Sygn. akt I AGa 191/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 marca 2021 r.

Sad Apelacyjny (...) I Wydzial Cywilny i Wlasnosci Intelektualnej
w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Malgorzata Goldbeck-Malesinska

Sedziowie: Karol Ratajczak

Mikolaj Tomaszewski

po rozpoznaniu w dniu 22 marca 2021 . (...)

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Fundagji (...) z siedzibg w P.

przeciwko (...) spolce z ograniczonq odpowiedzialnosciq w P.
o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalnosci

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego (...) IX Wydzial Gospodarczy

z dnia 13 lutego 2020 r. sygn. akt IX GC 897/18

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 4 050 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym.

Karol Ratajczak Malgorzata Goldbeck-Malesinska Mikotaj Tomaszewski

Sygn. akt I AGa 191/20

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 13 lutego 2020 roku Sad Okregowy (...) w punkcie 1 pozbawil wykonalnosci tytul wykonawczy — akt
notarialny z dnia 23 grudnia 2015 roku sporzadzony przez notariusza W. R. w Kancelarii Notarialnej w P. Rep. A nr
(...), zaopatrzony w klauzule wykonalno$ci postanowieniem Sadu Rejonowego Poznan — Stare Miasto w P. z dnia 12
czerwca 2018 roku, sygn. akt IT Co 4316/17, w czeSci - co do kwoty 10 117,79 zl, w punkcie 2 oddalil powbddztwo w
pozostalym zakresie, a w punkcie 3 kosztami procesu obciazyl strony stosunkowo — powoda w 92%, a pozwanego w
8% i w zwigzku z tym zasadzit od powoda na rzecz pozwanego kwote 3 616,60 zl.

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

W dniu 19 paZdziernika 2012 roku pozwany jako wynajmujacy, zawarl z powodem jako najemcg umowe najmu lokali
uzytkowych polozonych w budynku przy ul. (...) r. (...)w P. (§ 1.3.). Powdd mial wykorzystywac przedmiot najmu
w zakresie prowadzonej dzialalnoéci — w czeSci jako powierzchnie z przeznaczeniem na opieke nad dzie¢mi do lat



3 w formie zlobka oraz w czesSci jako powierzchnie biurowa i doradczo-szkoleniowa (§ 1.3.1). Najemca o$wiadczyl,
ze dokonal ogledzin przedmiotu najmu, znany jest mu jego stan i nie zglasza w tym przedmiocie zastrzezen oraz ze
ze wzgledu na zamiar prowadzenia w lokalu zlobka, wlasnym staraniem, na swdj koszt i ryzyko, zobowigzany jest
do spehienia wszelkich przewidzianych prawem warunkéw prowadzenia takiej dzialalnoéci (§ 1.5.). Umowa zostala

zawarta na czas oznaczony — 10 lat (§ 2.1.). Czynsz najmu ustalono na kwote 25 zI /m® netto (§ 3.1.). W § 2.3.
umowy strony postanowily, ze bez wzgledu na sposéb zakonczenia umowy powod przekaze pozwanemu przedmiot
najmu protokolarnie, najp6Zniej w dniu zakonczenia najmu. Przedmiot najmu zostanie wydany wraz z poniesionymi
nakladami, ktére przechodza nieodplatnie na wlasnosé pozwanego, tj. bez obowiazku zaplaty za nie wynagrodzenia
przez pozwanego lub po przywrdceniu przez powoda (na jego koszt i ryzyko) przedmiotu najmu do stanu pierwotnego
—wedlug wyboru pozwanego. Dopuszczono wprawdzie mozliwo$é zawarcia przez strony odrebnej umowy okreslajacej
odmiennie wzajemne prawa i obowigzki w zakresie nakladéw na przedmiot najmu. Ten zapis umowny nie mogt jednak
stanowi¢ podstawy do uznania, ze, co do zasady strony umoéwily sie inaczej. W zwiazku z planowanym wykorzystaniem
czeSci przedmiotu najmu na zlobek, pozwany wyrazil zgode na adaptacje i przystosowanie przez powoda przedmiotu
najmu do jego potrzeb, na jego koszt i ryzyko (§ 2.11.). W § 7.1. umowy przewidziano mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy
przez pozwanego ze skutkiem natychmiastowym. W § 7.5. umowy strony wykluczyly mozliwo$é potracenia przez
powoda wobec pozwanego jakiejkolwiek wierzytelnosci powstalej na tle umowy. Podczas negocjowania i zawierania
umowy nie byl negocjowany zapis § 2.3. umowy. Strony nie zakladaly wowczas, ze umowa zostanie rozwigzana przed
uplywem okresu, na ktory zostala zawarta.

W celu przystosowania lokalu do potrzeb prowadzonej dzialalnosci powdd ponidst koszty prac budowlanych w kwocie
206 011,48 zl brutto oraz koszt zakupu i montazu klimatyzacji w kwocie 3 939 zt brutto.

W zwiazku z pojawieniem sie problemdéw i op6Znien w procesie programowania funduszy europejskich na lata
2014-2020, powo6d pismem z dnia 14 sierpnia 2015 roku zwrdcil sie do pozwanego o przej$ciowe obnizenie czynszu
najmu. W dniu 17 listopada 2015 roku strony podpisaly porozumienie, zgodnie z ktérym powdd mial placi¢ obnizony

czynsz w wysokosci 11,00 zl/m® netto w okresie wrzesien 2015 roku — czerwiec 2016 roku, a w okresie lipiec 2016

roku — pazdziernik 2017 roku podwyzszony czynsz w kwocie 33,75 z1/m” netto, celem wyréwnania. Pozwany zazadal
dodatkowego zabezpieczenia w postaci zlozenia przez powoda o$§wiadczenia o poddaniu sie egzekucji w trybie art.
777 § 1 pkt 4 i 5 k.p.c. W dniu 23 grudnia 2015 roku przed notariuszem W. R. (Rep. A nr (...)) powod zlozyt na
podstawie art. 777 § 1 pkt 4 i 5 k.p.c. odwiadczenie o poddaniu sie egzekucji w zakresie naleznoéci czynszowych, optat
eksploatacyjnych i innych oplat zwiazanych z korzystaniem z najetego lokalu, do kwoty odpowiadajacej sumie 12-
krotno$ci pierwszego naleznego miesiecznego czynszu oraz oplat eksploatacyjnych powiekszonych o podatek VAT, 1j.
do kwoty 207 887,23 zl.

Pismem z dnia 6 pazdziernika 2016 roku pozwany wypowiedzial umowe najmu ze skutkiem natychmiastowym, z
uwagi na zaleganie przez powoda z zaplata czynszu oraz wezwal powoda do opréznienia i wydania najmowanego
lokalu do dnia 5 stycznia 2017 roku. Pismem z dnia 28 grudnia 2016 roku powdd zwrocil sie do pozwanego o
uwzglednienie w rozliczeniu nakladéw poczynionych przez powoda w najmowanym lokalu, wskazujac ze obecna ich
warto$¢ wynosi 155 000 zl netto. Pozwany zlecil sporzadzenie kosztorysu, na podstawie ktorego przyjal, ze wartoéc
nakladéw z uwzglednieniem amortyzacji wynosi na dzien 10 lutego 2017 roku 40 380,13 zl netto. Pozwany przestal ten
kosztorys powodowi w dniu 13 lutego 2017 roku. Powo6d nie zaakceptowal warto$ci nakladéw zaproponowanej przez
pozwanego, w zwigzku z czym strony nie zawarly porozumienia o rozliczeniu nakladéw. Pismem z dnia 21 marca 2017
roku pozwany wezwat powoda do zaplaty zaleglego czynszu i oplat eksploatacyjnych w kwocie 124 328,79 zi. W dniu
17 maja 2017 roku pozwany ztozyt o§wiadczenie, ze powod pozostaje w zwloce z zaplata powyzszych naleznosci.

Ze wskazanej kwoty 124 328,79 zt powod zaplacil pozwanemu kwote 5 452,45 zt w dniu 24 maja 2016 roku oraz kwote
4 665,34 z w dniu 3 kwietnia 2017 roku.

Postanowieniem z dnia 12 czerwca 2018 roku, sygn. akt II Co 4316/17, Sad Rejonowy Poznah — Stare Miasto w
P. nadal klauzule wykonalno$ci aktowi notarialnemu z dnia 23 grudnia 2015 roku w zakresie obowigzku powoda



obejmujacego zaplate na rzecz pozwanego kwoty 124 805,67 zl, z tym zastrzezeniem, ze kwota wyegzekwowana na
podstawie wydanego tytulu nie moze przekroczy¢ 207 887,23 zl. Nastepnie, na wniosek pozwanego, Komornik Sadowy
przy Sadzie Rejonowym Poznan — Nowe Miasto i Wilda (...) P. T. w dniu 18 lipca 2018 roku wszczal przeciwko
powodowi egzekucje.

Pismem z dnia 27 sierpnia 2018 roku powod zlozyl pozwanemu o§wiadczenie o potrgceniu wzajemnych wierzytelnoSci,
tj. wierzytelnoSci pozwanego stwierdzonej wyzej opisanym tytulem wykonawczym z wierzytelno$cia powoda wobec
pozwanego z tytulu rozliczenia nakladow w kwocie 257 407,65 zl. Powod wskazal ponadto, ze pozwany zawyzyt kwote
swojej wierzytelno$ci, poniewaz nie uwzglednil dokonanych przez powoda przelewdéw w lacznej wysokoSci 10 117,79
z}. Pismem z dnia 27 sierpnia 2018 roku pozwany wniost do komornika o ograniczenie egzekucji o kwote 10 694,67
z}, podtrzymujac wniosek egzekucyjny w pozostalym zakresie, w tym co do naleznoéci gtéwnej w kwocie 114 211 zk
Komornik ograniczyl egzekucje zgodnie z wnioskiem pozwanego. Pismem z dnia 4 wrze$nia 2018 roku pozwany
wskazal na bezskuteczno$¢ o$wiadczenia powoda o potraceniu wierzytelno$ci, kwestionujac istnienie wierzytelnosSci
powoda.

Pismem z dnia 27 sierpnia 2019 roku, przestanym pozwanemu w formie skanu mailem, powod zlozyt oswiadczenie o
uchyleniu sie od skutkdw prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu - w zakresie postanowienia §
2.3. umowy najmu z dnia 19 pazdziernika 2012 roku.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie dowod6éw: dokumenté6w - umowy najmu z 19 pazdziernika
2012 r. (k. 51-53, 59), faktury (...) (k. 66), faktury (...) wraz z protokotem odbioru czeSciowego (k.71), faktury VAT
(...) (k. 90), pisma z 14 sierpnia 2015 r. (k. 17), pisma z 21 sierpnia 2015 r. (k. 18), pisma z 21 pazdziernika 2015 r.
(k. 19), porozumienia z 17 listopada 2015 r. wraz z zalacznikami (k. 20-23), oS§wiadczenia o poddaniu sie egzekucji
z 23 grudnia 2015 r. (k. 32-34v), pisma pozwanego z 6 pazdziernika 2016 r. (k. 462), pisma z 28 grudnia 2016 r.
(k. 28-29v), e-maila z 13 lutego 2017 r. z zalgcznikiem (k. 87-88), wezwania do zaplaty z 21 marca 2017 r. (k. 30),
o$wiadczenia z 17 maja 2017 r. (k. 29), potwierdzen przelewu (k. 42, 43), postanowienia z 12 czerwca 2018 r. (k.
31), zawiadomienia o wszczeciu egzekucji z 18 lipca 2018 r. (k.36), o$wiadczenia o potraceniu z 27 sierpnia 2018
r. z potwierdzeniem odbioru (k. 40-41), pisma pozwanego z 27 sierpnia 2018 r. (k. 467), zawiadomienia o zajeciu
wierzytelno$ci z rachunku bankowego z 5 wrze$nia 2018 r. (k. 468-469), zajecia wierzytelno$ci z 31 sierpnia 2018 r. (k.
470-471), pisma pozwanego z 4 wrze$nia 2018 r. (k. 463), e—maila z 27 sierpnia 2019 r. z zalgcznikiem (k. 518-520),
zeznan Swiadkow P. J. iJ. K. oraz zeznan prezes zarzadu powoda L. J..

Sad Okregowy uznal za wiarygodne wyzej wskazane dokumenty i wydruki korespondencji mailowej. Dal rowniez
wiare zeznaniom $wiadka J. K.. Byly one istotne w zakresie dotyczacym rozmow stron prowadzonych przed zawarciem
umowy najmu. Swiadek nie przypominata sobie, aby kwestia ewentualnego rozliczenia nakladéow byla przedmiotem
tych rozméw. Ten fragment zeznahn korespondowal z treécia zeznan $wiadka P. J. oraz prezes zarzadu powoda -
w poczatkowym ich fragmencie. Za wiarygodne Sad Okregowy uznal zeznania $wiadka P. J., ktore byly spojne i
znajdowaly potwierdzenie w treSci umowy, korespondencji mailowej prowadzonej przez strony w lutym 2017 roku, a
takze zeznaniach $wiadka J. K. i prezes zarzadu powoda - w poczatkowym ich fragmencie. Zeznania $wiadka E. J. nie
byly przydatne dla ustalenia stanu faktycznego. Swiadek nie uczestniczyta w negocjowaniu i zawarciu umowy najmu.

Sad Okregowy nie dal wiary prezes zarzadu powoda I. J. co do tego, ze Swiadek J. na etapie zawierania umowy
deklarowal, ze jeSli umowa wygas$nie wcze$niej, to strony na pewno ustalg kwote rozliczenia. Przede wszystkim
wypowiedz ta miala charakter niekategoryczny i byla sprzeczna z weze$niejszym fragmentem zeznan, w ktérym prezes
zarzadu powoda podala, ze strony zakladaly, iz umowa bedzie trwala 10 lat, a przez ten okres naklady sie zamortyzuja
iw zwigzku z tym nie bylo mowy o rozliczeniu naktadéw na wypadek wcze$niejszego zakonczenia umowy. Te ostatnie
twierdzenia pozostawaly w zgodzie z zasadami do§wiadczenia zyciowego oraz znajdowaly potwierdzenie w zeznaniach
Swiadkow P. J.iJ. K., ktérym Sad Okregowy dal wiare.



Sad Okregowy oddalil wniosek powoda o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z dziedziny budownictwa i
wyceny robot budowlanych, uznajac ze okoliczno$ci, na ktére miat by¢ przeprowadzony nie majg znaczenia dla
rozstrzygniecia.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 840 § 1 k.p.c. dluznik moze w drodze powbdztwa zadaé pozbawienia tytulu wykonawczego wykonalno$ci
w calosci lub czesci albo ograniczenia, jezeli przeczy zdarzeniom, na ktdrych oparto wydanie klauzuli wykonalnosci, a
w szczegoblnosci gdy kwestionuje istnienie obowiazku stwierdzonego tytutem egzekucyjnym niebedacym orzeczeniem
sadu albo gdy kwestionuje przej$cie obowigzku mimo istnienia formalnego dokumentu stwierdzajacego to przejscie
albo jesli po powstaniu tytulu egzekucyjnego nastapilo zdarzenie, wskutek ktorego zobowiazanie wygasto albo nie
moze by¢ egzekwowane; gdy tytulem jest orzeczenie sadowe, dluznik moze oprze¢ powddztwo takze na zdarzeniach,
ktére nastapily po zamknieciu rozprawy, na zarzucie spelnienia $wiadczenia, jezeli zgloszenie tego zarzutu w sprawie
bylo z mocy ustawy niedopuszczalne, a takze na zarzucie potracenia.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy powod wykazal, ze co do kwoty 10 117,79 zl w dacie nadania aktowi notarialnemu
z dnia 31 grudnia 2015 roku klauzuli wykonalnosci, tj. 12 czerwca 2018 roku, nie istnial po stronie powoda obowiazek
zaplaty. Powdd zaplacil bowiem pozwanemu kwote 5 452,45 zt w dniu 24 maja 2016 roku oraz kwote 4 665,34 zt w
dniu 3 kwietnia 2017 roku. Pozwany wnosil o oddalenie powodztwa takze w tym zakresie, wskazujac ze ograniczyl
wniosek egzekucyjny, w §lad za czym komornik ograniczy} egzekucje. Wskaza¢ jednak nalezy, ze w obrocie prawnym
nadal funkcjonuje tytul wykonawczy dotyczacy w czeSci obowigzku juz dawno nie istniejacego, a zagdanie pozwu w tym
zakresie znajduje podstawe prawna w art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. W zwiazku z tym, w punkcie 1 wyroku Sad Okregowy
pozbawil tytul wykonawczy wykonalno$ci w czesci — co do kwoty 10 117,79 7l

W pozostalym zakresie Zadanie pozwu nie zastlugiwalo na uwzglednienie. Z art. 840 § 1 pkt 2 k.p.c. , w ktorym jest
mowa o ,,zdarzeniu, wskutek ktérego zobowigzanie wygaslo albo nie moze by¢ egzekwowane”, wynika, ze ustawodawca
mial na mysli wylacznie zdarzenia o charakterze materialnoprawnym. Chodzi przy tym o te zdarzenia, ktore nastapily
po powstaniu tytulu egzekucyjnego badz po zamknieciu rozprawy w wypadku orzeczenia sadowego i spowodowaly, ze
przymusowe egzekwowanie obowigzku dluznika utracilo sens i nie ma juz podstaw do dalszego chronienia interes6w
wierzyciela. Do zdarzen, wskutek ktorych zobowiazanie wygaslo, zalicza sie m.in. potracenie (art. 498 k.c.). Zgodnie
z art. 498 § 1 k.c., gdy dwie osoby sg jednoczes$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze
potraci¢ swoja wierzytelno$¢é z wierzytelno$ci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnoSci sg pieniadze lub
rzeczy tej samej jakosci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnoéci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone
przed sadem lub przed innym organem panstwowym.

Z}ozone przez powoda o$wiadczenie o potraceniu wzajemnych wierzytelnosci z dnia 27 sierpnia 2018 r. w ocenie Sadu
I instancji bylo nieskuteczne w pierwszej kolejnoSci z uwagi na wylaczenie dopuszczalno$ci potracenia w § 7.5. umowy
najmu. Sad Okregowy dokonujac wskazanej oceny powolal sie na stanowisko Sadu Najwyzszego, ze uksztaltowanie
przeslanek, sposobu i skutkéw potracenia, w tym réwniez jego wylaczenia zalezy od woli stron. Dopuszczalnoéc

wylaczenia potracenia co do zasady potwierdza takze analiza art. 3853 pkt 3 k.c., ktéry wskazuje jako niedozwolone
postanowienie umowne tylko takie postanowienie, ktére wylacza lub istotnie ogranicza potracenie wierzytelnoéci
konsumenta z wierzytelnoscia drugiej strony. A contrario, nie jest niedozwolonym postanowieniem umownym takie,
ktoére wylgcza lub istotnie ogranicza potracenie wierzytelno$ci przez podmiot nie bedacy konsumentem. Przepis ten co
do zasady zezwala zatem na umowne wylaczenie potracenia wierzytelnos$ci, a wylacza takg mozliwo$¢ tylko w stosunku
do konsumenta.

W drugiej kolejnosci, Sad Okregowy przyjal, ze wierzytelno$¢ przedstawiona przez powoda do potracenia nie istnieje.
Powdd wskazywal jako podstawe zwrotu nakladéw art. 663 k.c., zgodnie z ktérym jezeli w czasie trwania najmu
rzecz wymaga napraw, ktore obcigzaja wynajmujacego, a bez ktorych rzecz nie jest przydatna do uméwionego uzytku,
najemca moze wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni termin do wykonania napraw. Po bezskutecznym uplywie
wyznaczonego terminu najemca moze dokonaé koniecznych napraw na koszt wynajmujacego. Z ustalonego stanu



faktycznego wynika, ze powdd domaga sie od pozwanego zwrotu kosztoéw adaptacji jednego z najetych lokali na
potrzeby prowadzenia zlobka. Z zadnego dowodu nie wynika, aby zadanie powoda opieralo sie na twierdzeniu o
wykonaniu koniecznych napraw. W istocie wiec wierzytelno$¢ przedstawiona przez powoda do potrgcenia mogla mieé
wylacznie podstawe prawng w art. 676 k.c., zgodnie z ktérym jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w
braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymacé ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej
ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrocenia stanu poprzedniego. Art. 676 zawiera norme o charakterze
dyspozytywnym, co pozwala stronom na odmienne uregulowanie w umowie materii objetej jego regulacja. Dozwolone
jest zastrzeganie w umowach odplatnych, ze wszelkie naklady dokonane przez strone korzystajaca z cudzej rzeczy na
podstawie umowy moga przypasc¢ po jej wygasnieciu stronie oddajacej rzecz do uzywania. Z uwagi na dyspozytywny
charakter art. 676 ocena zobowigzan stron powinna by¢ dokonana na podstawie zawartej umowy, jezeli strony
w granicach swobody kontraktowania rozstrzygnely dane zagadnienie. W zwiagzku z tym, ze przepis art. 676 k.c.
ma charakter dyspozytywny strony umowy najmu mogg odmiennie od regulacji art. 676 k.c. okresli¢ w umowie
konsekwencje dokonania i los prawny ulepszen rzeczy najetej. Strony w umowie najmu moga umowic sie, ze po
wygasnieciu najmu naklady dokonane przez najemce przypadna wynajmujacemu.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy podniosl, ze w § 2.3. umowy najmu strony postanowily, ze bez wzgledu
na sposoéb zakonczenia umowy, powdd przekaze pozwanemu przedmiot najmu wraz z poniesionymi nakladami,
ktore przechodza nieodplatnie na wlasno$¢ pozwanego, tj. bez obowiazku zaplaty za nie wynagrodzenia przez
pozwanego lub po przywroceniu przez powoda (na jego koszt i ryzyko) przedmiotu najmu do stanu pierwotnego —
wedlug wyboru pozwanego. Dopuszczono mozliwo$¢ zawarcia przez strony odrebnej umowy okreélajacej odmiennie
wzajemne prawa i obowiazki w zakresie nakladéw na przedmiot najmu. W $wietle przytoczonych wyzej pogladow
doktryny i orzecznictwa, dopuszczalno$é powyzszego zapisu § 2.3. w umowie najmu nie budzi zadnych zastrzezetr. W
okolicznoS$ciach niniejszej sprawy, cho¢ pozwany nie zlozyl wyraznego o$wiadczenia co do woli zatrzymania nakladow,
nalezy przyjac, ze zostalo ono zlozone w spos6b dorozumiany. Poza sporem pozostawalo bowiem, ze pozwany nie zadal
od powoda przywrdcenia lokalu do stanu poprzedniego, przejal lokal od powoda, a nastepnie udostepnit go kolejnemu
najemcy, rowniez na potrzeby prowadzenia zlobka. Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze wprawdzie strony
podjely probe osiagniecia porozumienia w przedmiocie rozliczenia nakladow, jednak ich stanowiska co do wartoéci
nakladéw przyjetej na potrzeby rozliczenia byly tak rozbiezne, ze nie doszlo do zawarcia porozumienia przewidzianego
w § 2.3. umowy najmu. Z uwagi na powyzsze, nie powstala po stronie powoda wierzytelno$c¢ o zaplate rownowartoSci
nakladow.

Odnoénie podniesionego przez pozwanego zarzutu przedawnienia ewentualnej wierzytelnoéci powoda o zwrot
nakladéw Sad Okregowy wyjasnil, ze jedna z przestanek potracenia ujetych w art. 498 § 1 k.c. jest wymagalnos$é
wierzytelnos$ci. Przeslanka wymagalno$ci, wbrew literalnemu brzmieniu art. 498 § 1 k.c., dotyczy wylgcznie
wierzytelno$ci potracajacego. Wynika to z faktu, ze potracenie jest jednoznaczne z przymusowym zaspokojeniem tej
wierzytelno$ci, a nie mozna prowadzi¢ egzekucji wierzytelnoSci niewymagalnej; z kolei zobowigzany moze splacié
wierzytelno$¢ przed nadejéciem terminu Swiadczenia. W przypadku wierzytelnoSci powoda, dla postawienia jej w
stan wymagalnosSci konieczne bylo wezwanie pozwanego do zaplaty, co wynika z art. 455 k.c. Tymczasem w aktach
sprawy brak takiego wezwania, znajduje sie w nich tylko o§wiadczenie o potraceniu z dnia 27 sierpnia 2018 roku.
Nawet jesli uznac, ze oSwiadczenie to zawiera dorozumiane wezwanie do zaplaty (z czym, zdaniem Sadu Okregowego,
nie mozna sie zgodzic), to i tak nastapilo ono po uplywie terminu przedawnienia. Zgodnie bowiem z art. 677 k.c.
roszczenia najemcy przeciwko wynajmujacemu o zwrot nakladéw na rzecz przedawniaja sie z uplywem roku od
dnia zwrotu rzeczy. Bezspornie zwrot przedmiotu najmu nastgpit 5 stycznia 2017 roku. Wobec tego ewentualna
wierzytelno$¢ powoda o zwrot nakladow przedawnilaby sie 5 stycznia 2018 roku. Wskazaé przy tym nalezy, ze
zgodnie z art. 120 § 1 k.c., cho¢ termin przedawnienia liczy sie od dnia wymagalnoS$ci roszczenia, to jednak jezeli
wymagalno§¢ roszcezenia zalezy od podjecia okreSlonej czynnoSci przez uprawnionego, bieg terminu rozpoczyna sie
od dnia, w ktérym roszczenie staloby sie wymagalne, gdyby uprawniony podjal czynnosé w najwczesniej mozliwym
terminie. Pow6d mogl wezwac pozwanego do zwrotu nakladow niezwlocznie po zwrocie przedmiotu najmu, w kazdym
razie w terminie nie dluzszym niz dwa tygodnie. Wezwanie do zaplaty byloby w tym wypadku czynnos$cig, od
ktorej zalezalaby wymagalno$¢ wierzytelnosci. Gdyby wiec powdd wezwal pozwanego do zaplaty niezwlocznie po



zwrocie przedmiotu najmu, jego wierzytelno$¢ stalaby sie wymagalna 19 stycznia 2017 roku. Zatem, w chwili zlozenia
o$wiadczenia o potraceniu — 27 sierpnia 2018 roku — wierzytelno$¢ ta byla przedawniona. Zgodnie z art. 502 k.c.
wierzytelno$¢ przedawniona moze by¢ potracona, jezeli w chwili, gdy potracenie stalo sie mozliwe, przedawnienie
jeszcze nie nastgpilo. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy ewentualna wierzytelnosé powoda o zwrot nakladéw nie
stala sie wymagalna, zatem nie bylo mozliwe jej potracenie. Zarazem ewentualna wierzytelno$¢ powoda uleglaby
przedawnieniu z dniem 19 stycznia 2018 roku.

Odnoénie wskazania przez powoda jako podstawy prawnej zadania zwrotu nakladéw art. 226 § 1 k.c. Sad Okregowy
podnibst, ze rozliczenie z tytulu naktadow wynika z posiadania rzeczy i ma miejsce tylko w sytuacji, w ktorej posiadacza
i wladciciela nie laczy - w odniesieniu do rzeczy - zaden stosunek prawny, np. umowa dzierzawy. Dlatego do rozliczen
z tytulu nakladéw poczynionych przez najemce na przedmiot najmu, dokonanych w czasie trwania stosunku najmu,
stosuje sie art. 676 k.c., a nie art. 226 w zw. z art. 230 k.c.

W ocenie Sadu I instancji, bezzasadne bylo takze twierdzenie powoda, ze po stronie pozwanego doszlo do
bezpodstawnego wzbogacenia. Zgodnie z art. 405 k.c., kto bez podstawy prawnej uzyskat korzy$é majatkowa kosztem
innej osoby, obowigzany jest do wydania korzy$ci w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe, do zwrotu jej wartoSci. W
okolicznoS$ciach niniejszej sprawy podstawa prawna przejecia przez pozwanego nakladéw na lokal byla umowa stron.

Sad Okregowy odniost sie rowniez do zarzutu opierajacego sie na o§wiadczeniu powoda z dnia 27 sierpnia 2019 roku
o uchyleniu sie od skutkow prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu, w zakresie postanowienia §
2.3. umowy najmu. Wskazal, ze zgodnie z art. 843 § 3 k.p.c. w pozwie powdd powinien przytoczy¢ wszystkie zarzuty,
jakie w tym czasie mog} zglosié, pod rygorem utraty prawa korzystania z nich w dalszym postepowaniu. W §wietle
tego przepisu, zarzut uchylenia sie od skutkow prawnych o$wiadczenia woli powinien by¢ zgloszony juz w pozwie,
poniewaz juz wowczas bylo mozliwe zloZenie przez powoda takiego o$§wiadczenia. Przyjmujac jednak nawet, ze zarzut
ten nie mogt by¢ zgloszony w pozwie, poniewaz powod wowcezas jeszcze nie ztozyl materialnoprawnego o$wiadczenia
o uchyleniu sie od skutkow prawnych o§wiadczenia woli, zarzut ten i tak nalezalo ocenié jako nieskuteczny.

Zgodnie z art. 84 § 11 2 k.c. w razie bledu co do tresci czynno$ci prawnej mozna uchyli¢ sie od skutkéw prawnych
swego o$wiadczenia woli. Jezeli jednak o$wiadczenie woli bylo zloZzone innej osobie, uchylenie sie od jego skutkow
prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe, chociazby bez jej winy, albo
gdy wiedziala ona o bledzie lub mogla z latwoscia blad zauwazy¢; ograniczenie to nie dotyczy czynnoéci prawnej
nieodplatnej. Mozna powolywac sie tylko na blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby skladajacy o$wiadczenie
woli nie dziatal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby o$wiadczenia tej treéci (blad istotny).
Stosownie do art. 88 § 11 2 k.c. uchylenie sie od skutkoéw prawnych o$wiadczenia woli, ktoére zostalo zlozone innej
osobie pod wplywem bledu, nastepuje przez osSwiadczenie zloZzone tej osobie na piémie. Uprawnienie do uchylenia
sie wygasa z uplywem roku od wykrycia bledu. Wskazana w tresci art. 88 forma pisemna dla dokonania czynno$ci
prawnej uchylenia sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli — czy to pod wplywem bledu, grozby czy podstepu
(blad nieistotny lub niedotyczacy czynnoS$ci prawnej) — nie jest zastrzezona pod rygorem niewazno$ci. Dopuszczalne
zatem jest, iz skuteczne jest oSwiadczenie woli o uchyleniu sie od skutkdéw prawnych zlozone na rozprawie w obecnoéci
pelnomocnika drugiej strony, skoro dotarlo ono do adresata (art. 61 § 1 k.c.). Poczatek biegu terminu z art. 88 § 2
liczy sie od dnia wykrycia bledu przez bladzacego lub powziecia wiadomosci o takim bledzie. Poczatek tego terminu
nalezy zatem liczy¢ od dnia, kiedy strona powodowa definitywnie, po sprawdzeniu wstepnej informacji, dowiedziala
sie, ze informacja ta odpowiada prawdzie.

W niniejszej sprawie powod przeslal pozwanemu mailem skan pisma z dnia 27 sierpnia 2019 roku obejmujacego
o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli, a zatem nie zachowal formy pisemnej ani
formy elektronicznej rownowaznej formie pisemnej, poniewaz o§wiadczenie nie bylo zlozone w postaci elektronicznej i

opatrzone kwalifikowanym podpisem elektronicznym (art. 78 § 1 k.c., art. 78" k.c.). Poniewaz jednak forma pisemna w
tym wypadku jest zastrzezona dla celow dowodowych, a pozwany nie kwestionowal faktu otrzymania maila ze skanem
o$wiadczenia powoda, nalezalo uznac, ze powod ztozyl pozwanemu przedmiotowe o$wiadczenie. Niewatpliwie jednak
o$wiadczenie to zostalo zlozone po uplywie terminu wskazanego w art. 88 § 2 k.c. Sad Okregowy wskazal, ze spor



o rozliczenie nakladéw powstal na poczatku 2017 roku, korespondencja mailowa w tej sprawie byla prowadzona
przez strony do lutego 2017. W ocenie Sadu Okregowego, prowadzac rozmowy w sprawie rozliczenia nakladow,
powdd musial zapoznaé sie z fragmentem umowy dotyczacym tej kwestii i woéwcezas zaczal biec termin do zlozenia
o$wiadczenia o uchylenia sie od skutkoéw prawnych o§wiadczenia woli.

Niezaleznie od powyzszego, zgromadzony w sprawie material dowodowy nie daje podstaw do ustalenia, ze przy
zawieraniu umowy najmu pozwany wprowadzil powoda w blad. Prezes zarzadu powoda w swoich zeznaniach sama
wskazala, ze przy zawarciu umowy zadna ze stron nie zakladala przedterminowego zakonczenia umowy najmu, za$
jej trwanie przez 10 lat spowodowaloby amortyzacje poczynionych przez powoda nakladéw. Wobec tego, zapis § 2.3.
umowy najmu w ogoéle nie byl przez strony negocjowany. Skoro tak, to nie moze by¢ mowy o wprowadzenia powoda
przez pozwanego w blad.

Sad Okregowy podzielil argumenty pozwanego, iz nie jest dopuszczalne cze$ciowe uchylenie sie od zlozonego
o$wiadczenia woli. Na podstawie art. 84 k.c. dzialajacy pod wplywem bledu moze uchyli¢ sie od skutkéw swego
o$wiadczenia w caloSci, nie moze natomiast uchyli¢ sie jedynie od niektérych postanowien umowy z zamiarem
pozostawienia w mocy pozostalych. Przepis art. 84 k.c. daje dzialajacemu pod wplywem bledu dwie mozliwos$ci - moze
uchylic sie od skutkow swego o$wiadczenia w calo$ci albo zaniechaé tego, doprowadzajac do konwalidacji czynnoSci.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c., zakladajacego stosunkowe rozdzielenie
kosztow procesu w relacji do stopnia wygranej w sporze. Powod wygral spor w 8%, a pozwany w 92%. W odwrotnym
stosunku strony winny odpowiadac za koszty procesu. Na koszty procesu poniesione przez powoda zlozyly sie: oplata
od pozwu — 6 241 zl, oplata od zazalenia — 30 zl, koszty zastepstwa procesowego — 5 400 zl, koszty zastepstwa
procesowego w postepowaniach zazaleniowych 2 x 2 700 zl oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17 zt (}acznie
17 088 z1). Na koszty procesu poniesione przez pozwanego zlozyly sie: koszty zastepstwa procesowego — 5 400 zt i
oplata skarbowa od pelnomocnictwa - 17 zt ({acznie 5 417 z1). Po wzajemnym potraceniu wierzytelnoéci z tytulu zwrotu
kosztoéw procesu, powod powinien zwrdci¢ pozwanemu kwote 3 616,60 zl (17 088 x 8% = 1 367,04 zk; 5 417 zt x 92%
=4 983,64 z}; 4 983,64 z1 — 1 367,04 7t = 3 616,60 zl).

Apelacgje od wskazanego wyroku zlozyl powad.

Zaskarzajac wyrok w czesci, w jakiej Sad Okregowy oddalil powodztwo i w zakresie zasadzenia na rzecz pozwanego
kosztow postepowania w kwocie 3 616,60 zt, zarzucit Sadowi I instancji:

1. naruszenie przepis6w postepowania:

a. art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na przekroczeniu zasady swobodnej oceny dowod6w i dokonaniu blednej, sprzecznej
z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego oceny materiatu dowodowego w postaci:

i. uznania za niewiarygodne zeznan I. J. w cze$ci, z ktorej wynikato z nich, iz strony podczas zawierania umowy ustality,
iz w przypadku rozwigzania umowy przed uplywem 10 lat dokonaja rozliczenia nakladow,

il. uznania, ze wierzytelno$¢ powoda nie istnieje, podczas gdy pozwany co do zasady uznal przedstawiong mu przez
powoda wierzytelno$é co do kwoty 40 380,13 zl, a jedynie kwestionowal jej wysokosé,

(...). uznania, ze zlozone przez powoda potracenie bylo nieskuteczne, podczas gdy nalezalo uznaé, iz potracenie to
jest skuteczne albowiem pozwany uznat wierzytelno$é co do zasady, a zapis umowy na ktory powotuje sie pozwany a
wylgczajacy mozliwo$¢ potracenia nalezalo ocenié jako razaco wykraczajgcy poza swobode umow i sprzeczny z natura
stosunku oraz zasadami wspélzycia spolecznego,

b. art. 235" k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku powoda o przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ ustalenia wartoéci nakladéw poczynionych przez powoda, podczas gdy



pozwany uznal wierzytelnoéci powoda co do zasady i nalezalo dokonaé oceny poczynionych przez powoda nakladow
celem ustalenia ich wartosci,

2. naruszenie przepiséw prawa materialnego:

a. art. 65 k.c. w zwigzku z §2.3 umowy najmu poprzez wykladnie umowy polegajaca na dostownym jej brzmieniu a
nie zgodnym zamiarze stron i celu umowy,

b. art. 353" k.c. poprzez jego niezastosowanie, podczas gdy zapisy umowy, na ktére powoluje sie strona pozwana
sprzeciwiaja sie naturze stosunku i zasadom wspdlzycia spolecznego,

c. art. 405 k.c. poprzez jego niezastosowanie i uznanie, iz po stronie pozwanego nie doszlo do bezpodstawnego
wzbogacenia.

Na podstawie wskazanych zarzutéw powod wniost o zmiane wyroku i uwzglednienie powodztwa w caloéci, a takze o
zasadzenie na rzecz powoda zwrotu kosztow procesu w obu instancjach.

Pozwany zlozyl odpowiedZ na apelacje, wnoszac o jej oddalenie i zasadzenie na jego rzecz zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda okazala sie niezasadna.

Sad Apelacyjny w caloéci podzielil ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Okregowy i na podstawie art. 382 k.p.c.
uczynil je wlasnymi.

Nie znalazl uzasadnienia zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. majacy polegaé na blednej ocenie zeznan prezes zarzadu
powoda I. J.. Aby skutecznie podnie$¢ zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., koniecznym jest udowodnienie, ze
sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego. W rozpoznawanej sprawie nie mialo
to miejsca. Sad I instancji wskazal w uzasadnieniu racjonalnie na powody, dla ktérych odmowil wiarygodnosci
zeznaniom wymienionej we wskazanej przez ten Sad czeSci , argumenty te Sgd odwolawczy ocenil jako trafne ilogiczne.
Podkre$lenia dodatkowo wymagalo to, Ze strona powodowa stawiajac analizowany zarzut zdaje sie zupelnie pomijac
tre$¢ zawartej przez strony umowy. Tymczasem nie mozna bylo dokonujac oceny wskazanych zeznan, pomija¢ tego,
ze powod zawierajac umowe laczaca strony byl §wiadomy, ze zgodnie z § 2 ust. 3 umowy na skutek zakonczenia
umowy najmu bedzie zobowigzany do zwrotu przedmiotu najmu wraz z nakladami, ktore mialy przej$¢ na pozwanego
nieodplatnie. Poniewaz strona powodowa nie godzila sie na pozostawienie w umowie jedynie tego zapisu odnoénie
nakladéw, w wyniku negocjacji strony postepowania uzgodnily jednoczesnie, ze dopuszczaja mozliwoé¢ zawarcia
odrebnej pisemnej umowy okre$lajacej odmiennie wzajemne prawa i obowiazki w zakresie nakladéow na przedmiot
najmu. Z zapisu tego jasno wynika, ze strony dopus$cily mozliwo$é¢ zawarcia odmiennej umowy w zakresie wskazanych
kwestii, jednakze postanowienie to z pewno$cig nie wprowadzalo obowigzku jej zawarcia przez pozwanego. Powod
wynegocjowal w umowie ewentualng mozliwo$¢ rozliczenia nakladéw w sytuacji gdyby w tym przedmiocie strony
doszly poza zawarta umowa najmu do porozumienia i zlozyly zgodne o$wiadczenia woli, co do ich rozliczenia. Co
do zasady, zgodnie z obowiazujacymi postanowieniami kontraktu, naklady mialy zosta¢ nieodplatnie przejete wraz z
lokalem przez pozwanego. Podnoszone w zeznaniach I. J. zapewnienia P. J. co do rozliczenia nakltadéw w przypadku
rozwigzania umowy najmu przed uplywem umownego terminu rozumiane jako zapewnienie, ze do takiego rozliczenia
dojdzie bez potrzeby zawarcia odrebnej w tym zakresie umowy, bylyby sprzeczne z treScia zawartej przez strony
pisemnej umowy najmu, ktéra w tym fragmencie jest jasna i stanowcza. Z tych wzgledéw nalezalo uznaé, ze Sad
Okregowy prawidlowo ocenil dowdd z zeznan 1. J. jako czeSciowo wiarygodny. Nie bylo bowiem podstaw do uznania,
ze tak jak przekonywala Swiadek rozliczenie nakladéw miedzy stronami mialo sie dokonaé bez potrzeby dodatkowych
porozumien.



Bezzasadny okazal sie réwniez zarzut naruszenia art. 235" k.p.c. w zw. z art. 232 i art. 278 k.p.c. poprzez
oddalenie wniosku powoda o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ ustalenia wartoéci nakladow
poczynionych przez powoda. Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Okregowego, ze wierzytelno$¢ powoda z tytutu
zwrotu warto$ci poczynionych nakladéw nie istnieje co do zasady, co zostanie w szerszym zakresie oméwione w dalszej
czedci uzasadnienia. W tym miejscu wystarczalo jedynie stwierdzi¢, ze w takich okoliczno$ciach, bezprzedmiotowym
byloby przeprowadzanie dowodu na okoliczno§¢ wysokosci wierzytelno$ci, ktora powodowi nie przyshuguje. Z tego
samego wzgledu Sad Apelacyjny postanowieniem z dnia 22 marca 2021 roku pominal zgtoszony w apelacji wniosek
o przeprowadzenie wskazanego dowodu.

Przechodzac do analizy zarzutow naruszenia prawa materialnego rozpoczaé nalezalo od oceny zarzutu naruszenia art.
65 k.c. majacego polegaé na blednej wykladni umowy najmu zawartej miedzy stronami.

Zarzut ten Sad odwolawcezy uznal za chybiony.

Wykladnia o§wiadczen woli ma na celu ustalenie wlaéciwej treéci zawartych w nich regulacji. Wykladnia uméw, do
ktorej znajduja zastosowanie dyrektywy interpretacyjne zawarte w art. 65 k.c. odnoszace sie do wszystkich kategorii
czynno$ci prawnych (§ 1), jak i wylacznie do umow (§ 2), dokonywana jest kolejno na trzech plaszczyznach: ustalenia
literalnego brzmienia umowy, ustalenia tresci o§wiadczen woli przy zastosowaniu regul okre§lonych w art. 65 § 1 k.c.
oraz ustalenia sensu zlozonych o§wiadczen woli poprzez odwolanie sie do zgodnego zamiaru stron i celu umowy. Na tle
art. 65 k.c. przyjmuje sie kombinowana metode wykladni, ktora w przypadku os§wiadczen woli sktadanych innej osobie
przyznaje pierwszenstwo temu znaczeniu o$wiadczenia, jakie rzeczywiscie nadawaly mu obie strony w chwili jego
zlozenia. Ten sens o§wiadczenia woli uznaje sie za wiazacy. Priorytet stosowania wykladni subiektywnej wynika art. 65
§ 2 k.c. Jezeli okaze sie, ze strony nie przyjmowaly tego samego znaczenia o§wiadczenia woli, konieczne jest przejécie
do wyktadni obiektywnej, tj. ustalenia wlaéciwego sensu o§wiadczenia woli na podstawie przypisania normatywnego,
czyli tak jak adresat o§wiadczenia woli rozumial lub powinien je rozumieé. Decydujacy jest tu wiec punkt widzenia
odbiorcy o§wiadczenia, dokonujacego z nalezyta staranno$cig wykladni zmierzajacej do odtworzenia tre$ci myslowych
skladajacego o$wiadczenie. W przypadku o§wiadczenia ujetego w formie pisemnej sens o§wiadczen woli ustala sie na
podstawie wykladni tekstu dokumentu. Podstawowa role majg tu jezykowe normy znaczeniowe, ale takze kontekst i
zwigzki znaczeniowe poszczegblnych postanowien. Tekst nie stanowi jednak wylacznej podstawy wyktadni ujetych w
nim o§wiadczen, lecz konieczne jest rowniez zbadanie zamiaru i celu stron, ktéry nie musi by¢ celem uzgodnionym lecz
wystarcza cel zamierzony przez jedna i wiadomy drugiej, a takze kontekstu faktycznego w jakim umowe uzgadniano i
zawierano oraz okoliczno$ci towarzyszacych zlozeniu o§wiadczenia woli. Nawet jednoznacznie ustalony na podstawie
regul jezykowych sens o§wiadczenia woli nie zwalnia sagdu w procesie jego wykladni od uwzglednienia innych dyrektyw
interpretacyjnych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31 maja 2017 r., V CSK 433/16).

W rozpoznawanej sprawie nie moglo budzi¢ watpliwoéci, ze pozwany przedstawil projekt umowy, w ktéorym
poniesione przez powoda naklady, niezaleznie od sposobu zakonczenia umowy, mialy nieodplatnie zostac zatrzymane
przez strone pozwang. Jak wskazano wcze$niej strona powodowa nie godzgc sie na taki zapis sprawila, ze w
wyniku negocjacji strony w umowie najmu dopusScily mozliwo$é rozliczenia nakladéw na podstawie odrebnej
umowy. Okoliczno$é wynegocjowania wskazanego zapisu i brzmienie § 2 ust. 3 umowy najmu pozwalaja, jak trafnie
przyjal Sad Okregowy, ze zgodnym zamiarem stron bylo, iz pow6d mial przekaza¢ pozwanemu po zakonczeniu
umowy naklady nieodptatnie. Dopiero na podstawie odrebnej umowy strony mogly ustali¢, ze dokonaja jednak
rozliczenia poczynionych przez powoda nakladéw. Juz w samej treSci umowy wskazano na odmienno$é postanowien
tej ewentualnej umowy od postanowien umowy najmu [,,(...) umowy okreSlajacej odmiennie wzajemne prawa i
obowiazki w zakresie nakladoéw na przedmiot najmu”]. Zatem do czasu zawarcia odrebnej umowy strony byly zwiazane
postanowieniem umowy najmu, ktére przewidywalo nieodplatne przekazanie nakladéw stronie pozwanej. Brak jest
podstaw do uznania, ze powod interpretowal zapisy umowy w sposéb odmienny od ich brzmienia, zwlaszcza w Swietle
okolicznosci, ze strona powodowa zdawala sobie sprawe zawierajac umowe najmu z tego, ze pozwany nie zrezygnuje z
zapisu o nieodplatnym przekazaniu nakladéw. Trudno uznaé, ze powodd podpisujac umowe najmu zakladal, iz zdanie
drugie § 2 ust. 3 umowy najmu niweluje skutki plynace ze zdania pierwszego tego ustepu. Jak wskazano wyzej,



zeznania L. J., jakoby P. J. zapewnial o rozliczeniu nakladow w przypadku wezeé$niejszego rozwigzania umowy najmu
byly niewiarygodne, wobec czego brak podstaw, z ktérych strona powodowa moglaby wywies¢ logiczny wniosek, ze
na podstawie postanowien zawartej umowy, moze liczy¢ na rozliczenie nakladéw.

Sad Okregowy stusznie zatem przyjal, ze zgodnie z umowa stron pozwany nie byt zobowigzany do zwrotu nakladéow
poczynionych przez powoda czy tez uiszczenia na jego rzecz kwoty odpowiadajacej ich wartoéci.

Sad Apelacyjny nie podzielil twierdzenia powoda w kwestii tego, ze analizowane postanowienie umowne sprzeciwiato
sie naturze stosunku najmu i zasadom wspélzycia spotecznego, a Sad I instancji pomijajac te okoliczno$é dopuscit sie

naruszenia art. 353" k.c. Sad Apelacyjny podziela poglad wyrazony przez Sad I instancji w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku, Ze z zadnego przepisu prawa nie wynika, aby niedozwolone bylo zastrzeganie w umowach odplatnych, ze
wszelkie naklady dokonane przez strone korzystajaca z cudzej rzeczy na podstawie umowy nie moga przypa$é po
jej wygasnieciu stronie oddajacej rzecz do uzywania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2008 r.,
IT CSK 69/08). Pamietac w szczegolnosci nalezy, ze umowa najmu laczaca strona zakladala na tyle dtugi okres
jej trwania, ze sam powdd przyznal, iz byt pewien, ze poczynione przez powoda naktady ulegng amortyzacji. Nie
mozna zatem moéwic o tym, ze sporne postanowienie umowne jest sprzeczne z istotg umowy najmu. Powdd jako
przedsiebiorca, a wiec profesjonalista w obrocie, winien uwzglednié ryzyko ewentualnosci krotszego niz zakladany
okresu zwigzania stron umowa najmu, a w konsekwencji niezamortyzowania sie w pelni poczynionych naktadéw.
Jak wynika z ustalen faktycznych dokonanych w sprawie, strona powodowa probe zminimalizowania tego ryzyka
podjeta wlaczajac do umowy postanowienia o mozliwosSci zawarcia w przedmiocie zwrotu nakladéw kolejnej umowy.
Do zmniejszenia tego ryzyka jednak nie doszlo wobec braku konsensusu stron, mimo, jak wynika z poczynionych
ustalen, podjecia przez strony proby porozumienia w tej kwestii. To pozwala na wniosek, ze pow6d w zawartej umowie
najmu w istocie nie zagwarantowal sobie uprawnienia do zobowigzania pozwanego do rozliczenia naklad6w, a jedynie
doprowadzil do uzgodnienia mozliwo$ci dokonania takiego rozliczenia, bez jakiejkolwiek konsekwencji odmowy ze
strony pozwanej. I cho¢ niewatpliwie przeniesienie na powoda ryzyka utraty Srodkow przeznaczonych na poczynione
naklady bez oczekiwanej korzysci w postaci korzystania z tych nakladéw do czasu ich amortyzacji moze czynié, w
sytuacji skorzystania z poczynionych nakladow przez wynajmujacego, umowe najmu korzystniejsza dla pozwanego
w sytuacji jej wezesniejszego niz strony planowaly, wypowiedzenia, to niewatpliwie nie stanowi to samo w sobie o
naruszeniu zasad wspoélzycia spolecznego, w szczegdlnoSci wowcezas, gdy najemca godzi sie na takie uregulowanie
w niebudzacych zastrzezen postanowieniach umownych, a do zawarcia odrebnej umowy w przedmiocie rozliczenia
nakladéw nie dochodzi, albowiem strony pomimo proby rozwiazania tej kwestii, nie dochodza do porozumienia co
do wysoko$ci §wiadczenia.

Sad Apelacyjny nie podzielil zapatrywania strony powodowej co do tego, ze sporne naklady stanowily naklady
konieczne w rozumieniu art. 226 § 1 k.c. Przede wszystkim nalezy powtbrzy¢ za Sagdem Okregowym, ze wskazany
przepis nie znajduje zastosowania w sytuacji, gdy strony laczyla umowa najmu. Dyrektywy wskazanego artykulu
znajda zastosowanie wowczas, gdy posiadacza i wlasciciela rzeczy nie laczyt w odniesieniu do rzeczy zaden stosunek
prawny. Prawda jest, ze zgodnie z art. 662 § 1 k.c. wynajmujacy powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym
do umoéwionego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Przepis ten ma jednak charakter
wzglednie obowigzujacy i strony moga w umowie odmiennie uregulowac¢ stan przedmiotu najmu w dacie wydania
go najemcy. Wolg stron w niniejszej sprawie, wyartykulowana wyraznie w § 1 ust. 5 umowy, bylo wydanie powodowi
lokalu w stanie, ktory nie umozliwial prowadzenia zlobka. To powdd jako najemca wlasnym staraniem, na swoj
koszt i ryzyko, byl zobowigzany do spelnienia wszelkich przewidzianych przepisami prawa warunkéw niezbednych do
prowadzenia w lokalu wspomnianej placéwki edukacyjne;j.

W Swietle powyzszych ustalen nie mogt zasadnym okazac sie zarzut naruszenia art. 405 k.c. Jak shusznie podnosit Sad
Okregowy, istota bezpodstawnego wzbogacenia jest uzyskanie korzySci majatkowej kosztem innej osoby bez podstawy
prawnej. Pozwany natomiast uzyskal naklady nieodptatnie na podstawie postanowienia umownego zawartego w § 2
ust. 3 umowy najmu. Nawet jesli hipotetycznie przyjaé, ze doszloby w ten sposéb do jego wzbogacenia, to znajdowato
to podstawe w postanowieniach umownych stron, wzbogacenie nie mialoby wiec charakteru bezpodstawnego.



O wadliwosci rozstrzygniecia Sadu I instancji nie mogly przekona¢ réwniez twierdzenia apelujacego dotyczace
domniemanego istnienia wierzytelnosci, o czym mialoby przesadzaé¢ uznanie spornej wierzytelnosci przez strone
pozwang. Zauwazy¢ nalezy, ze zarzut dotyczacy wadliwego uznania przez Sad Okregowy, ze wierzytelno§¢ powoda
nie istnieje, stanowi w istocie zarzut naruszenia prawa materialnego, a mianowicie art. 676 k.c., Nie jest, jak
wskazano w apelacji zarzutem naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.. Niezaleznie jednak od jego kwalifikacji uzna¢ nalezalo,
ze byl on pozbawiony podstaw. Bezspornym pozostaje, ze pozwany skierowal do lokalu bedacego przedmiotem
najmu swoich pracownikoéw celem sporzadzenia kosztorysu uwzgledniajacego warto§¢ nakladéw poczynionych
przez powoda. Wspomniana czynno$¢ nie moze jednak zostaé uznana za akt uznania istnienia dlugu strony
pozwanej wzgledem powodowej. Prawda jest, ze stosowne dzialania pozwanego mozna by rozpatrywaé w kontekscie
niewlasciwego uznania dlugu, ale jedynie wowczas, gdyby dawaly podstawe do przyjecia, ze mozna je ocenic¢ jako
niosace tre$¢ o wyraznym o$wiadczeniu woli dluznika lub stanowily jednoznaczne zachowanie dluznika wobec
wierzyciela, z ktérego wynika, ze dluznik uwaza roszczenie za istniejace. Tymczasem pozwany skierowal swoich
pracownikéw do najmowanego przez powoda lokalu w sytuacji, gdy umowa najmu przewidywata mozliwo$¢ zawarcia
odrebnej umowy, co do rozliczenia nakladéw, a pozwany nie wykluczat jeszcze jej ewentualnego zawarcia. Dzialanie
pozwanego nie musialo zatem z calg pewno$cia oznaczaé, ze w dniu wyslania pracownikow uwazal sie za dtuznika
powoda zobowigzanego do rozliczenia nakladéw i to kwota stawiana do potracenia. Dzialania pracownikdéw powoda
ukierunkowane byly zgodnie z postanowieniami umowy, na ustalenie, czy twierdzenia powoda o warto$ci nakladow
przed ewentualnym zawarciem odrebnej umowy znajdujg uzasadnienie w faktach. Takie zachowanie pozwanego
oceni¢ nalezalo jako logiczne i ekonomicznie uzasadnione. Nie moze budzi¢ watpliwos$ci, ze pozwany wyrazil wole
rozliczenia nakladéw poprzez rozliczenie kwoty 40 380,13 zl. Rozwazal wiec mozliwo$¢ zawarcia odrebnej umowy, w
ktorej strony dokonatyby rozliczen nakladow, a wiec postanowily w tym zakresie odmiennie niz przewidywaly to w
umowie najmu. Powdd nie byl jednak zainteresowany zawarciem umowy — jak przyznala w swoich zeznaniach I. J. - na
wskazanych warunkach. Wymieniona po wystosowaniu tej propozycji przestata odbieraé telefony od P. J. i do zawarcia
umowy w przedmiocie rozliczenia naktadéw nigdy nie doszlo. W kontekscie tre§ci umowy najmu zawartej przez strony
nie mozna zatem interpretowaé zachowania pozwanego jako uznania dlugu. Dlug pozwanego, ktory moglby zostac
uznany przez strone pozwana we wskazanej w apelacji dacie nie istnial, albowiem strony nie porozumialy sie co do
innego niz wskazano w umowie najmu rozliczenia nakladow.

W konsekwencji, Sad Apelacyjny nie podzielil zasadnoSci zarzutu apelacji, majacego polega¢ na wadliwym uznaniu
przez Sad I instancji dokonanego przez powoda potracenia za bezskuteczne.

Zgodnie z art. 498 § 1 k.c. gdy dwie osoby sa jednoczeénie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich
moze potraci¢ swoja wierzytelnosé z wierzytelnosci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelno$ci sa pienigdze
lub rzeczy tej samej jako$ci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelno$ci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone
przed sadem lub przed innym organem panstwowym. Warunkiem skutecznos$ci prawnej dokonanego potracenia jest
wiec istnienie dwoch wzajemnych wierzytelno$ci nadajacych sie do potracenia.

O$wiadczenie powoda o potraceniu, na ktére powdd powoluje sie w pozwie, nie moglo — jak zasadnie przyjal Sad
I instancji — zosta¢ uznane za skuteczne prawnie, skoro nie istniala wierzytelno$¢, ktéra powdd w o$wiadczeniu o
potraceniu potracal. Nie moglo zatem, juz z tego powodu (art. 498 § 2 k.c.), doj$¢ do umorzenia wierzytelnoSci w
zakresie, w jakiej tytul wykonawczy wskazany w pozwie, nie zostal pozbawiony przez Sad Okregowy wykonalnoéci.

Sad Apelacyjny nie podzielil réwniez pogladu powoda co do tego, ze zapis umowny dotyczacy wylaczenia mozliwo$ci
dokonania potracenia wierzytelnoSci powoda sprzeciwia sie naturze stosunku i jest sprzeczny z zasadami wspo6lzycia
spolecznego. Sad I instancji racjonalnie wyjasnil dlaczego uwaza, ze zapatrywanie to nie zastugiwalo na uwzglednienie.
Apelujacy w apelacji nie zdolal z sukcesem stanowiska tego zakwestionowaé. Nie przedstawil zadnych argumentow
pozwalajacych na niepodzielenie w okolicznoSciach sporu stanowiska Sadu I instancji. Sad Apelacyjny mial z kolei
na wzgledzie, ze co do zasady wylaczenie mozliwoSci potracenia wierzytelno$ci wynikajacych z umowy w stosunkach
miedzy przedsiebiorcami jest dopuszczalne (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lipca 2013 r., IT CSK 191/13).



Umieszczenie takiego zapisu w umowie nie jest sprzeczne z natura stosunku najmu, a powod nie wskazat ktora z zasad
wspo6lzycia spolecznego poprzez jego tres¢ zostala w sprawie naruszona.

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. w punkcie 1 apelacji oddalil apelacje jako
bezzasadng. Powdd jako strona przegrywajaca postepowanie apelacyjne winien na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. wzw. z
art. 391 § 1 k.p.c. zwr6cic¢ pozwanemu poniesione przez niego koszty obrony. Na koszty te w postepowaniu apelacyjnym
skladaly sie koszty zastepstwa procesowego w wysokoSci 4 050 zl, ustalone na podstawie § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1
pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcow
prawnych. Z uwagi na powyzsze Sad Apelacyjny w punkcie 2 wyroku zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote
4 050 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.
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