, ze pozwany w dwoch ratach uiécit kaucje. Jako zabezpieczenie roszczen wynajmujacego o zaplate
czynszu najmu oraz oplat i kar umownych strony ustalily, ze najemca przekaze wynajmujacemu w terminie 7 dni od
dnia wydania lokalu kaucje w wysoko$ci 29 000 zk., natomiast do 31 sierpnia 2010 r. II rate w wysokosci 29 000 zl.
(...)Jumowy z dnia 18 marca 2010 r.) W umowie znalaz! sie zapis, ze kaucja stanowi zabezpieczenie wszelkich platno$ci
i strat powstalych podczas uzytkowania lokalu. Kaucja nie jest oprocentowana i podlega zwrotowi na rzecz najemcy
nie pézniej niz 30 dni po zakonczeniu umowy i calkowitym rozliczeniu sie z wynajmujgcym od ustania stosunku
najmu. Nalezy wskaza¢, ze strona powodowa nie ustosunkowata sie w sposob nalezyty do tej kwestii, a na rozprawie
w dniu 13 czerwca 2012 1. (k. 143) powodka A. W. na pytanie na co zostala przeznaczona kaucja podala ,na razie
staramy sie uzyskaé to co nam sie nalezy, kaucja zostanie zaliczona w zalezno$ci od decyzji sadu albo na odszkodowanie
za bezumowne korzystanie z lokalu albo za uszkodzenia”, a powyzsze stanowisko powodki wskazuje zdaniem Sadu,
ze powodowie nie zaliczyli kaucji np. na zalegloSci w platnosciach, od decyzji Sadu uzalezniajac sposob rozliczenia
wplaconej przez najemce kaucji.

Kaucja za najem lokalu uzytkowego stanowi najczesciej stosowang forme zabezpieczenia roszczen wynajmujacego
przeciwko najemcy z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonaniu umowy najmu, stanowi niejako gwarancje
prawidlowego uzywania lokalu i stosowania sie do postanowien umowy najmu. NajczeSciej stanowi ona
zabezpieczenie przed zaprzestaniem uiszczania czynszu i innych oplat wigzanych z najmem. W przeciwienstwie
do najmu lokalu mieszkalnego, ustawodawca nie wprowadzil Zadnej regulacji odnoszacej sie do kaucji za najem
lokalu uzytkowego. Zatem uregulowanie tej kwestii lezy w gestii samych stron, ktére w umowie wprowadzily
obowigzek zlozenia kaucji. Brak konkretnych regulacji w kodeksie cywilnym daje w zasadzie pelng swobode w
zakresie ksztaltowania tego rodzaju stosunku. Co do zasady kaucja az do zakonczenia umowy powinna pozostawac
nienaruszona. Jednakze strony moga postanowi¢, ze wynajmujacy ma prawo zaspokajac sie z niej na biezaco w
przypadku zwloki w platnoéci czynszu lub innych oplat.

Skoro powodowie jako wynajmujacy nie zaliczyli kaucji na okreslone zaleglo$ci najemcy w platnoéciach, a nadto kaucja
nie zostala zwrdcona najemcy po ustaniu stosunku najmu przez wynajmujacych, to nalezato przy ustaleniu wysokoéci
odpowiedzialno$ci pozwanego z tytulu zalegloci czynszowych powyzsza kwote uwzglednié.



W ocenie Sadu pozwany podnioést skutecznie zarzut potracenia. Zgodnie z art. 498 §1 k.c. gdy dwie osoby sa
jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze potraci¢ swoja wierzytelnoéc z
wierzytelno$ci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnoSci sa pienigdze lub rzeczy tej samej jakoSci
oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnoéci s3 wymagalne i moga by¢ dochodzone przed sadem lub
przed innym organem panstwowym. Istnienie i wymagalno$¢ wierzytelnoéci strony powodowej w granicach powyzej
wskazanych nie budzi watpliwo$ci Przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo, ze pozwanemu przystugiwala
w rzeczywistosci wierzytelno$é przedstawiona przez niego do potracenia. Wobec powyzszego Sad od kwoty zadania
pozwu, ktéra nie byla przez pozwanego kwestionowana, odliczyl kaucje w kwocie 58 000 zl oraz ogblna wartoéc
nakladow o charakterze uzytecznym i ulepszajacych lokal uzytkowy w kwocie 74 597,84 zl., co ostatecznie dalo
zasgdzong w wyroku kwote 57 747, 34 zl. , zas w pozostalym zakresie pow6dztwo jako niezasadne oddalono.

O odsetkach o zasadzonej kwoty Sad orzekl zgodnie z art. 455 w zw. z art. 481 k.p.c., zasadzajac je od dnia nastepnego
od doreczenia pozwanemu wezwania do zaplaty, czym bylo doreczenie odpisu pozwu, tj. od nastepnego dnia po
doreczeniu odpisu pozwu do dnia zaplaty.

Odnos$nie szeroko poruszanej w sprawie kwestii odmowy udzielenia przez powoddw zgody na spozywanie alkoholu w
przedmiotowym lokalu oraz jej wplywu na prowadzona przez pozwanego dzialalno$¢ gospodarcza, nalezy w pierwszej
kolejnosci wskazac, ze dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy okoliczno$é ta miata znaczenie drugoplanowe. Jednakze
przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo, ze wspolpraca miedzy stronami nie ukladala sie najlepiej juz
od poczatku trwania umowy, co skutkowalo jej wczeSniejszym jej rozwigzaniem. Strony kontaktowaly sie co do
zasady przez swoich przedstawicieli, odpowiednio przez administratorke nieruchomosci i pracownika pozwanego,
pozwany zlecal wykonywanie prac remontowo — budowlanych, bez wczesniejszych konsultacji z pow6dkami, ktore
nie pojawialy sie w lokalu podczas prowadzonych prac, poczatkowo nie zglaszajac zastrzezen co do ich zakresu.
Jednakze okoliczno$ci te zdaniem Sadu nie uzasadniajg zasadno$ci podniesionego przez pozwanego zarzutu naduzycia
prawa przez powodow, jakoby powodowie utrudniajac najemcy prowadzenie dziatalno$ci gastronomiczno-handlowe;j
korzystali ze swego prawa wynajmujacego w sposob sprzeczny ze spoleczno- gospodarczym przeznaczeniem takiego
prawa oraz zasadami wspolzycia spotecznego.

Podobnie Sad nie uwzglednil zarzutu braku legitymacji czynnej powodéw, bowiem powodowie jako strony zawartej
umowy taka legitymacje niewatpliwie w niniejszej sprawie posiadajg; A. W., E. S. i E. W. byli stronami umowy najmu
z dnia 18 marca 2010 r. , w oparciu o ktéra wywodza swe roszczenia w niniejszej sprawie, za$ fakt, ze powodowie
jako wlasciciele przedmiotowej nieruchomosci nie zostali wpisani do ksiegi wieczystej tej nieruchomoéci, pozostaje
bez znaczenia dla ich legitymacji w niniejszym procesie.

Majac na uwadze powyzsze, Sad uznal, ze powodztwo jest zasadne i orzekl z mocy art. 676 k.c. jak w punkcie I i IT
sentencji wyroku.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. stosunkowo rozdzielajac obowiazek pokrycia kosztéw postepowania
przez obie strony procesu. Powodowie, biorgc pod uwage zgloszone i uwzglednione roszczenia wygrali proces w 30 %,
za$ pozwany w 70 %. Wobec tego, powodom nalezy sie od pozwanego zwrot czeSci oplaty sagdowej od pozwu (30 % z 9
518 zk. czyli 2.855,40 zL.); tytulem zwrotu cze$ci wynagrodzenia pelnomocnika pozwanego to pozwanemu od powodow
nalezy sie kwota 1.440 z}. (30 % z 3.600 zk. to 1 080 zl.; 70 % z 3.600 z}. to 2 520 zk.; 2 520 z}. — 1 080 zk. = 1 440 z1.).
Lacznie od pozwanego na rzecz powodéw zasadzono zwrot kosztéw w wysokosci 2.855,40 zh. — 1440 zb. = 1 415,40 zl.

Wydatki w sprawie (koszt bieglego) zamknely sie w kwocie 2 665,34 zl., z czego 70 % (1 865,74 z1.) nakazano pobrac od
powoddw. Nadplacona przez pozwanego zaliczka na wynagrodzenie bieglego zostanie zwrocona po uprawomocnieniu
sie wyroku (1.220 zlL.).

Wyrok ten zaskarzyl apelacja w punktach Ii IIT to jest w czeSci uwzgledniajacej powddztwo pozwany wnoszac o jego
zmiane i oddalenie powodztwa i w tym zakresie, przy zasadzeniu kosztoéw, ewentualnie o uchylenie w tym zakresie
wyroku.



Pozwany zarzucil jedynie naruszenie prawa materialnego polegajace na niewlasciwym zastosowaniu art. 354 § 1
k.c. w zw. z art. 5 k.c. i art. 488 § 2 k.c. poprzez niezastosowanie przez Sad I instancji powolanych przepisow,
polegajace na czeSciowym uwzglednieniu powodztwa w sytuacji gdy powodowie nie wykonali swojego zobowigzania
w sposob zgodny zaréwno z jego trescia jak i celem spoteczno gospodarczym przez §wiadome utrudnianie dzialalno$ci
gospodarczej pozwanego, przejawiajace sie w szczego6lnoéci w odmowie udzielenie zgody na sprzedaz alkoholu w
wynajmowanym lokalu wbrew wczeéniejszym ustaleniom stron. Ponadto w utrudnianiu dzialalno$ci marketingowej
pozwanego promujacej lokal gastronomiczny. W nastepstwie powyzszego wytoczenie powodztwa o zaplate czynszu
nalezalo uznaé¢ za naduzycie prawa, a niezaleznie od tego nalezalo uwzgledni¢ prawo pozwanego do wstrzymania
sie ze spelnieniem $wiadczenia, poniewaz strona powodowa nie zaofiarowala §wiadczenia wzajemnego w pelnym
umoéwionym zakresie. Konsekwencja powyzszego jest zadanie kosztow za II instancje. W uzasadnieniu pozwany
rozwinat podniesione zarzuty.

Powodki wniosly o oddalenie apelacji, ponadto informujac o Smierci powoda E. W. i przedstawiajac zarejestrowane
poswiadczenie dziedziczenia z ktérego wynika, ze sa spadkobierczyniami po E. W..

Sad Apelacyjny uwzglednil powyzsza okolicznosé.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanego nie jest zasadna.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne i wywody prawne Sadu Okregowego i przyjmuje je za wlasne. Stan
faktyczny wobec zakresu apelacji byl utrwalony i wiazacy dla sadu i stron. Zasluguje na podkreslenie bardzo
obszerne i szczegOlowe poczynienie ustalen przez Sad I instancji, jak i odniesienie sie do zagadnienn prawnych
wystepujacych w sprawie. W zwigzku z tym przedmiotem rozpoznania pozostawaly podniesione zarzuty naruszenia
prawa materialnego.

Apelacja pozwanego zawiera wewnetrzng sprzeczno$¢. Pozwany zarzuca nie wywigzywanie sie powodek z umowy, a
zarazem pomimo wypowiedzenia umowy nie opuszcza lokalu uzytkowego tylko prowadzi w nim nadal dzialalnoéc
gospodarcza do listopada 2011 r., w sytuacji wypowiedzenie umowy przez powddki w kwietniu 2011 r.

Wskazany w apelacji przepis art. 488 k.c. stanowi ze: § 1. Swiadczenia bedace przedmiotem zobowigzan z uméw
wzajemnych ($wiadczenia wzajemne) powinny byé¢ spelnione jednocze$nie, chyba ze z umowy, z ustawy albo z
orzeczenia sadu lub decyzji innego wlasciwego organu wynika, iz jedna ze stron obowigzana jest do wcze$niejszego
Swiadczenia. § 2. Jezeli §wiadczenia wzajemne powinny by¢ spelnione jednoczeénie, kazda ze stron moze powstrzymac
sie ze spelnieniem §wiadczenia, dopdki druga strona nie zaofiaruje $wiadczenia wzajemnego.

W ustalonym stanie faktycznym powddki spetnily §wiadczenie z umowy najmu wydajac lokal pozwanemu i nie czynily
przeszkodd w korzystaniu z niego. Zrealizowaly w pelni obowiazki wynikajgce z umowy stron ujete w umowie. Pozwany
upatruje nie wykonania zobowigzania w nie wyrazeniu zgody na sprzedaz alkoholu w lokalu, w sytuacji gdy brak
stosownego zastrzezenia w pisemnej umowie i brak osobistego kontaktu pozwanego z powddkami.

Istotna jest takze okoliczno$¢ zwigzana z wykonywaniem umowy przez pozwanego, ktory nie dotrzymal umowy
odno$nie zgody na remont w zakresie i nie realizowal go w spos6b uregulowany w umowie, a nadto nie wystapil o zgode
na prowadzone prace do Konserwatora zabytkow i nie regulowal naleznoSci czynszowych na biezaco. Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 12 paZzdziernika 2011 r. sygn. IT CSK 29/11 stwierdzil, Ze ,, nie moze powolywac sie na art. 488 § 2 k.c.
ten, kto nie spelnil swego swiadczenia”. ( Biul. SN z 2011 r., Nr 12, poz.10 ). We wskazanym orzeczeniu stwierdzono
takze, ze art. 664 w zw. z art. 694 k.c. ,nie daja najemcy czy dzierzawcy prawa do powstrzymania sie w ogdle z zaplata
czynszu. Przepisy te uprawniaja jedynie do zadania obnizenia czynszu albo do wypowiedzenia umowy bez zachowania
terminéw wypowiedzenia”. W sprawie ustalono, ze pozwany nie uregulowal w terminie kaucji, jak i czeéci naleznoSci
czynszowych.



Apelujacy powotlal réwniez przepis art. 354 stanowiacy, ze ,,§ 1. Dluznik powinien wykonaé¢ zobowiazanie zgodnie z
jego trescia i w sposéb odpowiadajacy jego celowi spoleczno-gospodarczemu oraz zasadom wspdlzycia spolecznego,
a jezeli istnieja w tym zakresie ustalone zwyczaje - takze w sposéb odpowiadajacy tym zwyczajom. § 2. W taki sam
sposob powinien wspotdziataé przy wykonaniu zobowigzania wierzyciel”. W kontekscie treéci przepisu odwolanie do
art. 5 k.c. powtarza juz powolang tre$§¢ normatywna zawarta we wskazanym przepisie - odwolanie do zasad wspo6lzycia
spolecznego. T. Wisniewski w komentarzu do kodeksu cywilnego do art. 354 k.c. w tezie 13 / s. 38 T III cz. 2 serii
wielkie komentarze/ wskazuje na charakter normy w/w artykulu i nadto nie wymienia w tym kontek$cie przepisow o
najmie. / Por. takze rozwazania do art. 488 k.c. s. 935, a takze wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2008 r. IV
CSK 364/07 LEX nr 445295, z 24 kwietnia 2013 r. IV CSK 621/13 LEX 1353258/.

Pozwany nie wykazal i ustalenia faktyczne nie zawieraja faktow wykazujacych naruszenie powyzszych norm przez
powodki. Powodki wykonaly w pehni ustalenia umowy spisane w niej, a odnoénie dodatkowych ustnych ustalen nie
wykazano naruszenia powyzszych norm. Przypomnienia wymaga, Ze to pozwany nie regulowal terminowo nalezno$ci i
juzta okoliczno$¢ przesadza o nieskutecznym powolywaniu sie na zasady wspolzycia spolecznego. Nie moze skutecznie
odwolywac sie do nich osoba nie wywigzujaca sie terminowo ze zobowiazan. W dodatku problem dotyczacy sprzedazy
alkoholu pojawit sie po kilku miesigcach najmu, brak bylo przyczyn dla ktérych nie zawarto stosownych zobowigzan
w pisemnej umowie. Wreszcie powddki dopuszczaly mozliwo§é porozumienia sie stron co do zgody na sprzedaz
alkoholu, ale przy spelnieniu warunkéw przez pozwanego.

Podsumowujac, w sprawie nie wystepuja przestanki dla przyjecia, ze powolane powyzej przepisy zostaly naruszone.
Powodki wywiazaly sie z zawartej przez strony umowy. Konsekwencja jest oddalenie apelacji na podstawie art. 385
k.p.c. i orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego na podstawie art. 98 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.



