Sygn. akt I ACa 518/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 30 czerwca 2015 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Andrzej Struzik (spr.)
Sedziowie: SSA Hanna Nowicka de Poraj
SSA Regina Kurek
Protokolant: st.sekr.sagdowy Beata Lech

po rozpoznaniu w dniu 30 czerwca 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa K. K.

przeciwko (...) Spoldzielni (...) w K.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 26 listopada 2014 r. sygn. akt IX GC 25/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze wymienionq w punkcie I kwote 241.652 z1 28 gr
zastepuje kwotq 210.835,18 zl (dwiescie dziesieé tysiecy osiemset trzydziesci pieé zlotych 18/100)
oddalajagc powodztwo ponad te kwote, a wymieniong w punkcie I date 21 stycznia 2013 roku
zastepuje datq 8 pazdziernika 2012 roku;

2. w pozostalym zakresie apelacje oddala;

3. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 2.832 zl (dwa tysiqgce osiemset trzydziesci
dwa zlote) tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 518/15

UZASADNIENIE

K. K. w pozwie skierowanym przeciwko (...) Spéldzielni (...) domagatl sie zasadzenia od pozwanej na swoja rzecz
kwoty 241.652,28 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 16 maja 2012 r. i kosztami procesu. Na uzasadnienie swego
zadania powdd podal, Ze zawart ze strona pozwana umowe najmu pomieszczen i placu, bedacych wlasno$cia pozwanej,



gdzie zamierzal montowaé instalacje gazowe w samochodach, przy czym, stosownie do umowy, wykonywal prace
adaptacyjne w wynajetych pomieszczeniach. Pozwana zakwestionowala jego prawo do wykorzystywania wynajetego
placu, co spowodowalo, po bezskutecznych wezwaniach do zaprzestania tych dzialan, odstapienie powoda od umowy.
Na dochodzong kwote skladajg sie: 216.894,29 z} tytulem zwrotu nakladéw na prace adaptacyjne, 24.390 zl tytulem
zaplaconego czynszu i 367,99 zl tytulem zaplaconej naleznos$ci za energie elektryczna.

Pozwana wniosla o oddalenie pow6dztwa i zasadzenie kosztow procesu przyznajac fakt zawarcia umowy najmu,
jednakze zarzucila, ze powod nie wydal jej przedmiotu najmu po odstgpieniu od umowy, odméwil wstepu do
modernizowanych pomieszczen inzynierowi delegowanemu przez pozwana, zrzekl sie roszczen dotyczacych zwrotu
wartoSci prac poza wskazanymi w umowie najmu, oS§wiadczenie powoda o odstgpieniu od umowy jest bezskuteczne,
gdyz strony nie zastrzegly w umowie prawa odstapienia a wskazane przez powoda przeslanki odstgpienia nie
zachodzily, powod bezzasadnie oczekiwal, Zze oddane zostana mu we wladanie takze ciagi komunikacyjne stanowiace
drogi ewakuacyjne na wypadek pozaru i podejmowal dzialania polegajace na celowym zastawianiu dostepu do
sgsiednich pomieszczen oraz blokowaniu drég ewakuacyjnych.

Wyrokiem z dnia 26 listopada 2014 r. Sad Okregowy w Krakowie zasadzil od pozwanej (...) Spoldzielni (...) w K.
na rzecz powoda K. K. kwote 241.652,28 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 22 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty, w
pozostalym zakresie powodztwo oddalil, zasadzil od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 23.100 zl tytulem zwrotu
kosztow procesu oraz nakazal $ciagnac od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa kwote 2.963,52 z1 .

Podstawa powyzszego wyroku staly sie nastepujace ustalenia faktyczne:

Strony zawarly umowe najmu, na mocy ktérej strona pozwana wynajela powodowi nalezace do niej pomieszczenia
wraz z placem znajdujacym sie przed budynkiem. Powo6d zamierzal prowadzi¢ dzialalno$é gospodarcza w postaci stacji
montazu instalacji gazowych w samochodach.

Powdd przystapil do prac adaptacyjnych, a warto$¢ wykonanych prac to 216 894,29 zl. Na prace zlozyly sie prace
szeroko rozumiane prace adaptacyjne wynajetych pomieszczen polegajace na:

a ) wykuciu i skuciu: otworu na drzwi, istniejacych stopni, otworéw pod instalacje C.O., ptytek ceramicznych posadzki,
b) przygotowaniu: otworéw pod instalacje: elektryczna, wodno- kanalizacyjna, alarmowa i monitoring,

¢) rozbidree: Scian, istniejacych plyt, konstrukeji z profili aluminiowych, sufitéw, instalacji wentylacyjnej, pokrycia
dachowego, konstrukcji metalowej,

d) demontazu: instalacji elektrycznej o$§wietlenia, konstrukeji aluminiowo-szklanej, okien aluminiowych, umywalek,
elementow z instalacji ogrzewania, bram wjazdowych,

e) wykonaniu: instalacji wentylacyjnej, konstrukcji drewnianej dachu, pokrycia dachowego, odwodnienia dachu
i obrdbek blacharskich, izolacji termicznej dachu, paroizolacji pomieszczenia socjalnego, instalacji wentylacyjnej,
montazu wentylatoréow, wylewki, Scian i drzwi, sufitu podwieszanego z plyt, folii w plynie w prysznicu,
podwdjnego gruntowanie $cian, plytek ceramicznych, oczyszczenia sufitu warsztatu, szlifowania sufitu w warsztacie,
zamaskowania peknie¢ na suficie, dwukrotnego gruntowania sufitow i $cian, trzykrotnego malowania sufitow i
Scian, maskowania okien - montaz konstrukcji z profili, spoinowania polaczen plyt, gruntowania $cian warsztatu,
montazu naroznikdw wewnetrznych i zewnetrznych, trzykrotnego, polozenia plytek ceramicznych, spoinowania
plytek ceramicznych, konstrukeji z profili aluminiowych, montazu $ciany ze wzmocnionych profili pod TV, montazu
konstrukeji na suficie w wejsciu i poczekalni, potozenia i spoinowania plyt, bramy wjazdowe;j.

f) sprzataniu pomieszczen z gruzu.

W trakcie wykonywania prac strona pozwana zaczela kwestionowaé uprawnienia powoda do dysponowania placem
przed pomieszczeniami, w szczegélnosci fragmentu placu przed biurem obstugi klienta. Wobec niemoznoéci



osiagniecia porozumienia w tym zakresie ze strona pozwana, powdd odstapil od umowy. Do czasu odstapienia od
umowy powdd zaplacil stronie pozwanej kwote 24 390 zl tytulem czynszu i 367,99 zl tytulem naleznoSci za prad.

Ustalenia te zostaly poczynione na podstawie pisemnej umowy najmu, korespondencji wymienianej miedzy stronami,
zdjec, zeznan $wiadkoéw i stron, ogledzin przedmiotu najmu oraz opinii bieglego sadowego do spraw budownictwa.
Sad szeroko omoéwil zeznania §wiadkoéw wskazujac, ze dal im wiare za wyjatkiem zeznan §wiadka B. D., ktérego zeznan
nie wzigl pod uwage przy ustalaniu stanu faktycznego ze wzgledu na widoczne negatywne nastawienie tego swiadka
do prezesa zarzadu strony pozwanej. Za wiarygodne uznat sad I instancji takze zeznania powoda, wskazujac, ze sg one
logiczne zar6wno z punktu widzenia tre$ci umowy, jak i przez pryzmat celu zamierzonej dziatalnosci gospodarcze;j.
W szczego6lnoscei za wiarygodne uznat sad zeznania powoda dotyczace obszaru wynajetego placu z kluczowym dla
powoda jego fragmentem przez biurem obshlugi klienta, wskazujgc na racjonalizm przeslanek takiego priorytetu.
Odnos$nie zeznan prezesa zarzadu strony pozwanej sad dal im wiare tylko cze$ciowo, odmawiajac im wiary co do stanu
wynajmowanego obiektu uzasadniajgcego jedynie potrzebe od$wiezenia go.

Sad Okregowy wskazal, ze sprzecznos$ci pomiedzy zeznaniami obu stron w istocie nie dotyczyty kwestii, czy powdd
mial prawo do wylacznego zajecia wynajetego placu, gdyz takie uprawnienie powoda nie bylo kwestionowane przez
prezesa zarzadu pozwanej spoldzielni, ale dotyczyly wytyczenia granic placu wynajmowanego powodowi. Strony nie
wytyczyly tych granic poprzez wskazanie punktéw przestrzennych, ale w umowie odwolaly sie do powierzchni. Powod
wskazywal, ze jednoznacznie ustalil z prezesem zarzadu strony pozwanej granice placu, ktory zostal mu udostepniony
i dlatego nie zwracal uwagi na wpisana do umowy powierzchnie, ktoéra, nawet gdyby caly plac mial powierzchnie

wiekszg od wpisanej w umowie 208 m>, bylaby do zaakceptowania pod warunkiem utrzymania ustalonych wspélnie
granic placu na szeroko$¢ zajmowanych pomieszczen. Takie twierdzenia powoda sad I instancji uznat za logiczne
przyjmujac, ze taki wlaénie fragment placu byl powodowi potrzebny do prowadzenia zamierzonej dzialalnoéci. Sad
wskazal tez, ze konieczno$¢ zaprzestania zajmowania placu przez inne osoby potwierdza pismo prezesa zarzadu strony
pozwanej do jednego z najemcoéw, wzywajace do zaprzestania zajmowania palcu i do pozostawiania samochodéw na
innych parkingach.

Sad Okregowy odwolal sie tez do wynikow ogledzin, ktére potwierdzily, ze obiekt znajdowal sie w fazie prac
adaptacyjnych, ze otwor wejSciowy do niego byl zastawiony plyta pilSniowa, ktéra jednak nie byla w zaden sposob
przymocowana i wystarczalo jej popchniecie, aby umozliwi¢ wejscie do §rodka.

W swych rozwazaniach sad I instancji stwierdzil, iz zr6dlem sporu byl brak wskazania w umowie granic placu
wynajetego powodowi. Z treéci umowy wynikato, ze mial to by¢ plac przed wynajetymi pomieszczeniami, majacy
powierzchnie 208 m®. Sad przyjal, ze powodowi wynajety zostal takze fragment placu znajdujacy sie przed biurem
obstugi interesantéw, a pozwana, wbrew umowie, nie godzila sie na zajecie tej czeSci placu przez powoda. W
konsekwencji w pelni usprawiedliwione bylo stanowisko powoda, ktéry najpierw wezwal pozwang do zaprzestania
dzialan uniemozliwiajacych mu korzystanie z placu, a nastepnie, wobec bezskutecznos$ci wezwania od umowy odstapil.
Zdaniem sadu I instancji stanowisko powoda, iz nie jest mozliwe prowadzenie przez niego planowanej dzialalnoéci z
pominieciem wykorzystywania przez niego placu w sposob wczeéniej oczekiwany bylo w pelni usprawiedliwione. W
konsekwencji odstapienie powoda od umowy sad I instancji uznal za skuteczne i powolal przepisy art. 494 i art. 471
k.c. jako podstawe roszczen powoda o zwrot tego co $wiadczyl pozwanej tytulem czynszu najmu oraz o odszkodowanie
odpowiadajace poniesionym przez powoda kosztom prac adaptacyjnych i wydatkom na energie elektryczng.

Odnoszac sie do kwestii zwigzanych z wykonywaniem przez powoda prac adaptacyjnych sad I instancji uznal za
nieuzasadnione stanowisko pozwanej, ze powoéd wykonywat prace z naruszeniem warunkéw umowy i wbrew woli
strony pozwanej. Sad powolal sie na zeznania prezesa strony pozwanej, ktory stwierdzil, ze tak on, jak tez inni
przedstawiciele strony pozwanej interesowali sie przebiegiem prac, wskazal tez, ze prace byly wykonywane przez
okres okolo 2 miesiecy, a trudno byloby przyjac, ze przez tak dlugi okres strona pozwana znosilaby wykonywanie w
nalezacych do niej budynkach prac przez nia nieakceptowanych. Opinia bieglego potwierdzila natomiast, ze prace
wykonane przez powoda byly konieczne do wykonania zakresu prac okreslonego w umowie. Odno$nie warto$ci tych
prac sad I instancji wskazal, ze powdd przedstawil faktury potwierdzajace poniesienie kosztébw na poziomie cen



okres$lonych przez bieglego jako maksymalne. Biorac pod uwage, ze powdd zamierzal w wynajetym pomieszczeniu
prowadzi¢ dzialalno$¢ przez wiele lat, sad uznal za zrozumiale, ze powodowi zalezalo na dobrej jakosci prac i w
konsekwencji poniost ich koszty na poziomie zblizonym do cen maksymalnych. Pow6d zamierzal sam poniesc¢ koszty
tych prac. W konsekwencji sad stwierdzil, ze gdyby powdd domagal sie odszkodowania w kwocie przekraczajacej
warto$¢ wyliczonego przez bieglego maksymalnego wynagrodzenia, goérna granice zasadzonego odszkodowania
stanowilaby wyliczona przez bieglego warto§¢ maksymalna. Skoro dochodzona przez powoda kwota nie przekroczyta
tej wartos$ci maksymalnej, sad I instancji uznal dochodzona kwote za uzasadniona.

Za nieuzasadniony uznal sad I instancji zarzut o przedwczesnoéci roszczenia, wobec niewydania wynajmowanych
pomieszczen wynajmujacemu, skoro podstawa roszczenia nie jest wypowiedzenie umowy najmu, ale odstapienie od
niej. Bezzasadnym byt tez zarzut, ze roszczenie powinno uwzglednia¢ koszty legalizacji samowoli budowlanej, jaka
bylo prowadzenie przez powoda prac, skoro budowa nie zostala przez strone pozwana jako samowola zgloszona i nie
zostaly poniesione koszty legalizacji.

Uzasadniajac orzeczenie o odsetkach za opoznienie sad powolat art. 481 § 11 2 k.c. i stwierdzil, ze powo6d nie wykazal
daty doreczenia stronie pozwanej wezwania do zaplaty, wobec czego pierwsza datg ustalona ponad wszelkg watpliwo$¢
byla data doreczenia pozwanej odpisu pozwu i ona zostala przyjeta jako poczatkowa data odsetek. Spowodowalo to
oddalenie powo6dztwa odnoénie odsetek za okres od 16 maja 2012 r. do 21 stycznia 2013 r.

Jako podstawe orzeczenia o kosztach procesu sad powolal art. 98 § 11 3 k.p.c.
Powyzszy wyrok zaskarzyly obie strony.

Powdd zaskarzyl wyrok jedynie w cze$ci oddalajacej zadanie zasadzenia odsetek za okres od dnia 8 pazdziernika 2013
r. do dnia 21 stycznia 2013 r. i zarzucil sprzeczno$¢ ustalen odnosnie nieudowodnienia przez powoda otrzymania przez
pozwang wezwania do zaplaty zawartego w piSmie z dnia 6 wrzeénia 2012 r., podczas gdy pozwana na wezwanie to
odpowiedziala pismem z dnia 8 pazdziernika 2012 r. , a zatem bezspornie najp6zniej w tym dniu wezwanie do zaplaty
otrzymala. W konkluzji pow6d domagat sie zmiany zaskarzonego wyroku przez okreslenie poczatkowej daty odsetek
na 8 pazdziernika 2012 r. zamiast 22 stycznia 2013 r. oraz zasadzenia kosztéw postepowania apelacyjnego.

Pozwana wskazala, ze zaskarza wyrok w caloéci, jakkolwiek w rzeczywistos$ci nie zakwestionowala w apelacji
orzeczenia czeSciowo oddalajacego powddztwo. Zaskarzonemu wyrokowi pozwana zarzucila:

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej oceny dowodoéw i przyjecie, ze doszto do wydania lokalu
przez powoda oraz ze istnialy podstawy do odstgpienia przez powoda od umowy;

- naruszenie art. 227 k.p.c. poprzez przyjecie za nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy ,faktow, ktére nie wpasowuja
sie w wersje wydarzen zalozong przez Sad orzekajacy”, w szczego6lnosci Ze plac w jego spornej miedzy stronami czeSci
stanowi droge ewakuacyjng, ze powod dokonywal celowego zastawiania bramy i placu oraz pominiecie okoliczno$ci, ze
powod dokladnie zapoznat sie z przedmiotem najmu przed zawarciem umowy i po negocjacjach treSci umowy zawart
ja na okre$lonych warunkach co do precyzyjnie okre§lonego przedmiotu najmu;

- ,obraze prawa procesowego a to art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 328 § 2 k.p.c. polegajaca na wadliwej i blednej wykladni
prawa w zakresie przyjecia, ze doszlo do skutecznego odstapienia przez powoda od umowy i wydania najmowanych
powierzchni od pozwanej i na tej podstawie ustalenie, Ze pozwana ma zaplaci¢ kwote objeta zaskarzonym wyrokiem”;

- nierozpoznanie istoty sprawy polegajace na bezpodstawnym przyjeciu, ze roszczenie dochodzone przez powoda
winno by¢ rozpatrywane na podstawie przepisow dotyczacych instytucji odstapienia i odszkodowania, podczas gdy
istota rozpoznania sprawy powinny by¢ przepisy dotyczace najmu;

- blad w ustalenia faktycznych polegajacych na przyjeciu, ze pozwana zaczela kwestionowaé uprawnienia
powoda do dysponowania placem przed pomieszczeniami, podczas gdy to powod zaczal sie domaga¢ wydania



dalszych pomieszczen i placu od strony pozwanej, pomimo Ze mial mozliwo§é dysponowania placem o metrazu
przekraczajacym powierzchnie ustalona w umowie;

- blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na bezpodstawnym przyjeciu zasadzonej kwoty jako naleznej powodowi
na podstawie faktur VAT, ktére zostaly wykazane przez powoda jako koszt podatkowy w prowadzonej dzialalno$ci
gospodarczej, co skutkowato odliczeniem podatku VAT i dochodowego, i powinno prowadzi¢ do obnizenia zasadzonej
kwoty 0 42%;

- naruszenie art. 677 w zw. z art. 675 k.c. poprzez jego niezastosowanie;
- naruszenie art. 494 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie;

- naruszenie art. 471 k.c. poprzez jego zastosowanie w zwigzku z przyjeciem za podstawe rozstrzygniecia art. 494 k.c.

- naruszenie art. 65 § 11 2 k.c. w zw. z art. 353" k.c. poprzez bledna interpretacje zapisbw umowy najmu, nieustalenie
zgodnego zamiaru stron, w szczego6lnoSci pominiecie okolicznosci, ze strony dokladnie okreélily metraz wynajetych
pomieszczen i placu, pominiecie zrzeczenia sie roszczen o zwrot nakladow, pominiecie zawartego w § 11 ust. 2 umowy
okreslenia przypadku, w ktérym moze nastapi¢ zwrot nakladéw oraz pominiecie zobowigzania powoda do wykonania
prac pod nadzorem inspektora budowlanego.

W konkluzji pozwana domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku i oddalenia pow6dztwa w caloSci, ewentualnie jego
uchylenia i przekazania sprawy sadowi I instancji do ponownego rozpoznania oraz zasadzenia kosztow procesu za
obie instancje.

W toku postepowania apelacyjnego powodd przedstawil fotografie wynajmowanych mu wczeéniej pomieszczen
wnoszac o przeprowadzenie z nich dowodu na okoliczno$¢, ze po wydaniu wyroku przez sad I instancji w
pomieszczeniach tych zostal urzadzony salon (...), za$ strona pozwana nie przeczac temu faktowi wniosta o
przeprowadzenie dowodu z wyceny prac w tych pomieszczeniach i faktur na okoliczno$é wysokosci nakladow
poniesionych na przystosowanie pomieszczenn do wynajmu dla B. oraz braku przydatnosci dla tego celu nakladow
poczynionych przez powoda. Zgloszone wnioski dowodowe zostaly przez Sad Apelacyjny oddalone, jako dotyczace
okoliczno$ci nie majacych znaczenia dla rozstrzygniecia.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Trafny jest podniesiony przez powoda zarzut dotyczacy bledu w ustaleniach faktycznych dotyczacych faktu wezwania
pozwanej do zaplaty dochodzonej w niniejszym procesie kwoty. Powod juz w pozwie powolywal, ze w piSmie z dnia 6
wrzesnia 2012 r. skierowal do pozwanej wezwanie do zaplaty kwoty 241.652,28 zl wedlug dolgczonej do tego pisma
specyfikacji oraz ze pozwana odméwila zaplaty pismem z dnia 8 pazdziernika 2012 r. Wprawdzie do pozwu nie
dolgczyl powolywanego jako dowod pisma, a tylko specyfikacje, ktoéra miala stanowi¢ zalacznik do tegoz, jednak
faktowi otrzymania tego wezwania pozwana nie zaprzeczyla, a co wiecej, do odpowiedzi na pozew dolaczyla pismo z
dnia 8 pazdziernika 2012 r. (k. 109), ktbére stanowi odpowiedz na pismo z 6 wrze$nia 2012 r. i potwierdza otrzymanie
wezwania do zaplaty. W konsekwencji fakt dokonania tego wezwania jest bezsporny i stosownie do art. 229 k.p.c.
nie wymagal dowodu. Trafnie zatem powdd zarzuca, iz nalezalo przyjac, ze strona pozwana otrzymala wezwanie do
zaplaty dochodzonej pozwem kwoty najpdzniej w dniu 8 pazdziernika 2012 r.

Podniesione przez strone pozwang zarzuty dotyczace naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., a w jej konsekwencji blednych
ustalen faktycznych sa w przewazajacej czesci bezzasadne. Przede wszystkim oczywiécie bezzasadnym jest zarzut
formulowany jako obraza prawa procesowego a to art. 233 § 1 w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. polegajaca na wadliwej i
blednej wyktadni prawa. Przepis art. 233 § 1 k.p.c. nie dotyczy wykladni prawa a wylacznie oceny dowodéw i ani sam,
ani w zwiazku z art. 382 § 2 k.p.c. poprzez wadliwg, czy tez bledna wykladnie prawa naruszony by¢ nie moze.



Oczywiécie bezzasadnym jest tez zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. odnoszacy sie do blednego ustalenia, ze doszlo do
wydania przez powoda pozwanej najmowanego lokalu. Takiego ustalenia sad I instancji nie poczynil, a przyjal, ze fakt
czy do zwrotu lokalu doszlo, nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Przyjecie, jakie fakty maja istotne znaczenie
dla rozstrzygniecia sprawy nie jest wynikiem oceny dowodoéw i stosowania art. 233 § 1 k.p.c., ale zawsze wynika z
zastosowania przez sad okre$lonej normy prawa materialnego, z hipotezy ktérej wynika, w jakich okoliczno$ciach
faktycznych znajduje ona zastosowanie.

Trafnie sad I instancji przyjal, ze kluczowym dla rozstrzygniecia sprawy jest spor, jakie sa granice placu wynajetego
powodowi przez pozwang. Powdd opieral swe odstapienie od umowy na twierdzeniu, ze przedmiotem najmu
byt plac przylegajacy do najetych pomieszczen na calej ich szerokoSci, a w szczegblnosci przed majgcym zostaé
urzadzonym biurem obstugi klientéw i taki plac objety umowa nie zostal mu wydany, gdyz inni najemcy nie zaprzestali
korzystania z tego placu, a pozwana kwestionowala uprawnienia powoda do korzystania z niego. Przyjecie za wykazane
twierdzen powoda musialo skutkowaé oceng, ze pozwana nie wywiazala sie z obowigzku wynajmujacego, jakim jest
ustanowiony przez art. 659 § 1 k.c. obowiazek oddania najemcy wynajetej rzeczy do uzywania, a ktérego wykonanie
przez wynajmujacego stosownie do postanowienia zawartego w § 2 umowy najmu mialo polega¢ na komisyjnym i
potwierdzonym protokolem przekazaniu przedmiotu najmu. Jak trafnie stwierdzil sad I instancji pisemna umowa
nie wskazywala zadnych punktow wytyczajacych granice wynajetego palcu, a jedynie podawala powierzchnie placu,
wynoszacg 208 m” oraz ze przedmiotem najmu jest plac przed wynajmowanym powodowi pomieszczeniem. Takie
pisemne okre$lenie daje podstawe do domniemania faktycznego, ze powdd zawart umowe w prze$wiadczeniu, iz
przedmiotem najmu jest plac przylegajacy do wynajmowanego pomieszczenia na calej jego szerokosci. Domniemanie
to mogloby podwazy¢ wykazanie, iz na placu tym widoczne byly jakie§ elementy jednoznacznie wskazujace na
wylaczenie jego cze$ci z najmu, wobec innego ich przeznaczenia, np. wytyczone drogi ewakuacyjne lub tez ze
przedstawiciele wynajmujacego podczas negocjacji przed zawarciem umowy wskazywali powodowi te cze$¢ placu,
ktorej umowa miala dotyczyé. Strona pozwana nie twierdzila, ze drogi ewakuacyjne byly w widoczny sposéb
wytyczone, jak tez nie przytaczala konkretnych faktéw dotyczacych wskazywania powodowi podczas negocjacji czesci
placu oddawanych w najem lub tez z tego najmu wylgczonych, ograniczajac sie do ogélnikowych twierdzen, ze powod
plac przed zawarciem umowy ogladal i mial §wiadomo$c¢, jaka jego cze$¢ zostaje wynajeta. Strona pozwana nie
twierdzila tez, ze doszlo do protokolarnego przekazania placu polaczonego z okazaniem granic jego wynajmowanej
czedci. Trafnie sad I instancji dostrzega, ze majac na uwadze umoéwiona funkeje wynajmowanego placu (parkowanie
samochodo6w zastepczych najemcy i samochodéw pozostawianych przez klientow — por. § 1 umowy) logicznym bylo
prze$wiadczenie powoda, ze najmem objeta jest cze$¢ placu przed biurem obstugi klienta, ktére jako najmowane
pomieszczenie bylo w umowie wymienione. Tak tez nalezalo okresli¢ przedmiot najmu, skoro okolicznosci zawarcia
umowy i jej cel znany wynajmujacemu uzasadnialy takie przeSwiadczenie najemcy, a wynajmujacy w zaden sposob
nie przekazal najemcy informacji, ze granice wynajmowanego placu s3 inne.

Trafnie tez sad I instancji przyjmuje, ze do przekazania przez wynajmujacego najemcy placu w tak okreslonych
granicach nie doszlo. Zadna ze stron nie twierdzila, ze nastapilo potwierdzone pisemnym protokolem komisyjne
przekazanie placu z udzialem przedstawicieli obu stron, do czego zobowiazywal § 2 umowy, badz tez takie przekazanie
chociazby niepotwierdzone pisemnym protokolem. Co wiecej miedzy stronami bylo bezsporne, ze z placu przed
pomieszczeniem wynajmowanym przez powoda korzystaly w taki sposob jak wcze$niej osoby wynajmujgce od
pozwanej inne lokale. Takie ustalenie znajduje tez potwierdzenie zar6wno w piémie strony pozwanej do jednego z
najemcow z dnia 13 kwietnia 2012 r. (k. 236), z ktorego jednoznacznie wynika, ze jeszcze w tej dacie najemca ten
korzystal z placu wynajetego powodowi, jak tez z zeznan swiadkéw R. S., L. S., P. C. i L. C., ktérzy wykonywali w
wynajmowanych pomieszczeniach prace budowlane. Sam prezes zarzadu pozwanej sp6ldzielni w swych zeznaniach
stwierdzal, ze wynajmowany plac mial by¢ przeznaczony do wylacznej dyspozycji powoda.

Zarzut dotyczacy bledu w ustaleniach faktycznych dotyczacych wysokoéci szkody poniesionej przez powoda, w
szczegolno$ci nieuwzglednienia faktu odliczenia przez powoda podatku VAT od przedstawionych faktur, jakkolwiek
nie oddaje precyzyjnie, na czym w istocie polegal btad popeliony przez sad I instancji, zostal postawiony zasadnie.
Powdd wyliczyl w pozwie odszkodowanie w oparciu o warto$ci faktur pomniejszone o podatek VAT, czyli tzw. warto$ci



netto. Wynika to w spos6b jednoznaczny z pordwnania wskazanych w pozwie kwot z dolaczona do niego specyfikacja
(k. 20-23) i z fakturami. W konsekwencji stanowigca wydatki powoda na prace adaptacyjno-remontowe kwota
216.894,29 zl odpowiada tym wydatkom pomniejszonym o podatek od towaréw i ustug. Sad I instancji w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku stwierdzil, ze kwota ta nie przekracza warto$ci tych prac wyliczonych przez biegltego wedlug
stawek maksymalnych. Tymczasem biegly w swej opinii warto$¢ te w stawkach maksymalnych wyliczyl netto na
185.709,20 zl a brutto na 228.422,31 zt (k. 255), a zatem przedstawiona w pozwie warto$¢ wydatkéw przekracza
warto$¢ takich prac wedlug stawek maksymalnych.

W konsekwencji Sad Apelacyjny akceptuje ustalenia faktyczne sadu I instancji odno$nie faktu zawarcia przez
strony umowy najmu, jej treSci, zakresu wynikajacego z tej umowy obowigzku strony pozwanej dotyczacego
wydania powodowi do wylgcznego uzytkowania placu przed wynajmowanymi pomieszczeniami oraz niewykonania
tego obowiazku, a takze, niekwestionowang przez zadng ze stron tre$¢ korespondencji dotyczacej wykonania tego
obowiazku i odstgpienia od umowy. Ustalenia te Sad Apelacyjny, stosownie do wyzej przedstawionych wywodéw,
uzupeknia o fakt otrzymania przez pozwana od powoda najp6zniej w dniu 8 pazdziernika 2012 r. wezwania do zaplaty
dochodzonej obecnie kwoty oraz o ustalenie, ze warto$¢ wykonanych przez powoda robdt w wynajetym pomieszczeniu,
liczona wedlug stawek maksymalnych, wynosi 185.709,20 zl netto i 228.422,31 zt brutto. Odno$nie pozostalych
faktow powolywanych w apelacji sad II instancji ustalen nie czyni, gdyz fakty te nie majg istotnego znaczenia dla
rozstrzygniecia, co wynikaé bedzie z przedstawionych ponizej wywodow prawnych.

Zasadnie sad I instancji jako podstawe prawna swego rozstrzygniecia przyjal przepisy art. 494 i art. 471 k.c.
Skarzacy, kwestionujac dopuszczalnoéé odstapienia od umowy najmu na podstawie art. 491 k.c., odwoluje sie do
pogladu wyrazonego przez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 23 marca 2007 r. sygn. V CSK 476/06.
Wyrazony tam poglad prawny o niemozliwosci odstgpienia od umowy najmu z uwagi na cigglosé stosunku prawnego
dotyczy wylgcznie sytuacji po wydaniu przedmiotu najmu. Powolywany wyrok zapadl w zupelnie odmiennym stanie
faktycznym od obecnie rozpatrywanego. W szczegblnosci w tamtej sprawie doszlo do odstgpienia od umowy najmu
stacji obslugi pojazdéw w sytuacji, gdy przedmiot najmu zostal w caloSci wydany, a najemca przed odstapieniem
od umowy stacje te prowadzil i pobieral pozytki z tego tytulu. W rozpoznawanej sprawie, jak wyzej ustalono, do
wydania przedmiotu najmu w catoSci nie doszlo, a niewydana cze$¢ przedmiotu najmu miala istotne znaczenie dla
najemcy i niemoznoé¢ korzystania z niej czynila wydang cze$é¢ przedmiotu najmu nieprzydatna do uméwionego
przez strony uzytku. W konsekwencji, jakkolwiek najemca objal w posiadanie wydang mu cze$¢ przedmiotu najmu i
uiszczal czynsz, to w wynajetych pomieszezeniach prowadzil jedynie prace adaptacyjne i remontowe, majgce na celu
doprowadzenie przedmiotu najmu do stanu umozliwiajacego podjecie dzialalnoSci wynikajacej z umowy i liczac na
wydanie pozostalej cze$ci przedmiotu najmu, to jest placu parkingowego. W takiej sytuacji, gdy wynajmujacy nie
wykonuje §wiadczenia polegajacego na wydaniu najemcy przedmiotu najmu, art. 491 k.c. ma pelne zastosowanie.
Wprawdzie przepis art. 491 § 1 k.c. uzaleznia dopuszczalnoé¢ odstgpienia od niewykonanej umowy od zakreSlenia
drugiej jej stronie odpowiedniego terminu do wykonania i jego bezskutecznego uplywu, na co ani sad I instancji,
ani zadna ze stron uwagi nie zwrdcila, a powod wezwal pozwang do bezzwlocznego wykonania umowy (pismo z 13
kwietnia 2012 r. k. 14), jednakze jednoznaczna odmowa wykonania umowy przez wynajmujacego (pismo z dnia 24
kwietnia 2012 r. k. 15) czynila zakre$lenie terminu bezprzedmiotowym i umozliwiala odstapienie od umowy. Skoro
odstgpienie od umowy nastgpilo na podstawie art. 491 § 1 k.c., to do roszczen powoda nie znajdowaly zastosowania
przepisy o najmie, ale powolane przez sad I instancji przepisy art. 494 i art. 471 k.c.

Powod po odstapieniu od umowy niewatpliwie opuécil wynajmowany lokal, pozostawiajac go w stanie umozliwiajacym
pozwanej objecie go we wladanie. Nawet jezeli do formalnego zwrotu nie doszlo (co zreszta niewatpliwie pozostaje w
zwigzku ze stanowiskiem strony pozwanej, ze odstgpienie od umowy nie bylo skuteczne), to taka sytuacja umozliwia
powodowi dochodzenie roszczen z art. 494, tym bardziej ze ustawodawca nie uzaleznia powstania tych roszczen od
zwrotu przedmiotu §wiadczenia, a jedynie w art. 496 k.c. ustanawia prawo zatrzymania, na ktére pozwana sie nie
powolywala.

W zwiazku z zarzutami, iz cze$¢ placu, stanowiacego wedle ustalen sgdu I instancji przedmiot umowy najmu, to
drogi przeciwpozarowe i ewakuacyjne, ktorych wydanie powodowi nie moglo nastapi¢, stwierdzi¢ trzeba, iz gdyby



tak istotnie bylo, zachodzilaby pierwotna niemozliwoé¢ $wiadczenia, a zatem umowa bylaby niewazna zgodnie
z przepisem art. 387 § 1 k.c. W takim wypadku podstawe odpowiedzialnoéci odszkodowawczej strony pozwanej
wzgledem powoda stanowilby przepis art. 387 § 2 k.c., za$ podstawe domagania sie przez powoda zwrotu tego
co Swiadczyt pozwanej, stanowilyby przepisy o nienaleznym $wiadczeniu (art. 410 § 1 w zw. z art. 405 k.c.). W
konsekwencji ewentualne ustalenie takiego faktu nie wplyneloby na zakres odpowiedzialno$ci pozwanej wzgledem
powoda, a jedynie na jej podstawe prawna.

Zasadno$¢ zastosowania przez sad przepisow art. 494 i art. 471 k.c. jako podstawy odpowiedzialnoSci pozwanej
czyni zarzuty naruszenia powolywanych w apelacji przepiséw o najmie bezpodstawnymi, a zwiazane z nimi zarzuty
kwestionujace brak ustalen faktow stanowigcych przestanki zastosowania tych przepiséw bezprzedmiotowymi.

Bezzasadnym jest takze zarzut naruszenia art. 65 § 1i 2 k.c. w zw. z art. 353" k.c. Jak wyzej wskazano, omawiajac
zarzuty dotyczace ustalen faktycznych, zasadnie sad I instancji ustalil wole stron co do przedmiotu najmu, a
ustalenie w umowie powierzchni wynajmowanego placu nie stanowi dostatecznej przestanki do przyjecia, ze umowa
nie obejmowala swym zakresem placu parkingowego przed biurem obstugi klienta. Podnoszona w tym zarzucie
kwestia zrzeczenia sie przez powoda roszczenia o zwrot nakladéow (postanowienie zawarte w § 11 ust. 2 umowy)
nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia, gdyz skoro doszlo do skutecznego odstgpienia od umowy na podstawie
uprawnienia wynikajacego z przepiséw prawa, odstapienie to obejmowal swym zakresem calo$¢ umowy, a zatem i te jej
postanowienia, ktoére dotyczyly rozliczen nakladoéw. W rezultacie skutecznego odstapienia powdd nie dochodzi zwrotu
nakladéw na przedmiot najmu, ale naprawienia szkody poniesionej przez poczynienie wydatkow, ktore okazaly sie dla
niego nieprzydatne. Ta okoliczno$¢ powoduje, ze bez znaczenia dla rozstrzygniecia jest rowniez podnoszona w apelacji
poznaje okoliczno$é, iz powdd zgodnie z umowa byl zobowiazany do prowadzenia prac pod nadzorem inspektora
budowlanego (na marginesie zauwazy¢ trzeba, ze umowa wymog taki stawiala wylacznie w odniesieniu do likwidacji
lewej i tylnej $ciany garazu).

Bezzasadnym bylo uwzglednienie przez sad I instancji roszczenia powoda o odszkodowanie odpowiadajace wartosci
wydatkéw na prace adaptacyjno-remontowe w czesci przekraczajacej warto$c tych prac oszacowana wedtug stawek
maksymalnych, to jest przekraczajacej kwote 185.709,20 zl. Jak wyzej wskazano sad I instancji blednie przyjal, ze
dochodzona z tego tytulu przez powoda kwota 216.894,29 z} nie przekracza warto$ci tych prac oszacowanej wedlug
stawki maksymalnej. Jakkolwiek nie sposéb zakwestionowaé twierdzenia powoda, ze takie wlaénie wydatki w kwocie
netto poniosl, to jednak poniesienie wydatkow przewyzszajacych maksymalne stawki dla takich prac i maksymalne
ceny zuzytych na te prace materialéw nie stanowi normalnego nastepstwa niewykonania zobowigzania przez pozwana,
a w konsekwencji w zakresie warto$¢ te przewyzszajacym nie jest objete odpowiedzialnoScia pozwanej (art. 361 § 1
k.c.).

Bezzasadnie natomiast pozwana domaga sie obnizenia zasagdzonego odszkodowania o kwote, jaka powod zaoszczedzit
w podatku dochodowym, zaliczajac koszty prowadzonych prac do kosztow prowadzenia dzialalno$ci gospodarcze;j.
Zgodnie z art. 21 pkt 3b lit. a ustawy z dnia 26 lipca 1991 roku o podatku dochodowym od oso6b fizycznych
odszkodowania otrzymane na podstawie wyroku w zwigzku z prowadzona dzialalnodcia gospodarcza podlegaja
opodatkowaniu podatkiem dochodowym. Zatem, nawet jezeli powdd poniesione wydatki zaliczyt do kosztow
uzyskania przychodu, to bedzie zobowigzany do zaplaty podatku dochodowego od odszkodowania otrzymanego na
podstawie wyroku zapadlego w obecnie rozpoznawanej sprawie.

Powyzsze okoliczno$ci uzasadnialy obnizenie zasadzonej kwoty do 210.835,18 zl, na ktéra skladaja sie poniesione
przez powoda wydatki na prace budowlane w wysoko$ci 185.709,20 zl, uiszczony czynsz w wysokoS$ci 24.757,99 zl
i uiszczona naleznoé¢ za energie elektryczna w wysokoSci 367,99 zt. w tym zakresie apelacja pozwanej okazala sie
zasadna i skutkowala zmiang zaskarzonego wyroku na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. W pozostalym zakresie apelacja
pozwanej jako bezzasadna podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Apelacja powoda okazala sie natomiast zasadna w czeSci, w jakiej obejmowala odsetki za okres od dnia 8 pazdziernika
2012 r. do dnia 21 stycznia 2013 r. od sumy 210.835,18 zl, za$ bezzasadna byl w zakresie obejmujacym odsetki od



kwoty te sume przewyzszajacej. Wskazana wyzej korekta ustalen faktycznych dotyczgca daty wezwania pozwanej do
zaplaty, powodujaca przyjecie, ze wezwanie to nastgpito nie pézniej niz w dniu 8 pazdziernika 2012 r., przesadzala
przyjecie op6znienia pozwanej od tej daty i stosownie do art. 481 § 1 k.c. dawala podstawe do zasadzenia odsetek od
tej daty. W konsekwencji, w cze$ciowym uwzglednieniu apelacji powoda, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., nalezalo
zmieni¢ zaskarzony wyrok korygujac poczatkowa date odsetek, za$ na podstawie art. 385 k.p.c. w pozostalym zakresie
apelacje powoda oddalié.

Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do zmiany orzeczenia o kosztach procesu, albowiem powdd ulegl pozwanej jedynie
w nieznacznej czesci, co uzasadnialo zastosowanie art. 100 zd. 2 k.p.c.

Orzekajac o kosztach postepowania apelacyjnego sad wzialt pod uwage, ze apelacja kazdej ze stron zostal w czesci
uwzgledniona, a w cze$ci oddalona, co uzasadnialo proporcjonalne rozliczenie kosztow procesu na podstawie art. 100
k.p.c. Powod ostatecznie wygral sprawe w 87%, powinien zatem ponie$¢ 13% kosztow postepowania apelacyjnego, za$
pozwana powinna ponie$¢ 87% tych kosztow. Koszty postepowania apelacyjnego wyniosly lacznie (po obu stronach)
kwote 23.351 zl (oplaty od apelacji 468 zti 12.083 zl, koszty zastepstwa 5.400 zl po kazdej ze stron, czyli razem 10.800
z}). z tego 13% daje kwote 3.036 zl. Skoro powdd poniodst koszty w kwocie 5.868 z1 (468 zl oplaty od apelacji i 5.400 z}
wynagrodzenia pelnomocnika), nalezalo zasadzi¢ na jego rzecz r6znice w kwocie 2.832 zl.



