Sygn. akt V ACa 915/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 lipca 2016 .

Sad Apelacyjny w Gdansku — V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jacek Grela
Sedziowie: SA Dorota Gierczak
SO del. Mariusz Struski (spr.)
Protokolant: stazysta Anna Kowalewska

po rozpoznaniu w dniu 20 lipca 2016 r. w Gdansku na rozprawie

sprawy z powodztwa gtownego (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig w G.
przeciwko (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialno$cia w G. i (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialno$cig w G.
o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku cze$ciowego Sadu Okregowego w T.

z dnia 6 pazdziernika 2015 r. sygn. akt VI GC 192/14

I. prostuje w rubrum zaskarzonego wyroku oznaczenie stron poprzez wpisanie:

a) (...) BUSINESS (...) w miejsce (...) BUSINESS (...),

b) “(...) w miejsce (...),

c) “(...) wmiejsce (...);

II. oddala apelacje;

ITII. =zasadza od (...) Spdlki z ograniczona odpowiedzialnoScia w G. na rzecz (..) Spolki z ograniczong
odpowiedzialnoScia w G. i (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia w G. kwoty po 2.700 (dwa tysiace siedemset)
zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Na oryginale wlaSciwe podpisy.

Sygn. akt V ACa 915/15



UZASADNIENIE

Powod (...) sp. z 0.0. w G. domagal sie zasadzenia od kazdego z pozwanych, tj. (...) sp.z 0.0.wG.1i (...) sp.zo0.0. w
G. kwoty 103.500 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 1.09.2014r., a co do terminu z § 6 ust. 2 umowy, to wskazal,
ze jego bieg nalezy

liczy¢ od daty zawarcia aneksu nr (...). Dodatkowo pow6d domagatl sie zaptaty kwoty

100.000 7} z tytulu nakladéw koniecznych z umowy z dnia 30.04.20009r., ktérych strony

nie mogly w tej umowie wylaczy¢.

Pozwani w odpowiedzi na pozew wniesli o oddalenie powbddztwa, a w pozwie wzajemnym domagali sie zasgdzenia od
powoda na rzecz pozwanego (...) sp. z 0.0. w G. kwoty 34.419,37 zl, za$ na rzecz porwanego (...) sp. z

0.0. w G. kwoty 21.127,27 z} oraz na rzecz obu pozwanych kwoty 200.000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia
wniesienia pozwu. Pelnomocnik pozwanych kwestionujac roszczenie takze w kwocie 100.000 zt odwolal sie do § 6
ust. 2 umowy.

Powod (pozwany wzajemny) w odpowiedzi na powddztwo wzajemne wnidst o
jego oddalenie.

Sad Okregowy w T. wyrokiem czeéciowym z dnia 6 pazdziernika 2015r.
oddalil powbdztwo.

Sad I instancji wydanie powyzszego wyroku czesciowego poprzedzil ustaleniami faktycznymi, zgodnie z ktérymi w
dniu 30 kwietnia 2009r. powo6d (najemca) zawarl z pozwanymi (wynajmujacy) umowe najmu, ktérej przedmiotem
byla cze$é nieruchomosci polozonej w G., przy ul. (...), tj. teren o powierzchni 400 m”® przylegajacy do budynku
biurowca oraz lokal o powierzchni 520 m? znajdujacy sie na pierwszym pietrze i o powierzchni 530 m? zlokalizowany
na drugim pietrze za czynsz placony po polowie wynajmujacym. Pomieszczenia byly przeznaczone na prowadzenie
przedszkola i centrum zabaw rodzinnych (§ 1 i 2). Strony ustalily, ze najemca ma prawo przystosowaé¢ we wlasnym
zakresie i na wlasny koszt przedmiot najmu do zalozonej dzialalno$ci. Najemcy nie przystuguje zwrot poniesionych
nakladéw z wyjatkiem przypadku rozwigzania umowy z przyczyn niezaleznych od najemcy w czasie krotszym niz 3
lata liczac od dnia 1.09.2009r. W takim przypadku najemcy po roku obowiazywania

umowy nalezy sie zwrot 2/3, pod dwoch latach 1/3 wartoSci poniesionych nakladéw na dzieh zwrotu przedmiotu
najmu (§ 6 ust. 2). Po zakonczeniu obowigzywania umowy

najemca byl zobowiazany przywrécic obiekt do stanu pierwotnego lub stanu zaakceptowanego przez wynajmujacych
(§ 6 ust. 10). Wynajmujacy zobowiazali sie utrzymywaé¢ w lokalach w sezonie grzewczym temperature nie nizsza niz
21 stopni

C. (§ 7 ust. 6). Termin wypowiedzenia ustalono na 12 miesiecy (§ 8 ust. 1).

Jak ustalil Sad Okregowy umowa byla zmieniona piecioma aneksami. Aneks nr (...) zobowigzywal wynajmujacego do
utrzymywania w sezonie grzewczym temperatury na pierwszym pietrze nie nizszej niz 19 stopni C. i nie mniej niz 16
stopni C. na drugim pietrze. Aneks nr (...) z dnia 28 czerwca 201 Or. objal umowa pomieszczenie
socjalno-magazynowe o powierzchni 135 m* w budynku biurowym. Aneks nr (...) z dnia 13.01.2012r. pomieszczenie
magazynowe — suterene o powierzchni 35 m?, aneks nr (...) z

dnia 15.02.2012 r. pomieszczenie magazynowe — suterene o powierzchni 78 m?, za$ aneks nr (...) z dnia 1.08.2012r.

pomieszczenie magazynowe o powierzchni 119 m®. Poszczegdlne, rozszerzajace zakres umowy, aneksy podwyzszaly
jednoczes$nie czynsz.

W dniu 28 marca 2012r. strony zawarly druga umowe najmu, ktérej przedmiotem by} lokal o powierzchni 276 m*
znajdujacy sie na parterze budynku przy ul. (...), z przeznaczeniem na prowadzenie ustug edukacyjnych (ztobka, klubu
malucha lub przedszkola). Strony ustalily, ze najemca ma prawo przystosowac we wlasnym zakresie i



na wilasny koszt przedmiot najmu do zalozonej dzialalno$ci. Najemcy nie przystuguje zwrot poniesionych naktadow,
z wyjatkiem przypadku rozwigzania umowy z przyczyn

lezacych po stronie wynajmujacych, w czasie krétszym niz 3 lata liczac od dnia 1.09.2012r.

W takim przypadku najemcy po roku obowiazywania umowy nalezy sie zwrot 2/3, pod dwoch latach 1/3 wartoSci
poniesionych naktadéw na dzien zwrotu przedmiotu najmu. Maksymalny koszt adaptacji zostal okreslony na 150.000
7zt (§ 6 ust. 213). Po

zakonczeniu obowigzywania umowy najemca byt zobowiazany przywrocic obiekt do

stanu pierwotnego lub stanu zaakceptowanego przez wynajmujacych (§ 6 ust. 10). Wynajmujacy zobowigzali sie
m.in. utrzymywaé¢ w lokalach w sezonie grzewczym temperature nie nizszg niz 21 stopni C. (§ 7 ust. 4). Termin
wypowiedzenia ustalono na 12 miesiecy (§ 8 ust. 1).

Sad I instancji ustalil, ze pow6d ponidst naklady na przedmiot najmu.
W dniu 3 czerwca 2013r. powdd wypowiedzial obie umowy najmu z zachowaniem terminu wypowiedzenia.

Ponadto Sad I instancji ustalil, ze budynek przy ul. (...) jest

ogrzewany z kotlowni oddalonej o 150 m, ktéra dostarcza cieplo takze do zakladu nalezacego do pozwanego (...)u”.
Palaczem jest A. C..

B. S. uzgadnial z powodem, czy moze by¢ wlaczone ogrzewanie w

czasie dni wolnych od pracy.

W pomieszczaniach najmowanych przez powoda w okresie jesienno-zimowym w godzinach porannych, zwlaszcza po
dniach wolnych od pracy, byta niska temperatura,

ktbéra potem podnosita sie takze na skutek dogrzewania pomieszczen grzejnikami. Przed 2014r, nikt nie skarzyl sie
A. C. na zbyt niskie temperatury.

Zdarzalo sie, ze na II pietrze kaloryfery sie zapowietrzaly. Jezeli budynek byl nieczynny,

np. $wieta czy S., budynek nie byt ogrzewany. W okresie od 12.01. do 21.02.2014r. temperatura w najmowanych przez
powoda pomieszczeniach wynosila, na parterze od

19°C do 22°C (z reguly 21°C), na I pietrze od 19°C do 21°C (najcze$ciej 20°C), w

suterenie 20°C do 23°C, a na II pietrze od 17°C do 19°C (najczesciej 19°C).

Obok budynku znajduja sie dwa parkingi: jeden ze szlabanem, ktoéry podnosi

portier i drugi z lewej strony. Cze$¢ pracownikoéw powoda parkowala na tym pierwszym parkingu, pozostali na drugim,
na ktory podjezdzali takze rodzice z dzieémi i po dzieci. Wjazd na ten drugi parking nie jest dogodny, z uwagi na uskok.
Zdarzalo sie, ze

pracownicy powoda od$niezali dojécie do drzwi, a latem kosili trawe. Koszeniem trawy zajmowal sie czesto prezes
zarzadu powoda.

Jak dalej ustalil Sad Okregowy przed Swietami T. w 2014r. B. S. byl na urlopie. Zastepowal go A. C., ktory uzyskatl
u powoda informacje, ze w budynku w tym okresie nic nie bedzie sie dzialo i na 6.01.2014r. odlaczyl ogrzewanie.
Nastepnego dnia, tj. 7.01.2014 r., powdd wezwal pozwanych do zaprzestania naruszen warunkéw umow w najmu
dotyczacych temperatur, ktore, jak stwierdzil, sa utrzymywanych na poziomie znacznie nizszym od gwarantowanych,
co negatywnie

wplywa na opinie klientébw. Powdd wskazal, ze bedzie prowadzil rejestr temperatur. W odpowiedzi pelnomocnik
pozwanych zakwestionowal twierdzenie o zbyt niskich temperaturach.

Pozwani w okresie od 12 stycznia do 21 lutego 2014 r. sprawdzali temperature, a wyniki kontroli nie potwierdzily
zarzutow powoda. Przedstawiciele powoda, mimo zawiadomienia, nie uczestniczyli w pomiarach. Powdd w
pOZniejszym okresie nie

podnosit kwestii zbyt niskich temperatur.



Powo6d w dniu 16 czerwca 2014r. przedstawil propozycje rozliczenia nakltadow, na ktéra pozwani nie zgodzili sie.
W dniu 12 sierpnia 2014 r. pow6d wezwal pozwanych do zwrotu nakladéw.

W dniu 31 sierpnia 2014r. zostal spisany przez przedstawicieli wynajmujacych protokél zdawczo —odbiorczy
przekazania pomieszczen i wynajmowanych przez powoda placow. W protokole wskazano na uczestnictwo trzech oséb
ze strony powoda, z ktérych A. B. (1) odmoéwil po pewnym czasie uczestnictwa w dalszych czynnoSciach. Podpisy pod
dokumentem oraz dolaczonymi do niego zalacznikami zlozyli tylko przedstawiciele pozwanych B. S. i M. D..

Sad meriti wskazal, ze w odniesieniu do powddztwa gléwnego, ustalenia faktyczne zostaly oparte o dowody z
dokumentéw zlozonych przez strony do akt sprawy oraz o zeznania Swiadkow K. W., K. S., A. C,, R. H., A. B. (2), E.
S. (1), K. T, A. R.iB. S.. Sad Okregowy podal, ze oddalil wnioski pelnomocnika powoda o przeprowadzenie dowodu
z zeznan Swiadkow B.

B.,B.Z,A S, T. G, M.S., K G. (1), W. W. iP. Z. z uwagi na nieuiszczenie zaliczki na koszty stawiennictwa
Swiadkow. Pierwotnie dowdd z zeznan wymienionych $wiadkow zostal dopuszczony, ale po zerwaniu przez strony
rozmow ugodowych, postanowieniem z dnia 29.06.2015r. pelnomocnik powoda zostat

zobowigzany do uiszczenia w terminie zaliczki w kwocie 1.800 zl na koszty stawiennictwa swiadkow, pod rygorem
pominiecia dowodu. Wobec nieuiszczenia zaliczki w terminie dowdd ten zostal pominiety, za$ obecny na rozprawie
pelnomocnik powoda nie zglosit zastrzezen. Zdaniem Sadu Okregowego fakt uiszczenia zaliczki po wydaniu
postanowienia

pominieciu dowodu nie ma znaczenia, zwlaszcza thumaczony choroba powoda i to w sytuacji, gdy powdd jest osoba
prawna, spdlka z 0.0., o dwuosobowym zarzadzie a zatem choroba jednego z czlonkéw zarzadu nie ma znaczenia.

Sad I instancji oddalil takze, jako sp6zniony, wniosek pelnomocnika powoda o przeprowadzenie dowodu z zeznan
swiadka M. P., uznajac ponadto, ze zeznania tego Swiadka nie maja zadnego znaczenia z punktu widzenia powddztwa
gtownego, lecz dotycza roszcezen dochodzonych pozwem wzajemnym, co powoduje, Ze nie ma

koniecznoS$ci odnoszenia sie do zastrzezen powoda.

Jednocze$nie Sad Okregowy uznal, ze wprawdzie powéd w pozwie domagal sie przeprowadzenia dowodu z
przestuchania stron, ale przed zamknieciem rozprawy, przed wydaniem wyroku cze$ciowego, nie podtrzymat tego
wniosku, a po zamknieciu rozprawy

nie zglosil zastrzezen w trybie art. 162 kpc odnoszacych sie do tej kwestii.

Sad I instancji oceniajac przeprowadzone w sprawie dowody za wiarygodne uznal zeznania Swiadkow K. W., K. S., A.
C.,R. H,, A. B. (2) (z wyjatkiem temperatur nizszych niz 15°C), E. S. (1) (z wyjatkiem temperatur nizszych niz 15°C), K.
T. (z wyjatkiem temperatur nizszych niz 15°C oraz nagminnego zabierania dzieci przez rodzicow w zw. z tym faktem),
A. R.. Takze zeznania $wiadka B. S. zdaniem Sadu I instancji nie budzily zastrzezen w czeSci dotyczacej temperatur.
Swiadek

ten podkreslil, ze uwagi powoda dotyczace nieprawidlowosci i naruszania warunkow

umowy rozpoczely sie w grudniu 2013r., a wiec po wypowiedzeniu umowy.

Sad Okregowy przechodzac do oceny roszczenia powoda wskazal, ze domaga

sie on zasgdzenia od kazdego z pozwanych po 103.500 zl, a na dochodzone roszczenie sklada sie kwota 157.000 z}
stanowigca warto$¢ poniesionych przez powoda nakladéw na pomieszczenia objete umowg z dnia 30.04.2009r. oraz
kwota 50.000 zl stanowigca

warto$¢ poniesionych nakladow na pomieszczenia objete umowa z dnia 28.03.2012r.

Kwoty 100.000 z} powdd domagat sie, gdyz strony nie mogly wylgczy¢ w umowie

roszczenia o zwrot nakladéw, a co do terminu z § 6 ust. 2 umowy powdd podkreslil, ze

bieg tego terminu nalezy liczy¢ od zawarcia aneksu nr (...). Zdaniem Sadu meriti strony w §

6 ust. 2 zd. 1 umowy najmu z dnia 30.04.20009r. ustalily, Ze najemca ma prawo



przystosowa¢ we wlasnym zakresie i na wlasny koszt przedmiot najmu do zalozonej dzialalno$ci. Umowa byla
zmieniona piecioma aneksami, ktére rozszerzaly zakres umowy

ijednocze$nie podwyzszaly czynsz. Aneks nr (...) zawarty w dniu 1.08.2012r., zmienial § 2 i

§ 5 ust. 1 umowy (§ 3), stanowigc w § 2, ze pozostale warunki umowy pozostaja bez zmian, w przekonaniu Sadu I
instancji tre$¢ § 6 ust. 2 umowy z dnia 30.04.2009r. jest jasna, a jego literalne brzmienie nie pozostawia zadnych
watpliwosci co do intencji stron. Najemcy, zgodnie z tym postanowieniem, nie przyshuguje roszczenie o zwrot
poniesionych nakladéw w razie rozwigzania umowy po uplywie 3 lat od dnia 1.09.20009r.

W zwigzku z tym, ze umowa z dnia 30.04.2009r. zostala rozwigzana z koncem sierpnia 2014r., a wiec po uplywie trzech
lat, powodowi nie przystuguje zwrot poniesionych nakltadéow w wysokos$ci okre§lonej na 1/3 ich wartoéci okreslonej
przez powoda na 57.000

z}. Odmiennego wniosku nie uzasadnia zmiana umowy aneksem nr (...), skoro nie modyfikowal on § 6 ust. 2 umowy.
Zmiana zakresu umowy najmu nie powoduje koniecznoSci liczenia terminu od podpisania czy od wejécia w zycie
aneksu, skoro nie

zawiera on odmiennych ustalen. W zwigzku z tym roszczenie powoda o zaplate kwoty 57.000 zl, stanowigcej
zryczaltowane naklady, byto bezzasadne.

Jednocze$nie Sad Okregowy podkreslil, ze w Swietle § 6 ust. 2 umowy najmu z dnia 30.04.2009r. zupekie
niezrozumialym bylo zadanie zasadzenia kwoty 100.000 zl, stanowiacej naklady na przedmiot najmu. Sad I
instancji przyjal, ze intencja strony powodowej bylo zakwestionowanie mozliwo$ci zamieszczenia w umowie klauzuli
wylaczajacej prawo domagania sie zwrotu poniesionych przez najemce naktadow. W

Swietle przepisu art. 676 ke w zw. z art. 680 kc postanowienie § 6 ust. 2 umowy z dnia 30.04.2009r. nie moze by¢
uznane za sprzeczne z prawem czy zasadami wspélzycia spolecznego. Nie moze by¢ tez mowy o przekroczeniu granic
swobody uméw

okreélonych w art. 353" k.c. Nie sposéb przyjaé, ze odmowa zwrotu poniesionych przez powoda nakladéw stanowi
naduzycie prawa, w szczego6lnoéci sam fakt, ze strony nie

doszly do porozumienia nie oznacza naduzycia prawa w sytuacji, w ktorej jedna z nich korzysta ze swego prawa
podmiotowego.

Odnoszac sie do roszczenia wynikajacego z umowy z dnia 28 marca 2012 r. w wysokoéci 50.000 z} (jako 1/3 warto$ci
poniesionych nakladow, ktorych zwrotu domagat

sie powdd w zwigzku z rozwigzaniem tej umowy w czasie krétszym niz 3 lata liczac od

dnia 1.09.2012r.), to niezaleznie od kwestii wysokoSci poniesionych przez powoda

nakladéw, Sad Okregowy przypomnial, ze zgodnie z § 6 ust. 2 zd. 2 tej umowy najemcy

nie przystuguje zwrot poniesionych nakladow, z wyjatkiem przypadku rozwigzania

umowy z przyczyn lezacych po stronie wynajmujacych. Ciezar dowodu, ze rozwigzanie umowy nastapilo z przyczyn
lezacych po stronie pozwanych obcigzal powoda. Jednak powdd nie przeprowadzil takiego dowodu: do pozwu nie
dolgczyl nawet o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy, a z jego treéci przedstawionej przez pozwanych nie wynikaja
przyczyny wypowiedzenia. W kazdym razie powdd w o$wiadczeniu o wypowiedzeniu umowy z dnia 28 marca 2012r.
nie powolywat sie na naruszenie przez pozwanych

umowy. Powdd ani do pozwu, ani do kolejnych pism przygotowawczych nie dolaczyt zadnych pismo kierowanych do
pozwanych wskazujacych na zbyt niska temperature w pomieszczeniach objetych umowa z dnia 28.03.2012r. Z kolei
pismo z dnia 7.01.2014r.

bylo na tyle ogdlne, Ze nie stanowi dowodu na okoliczno$¢ naruszania przez pozwanych umowy. Nie sposob przyjaé,
aby powo6d, mimo drastycznego naruszania przez wynajmujacych umowy, nie wspomnial o tym w oéwiadczeniu o
jej wypowiedzeniu ani nie formulowal na pi$mie zarzutéw i nie wzywat pozwanych do utrzymania temperatury lub
zaniechania innych dzialan szkodzacych interesom powoda. W konsekwencji takze roszczenie o zaplate 50.000 zl
byto, w $wietle § 6 ust. 2 umowy z dnia 28.03.2012r., bezzasadne.

W tej sytuacji Sad Okregowy wydal na podstawie art. 317 § 2 kpc wydal wyrok czeSciowy rozstrzygajacy o powddztwie
gléwnym, oddalajac to powodztwo.



Z rozstrzygnieciem powyzszym nie zgodzil sie powod, ktéry w wywiedzionej od niego apelacji zaskarzajacej go w
caloéci, podniost zarzuty:

1. obrazy przepiséw postepowania, ktéra to miala realny wplyw na wynik sprawy, a w szczegolnosci:

a) art. 130% § 5 kpc poprzez pominiecie dowodu z zeznan $wiadkéw B.

B.,,B.Z.,A.S.,T.G.. M. S., K. G. (2), W. W.i P. Z. z uwagi na nieuiszczenie zaliczki na koszty stawiennictwa §wiadkow
w sytuacji, gdy prezes

powodowej spotki w wyznaczonym terminie przebywal na zwolnieniu chorobowym

b) art. 217 kpc poprzez oddalenie wnioskow dowodowych pelnomocnika powoda zgloszonych w toku rozprawy w dniu
8.09.2015r. w przedmiocie przestuchania §wiadkéw: B. B. (2). B.Z.,A. S.,, T.G., M. S., K. G. (2), W. W.iP. Z..

¢) art. 212 kpc oraz 232 kpc poprzez nieprzeprowadzenie z urzedu dowodu z zeznan swiadkéw: B. B. (2), B. Z., A. S,,
T.G., M. S., K. G. (2), W. W. i P. Z.-w sytuacji, gdy wiedza tych $wiadkow jest kluczowa dla stanu sprawy, a

wobec tego Sad winien przeprowadzi¢ dowod z ich zeznan z urzedu.

d) art. 217 kpe poprzez oddalenie jako sp6znionego wniosku dowodowego pelnomocnika powoda zgloszonego pismem
procesowym z dnia 30.09.20151. W

przedmiocie przestuchania w charakterze Swiadka M. P., w sytuacji gdy potrzeba powolania tego §wiadka wynikla
dopiero w trakcie postepowania sagdowego,

e) art. 299 kpc poprzez nieprzestuchanie w charakterze strony powodowej A. B. (1) w sytuacji, gdy strona powodowa
nie wycofala wniosku o przestuchanie powoda.

f) art. 233 kpc poprzez dowolng ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego,
a w szczegolnosci:

« dowodu z zeznan Swiadkow: K. W., K. S, A. B. (2), E. S. (2), K. T. poprzez bezpodstawne uznanie
zeznan tych $wiadkéw za niewiarygodne w zakresie zanizonej temperatury

+ dowodu z zeznah §wiadkéw: A. C., R. H., A. R. oraz B. S. poprzez bezpodstawne nadanie im waloru wiarygodnoSci
w zakresie, w jakim §wiadkowie ci wskazuja na nalezyte wywiazywaly sie
przez pozwana z zobowigzan wynikajacych z zawartych z powodem umoéw,

« dowodu z dokumentu, tj. wynikow kontroli pomiaréw temperatur przeprowadzonych przez przedstawicieli
pozwanych spoélek w pomieszczeniach najmowanych przez powoda
w dniach 12.01.2014r. 21.02.2014 r. poprzez bezkrytyczne uznanie zawartych w nich
danych za wiarygodne

« dowodu z dokumentu, tj. umowy z dnia 30.04.2009r. - w szczeg6lnosci § 6 ust. 2 oraz aneksu nr (...) z dnia
01.08.2012 r. poprzez ich wykladnie sprzeczng z art. 65 k.c.,

2. poczynienia blednych ustalen faktycznych poprzez catkowicie bezpodstawne
przyjecie, ze powod nie wskazal przyczyn wypowiedzenia umowy z dnia 28.03.2012 1.

W oparciu o powyzsze zarzuty powdd wniost o uchylenie wyroku w caloSci i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi I instancji przy uwzglednieniu kosztéw zastepstwa procesowego powoda oraz zasadzenie od
pozwanych na rzecz

powoda kosztow procesu za obie instancje, ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od
pozwanych na rzecz powoda kwot po 103.500 zl wraz z

ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 1.09.2014r. do dnia zaplaty wraz z kosztami procesu za I i II instancje.



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja wywiedziona przez powodowa Spoétke nie zastlugiwala na uwzglednienie.

Przede wszystkim wystapila konieczno$¢ sprostowania w rubrum zaskarzonego wyroku oznaczenia stron niniejszego
postepowania. Jak wynika z wpisow w Krajowym Rejestrze Sagdowym strony oznaczone sa jako: (...) BUSINESS (...),
(...)i (...), anie (...) BUSINESS (...), (...)1i (...). W $wietle zatem oczywistej omylki pisarskiej zawartej w rubrum
wyroku czeéciowego Sadu Okregowego w T. z dnia 6 pazdziernika 2015r., wydanego w

sprawie o sygn. akt VI GC 192/14, jej sprostowanie, na mocy art. 350 § 1 kpc, jawi sie

jako konieczne (vide: pkt I sentencji). Ponadto tak dokonane sprostowanie oznaczenia

strony postepowania jest dopuszczalne, albowiem nie prowadzi do zmiany podmiotu, ktoérego dotyczy orzeczenie (por.
wyr. SN z18.6.1998 r., II CKN 817/97, OSNC 1999,

Nr 1, poz. 16).

Przechodzac do rozstrzygniecia niniejszej przeniesionej na etap postepowania apelacyjnego sprawy, w pierwszej
kolejnosci nalezalo wskazac, ze baczac na tre$c art. 382 kpc, sad apelacyjny ma nie tylko uprawnienie, ale i obowiazek
rozwazenia na nowo calego zebranego w sprawie materialu oraz dokonania wlasnej, samodzielnej i swobodnej oceny,
w tym oceny zgromadzonych dowodéw (vide: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 17.04.1998r., II CKN 704/97,
OSNC 1998 nr 12, poz. 214). Sad II instancji nie ogranicza

sie zatem tylko do kontroli sadu I instancji, lecz bada ponownie cala sprawe, a rozwazajac wyniki postepowania przed
sadem I instancji, wladny jest oceni¢ je samoistnie.

Postepowanie apelacyjne jest przedluzeniem procesu przeprowadzonego przez pierwszg instancje, co oznacza, ze nie
toczy sie on na nowo. W konstrukcji prawnej rozpoznawania sprawy przez sad drugiej instancji w wyniku wniesienia
apelacji przez strone lub strony postepowania, w polskiej procedurze cywilnej chodzi bowiem o skontrolowanie
prawidlowosci rozstrzygniecia sprawy przez sad pierwszej instancji i jezeli to potrzebne - przeprowadzenie pelnego
postepowania dowodowego, a nastepnie wydanie orzeczenia merytorycznego. Trzeba tez pamietac, ze kognicja sadu
apelacyjnego obejmuje

"rozpoznanie sprawy" (a nie tylko §rodka odwolawczego) i to w taki sposob, w jaki mogl i powinien uczynié to sad
pierwszej instancji (por. uchwale Sadu Najwyzszego 7 sedziéw - zasada prawna - z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP
49/07, OSNC 2008/6/55, Prok.i Pr.- wkl. 2009/6/60, Biul.SN 2008/1/13, Wspoélnota 2008/7/44, Lex nr 341125).

Zwazywszy na charakter postepowania apelacyjnego, ktére wprawdzie jest postepowaniem odwolawczym i
kontrolnym, to jednak zachowuje charakter

postepowania rozpoznawczego, Sad Okregowy ponownie ocenil zebrane w toku postepowania dowody, dokonal
na ich podstawie ustalen faktycznych, w tym z uwzglednieniem materialu dowodowego uzupelnionego na etapie
postepowania apelacyjnego. Przeprowadzil bowiem zgodnie z postanowieniem dowodowym Sadu I instancji dowod
z przestuchania stron (o czym szczegblowo mowa bedzie ponizej) oraz dokonatl oceny zadania przez pryzmat prawa
materialnego, a w efekcie stwierdzil brak podstaw do przyjecia, ze roszczenie powoda zastugiwalo na uwzglednienie.

Zwazy¢ nalezalo, ze apelacja zarzucala wylacznie naruszenie przepiséw proceduralnych oraz wskazywala na
poczynienie blednych ustalen fatycznych. Sad

apelacyjny odniesie sie kolejno do poszczeg6lnych zgloszonych w sprawie zarzutéw, ktore

w kwestiach formalnych sprowadzaly sie w gléwnej mierze do proby podwazenia prawidlowosci przeprowadzenia
przez Sad I instancji postepowania dowodowego.

Zdaniem apelujgcego Sad ten niezasadnie pominal dowdd z zeznan $§wiadkéw B. B. (2), B. Z., A. S., T. G.,, M. S., K. G.
(2), W.W.iP.Z. — zuwagi na nieuiszczenie zaliczki na koszty stawiennictwa tych §wiadkow. W ocenie Sadu IT instancji
Sad Okregowy, ktory pierwotnie dopuscil dowdd z zeznan tych Sswiadkow, a nastepnie zmienil to swe postanowienie
dowodowe i ten wniosek dowodowy oddalil, postapil slusznie, a zatem ta jego decyzja procesowa powinna zostac
utrzymana w mocy, jako skuteczna. Zwroci¢ nalezalo uwage na to, ze dopuszczenie tego dowodu

obwarowane bylo obowigzkiem zlozeniem zaliczki przez strone powodowa w



zakreSlonym jej terminie. Ten termin byl terminem instrukcyjnym, tj. wyznaczonym

stronie w toku postepowania przez sad dla dokonania wskazanej czynnoSci pod rygorem skutkow prawnych. Jezeli
6w wyznaczony stronie termin nie byl wystarczajacy dla

dokonania wymaganej czynnosci, wowczas co do zasady strona ta moze zwroécic sie do

sadu z wnioskiem o przedluzenie tego terminu. Stosownie bowiem do treéci art. 166 kpc Przewodniczacy moze
z walnej przyczyny przedluzy¢ lub skroci¢ termin sagdowy na wniosek zgloszony przed uplywem terminu, nawet
bez wystuchania strony przeciwnej. Decyzje zatem w przedmiocie przedluzenia lub skrdocenia terminu moze podjac
zardwno przewodniczacy, jak i sad, tylko

z waznej przyczyny, ktérej ocene pozostawia sie ich uznaniu oraz tylko na wniosek strony. Nie jest wiec mozliwe
podjecie takiej decyzji z urzedu. Tymczasem w realiach

rozpoznawanej sprawy strona powodowa nie podjela nawet proby zlozenia przed

uplywem wyznaczonego terminu wniosku o jego przedluzenie, w konsekwencji czego doprowadzila do jego uplywu,
a w efekcie Sad I instancji stusznie ten wniosek pominal. Podkresli¢ tez nalezalo, ze ta pierwsza decyzja procesowa
Sadu Okregowego w

omawianym zakresie nie zostala zakwestionowana poprzez zlozenie zastrzezenia w trybie art. 162 kpc. Tymczasem
Celem regulacji z art. 162 k.p.c. jest pobudzenie inicjatywy stron w doprowadzeniu do szybkiego usuniecia
dostrzezonych przez nie naruszen przepiséw postepowania i umozliwienie sadowi niezwlocznego naprawienia bledu.
Cel taki bylby zatem trudny do osiagniecia przy zalozeniu, ze strona, ktéora we wlasciwym czasie nie zglosilta
odpowiedniego zastrzezenia moze

powolywac¢ sie na rzekome uchybienia procesowe sadu pierwszej instancji dopiero po raz pierwszy w

§rodku zaskarzenia (por. wyrok Sadu Apelacyjnego z dnia 19.11.2015r. w L., III AUa 760/15, LEX nr 1936782). Nie
sposob bylo pomingé, ze na rozprawie tego samego dnia (8.09.2015r.) ponowiono jednak wniosek ze wskazaniem, ze
uchybienie terminowi byto zwiazane z przeoczeniem po stronie powoda z uwagi na chorobe prezesa i z
uzasadnieniem, ze przedmiotowa zaliczka zostala juz wplacona (k. 482). Dopiero wiec oddalenie tego, powtornie
zlozonego wniosku, zostalo obwarowane zastrzezeniem

zgodnym z art. 162 kpc (k. 505), a apelacja uzupelnila te watpliwos$ci podnoszac, ze

istnialy problemy z podjeciem decyzji o tym, kto ma wyrazi¢ zgode na wplacenie zaliczki. Jednakowoz ta argumentacja
strony powodowej nie mogla odnie$¢ zamierzonego skutku. Takie uzasadnienie jest zupelnie wadliwe, nie przystajace
do faktycznych mozliwo$ci podejmowania w powodowej spolce decyzji, skoro funkcjonuje w niej inna jeszcze osoba,
co do ktoérej nie bylo watpliwo$ci natury zdrowotnej, a zatem i ona takze mogla podja¢ stosowna decyzje. Zreszta, juz
tylko dodatkowo godzi sie zauwazy¢, ze sposéb, w jaki

strona powodowa organizuje sie wewnetrznie jest jej indywidualng sprawg. Wskazywanie

w apelacji, ze jeden z czlonkéw zarzadu jest odpowiedzialny za kwestie zwigzane z prowadzong sprawa sadowa, drugi
za$ odpowiada za kwestie techniczne nie moze

stanowi¢ podstawy do czynienia Sadowi zarzutdéw czy przerzucania na druga strone odpowiedzialno$ci za takie swoiste
zaniechanie po stronie powodowej. Wewnetrze

ustalenia w zakresie podzielenia sie odpowiedzialno$cia za poszczego6lne kategorie spraw

nie moze oddzialywaé na stosunki zewnetrzne spélki. Zauwazy¢ wiec nalezalo, ze w

oczywistym interesie spolki jest takie zorganizowanie jej spraw, aby w momencie niedyspozycji czlonka zarzadu,
sprawy przez niego prowadzone mogly by¢ jednak kontynuowane przez inng osobe. W tym zatem zakresie omawiana
decyzja formalna Sadu

I instancji musiala pozosta¢ w mocy.

Sad Apelacyjny nie znajduje takze zrozumienia dla proby przekonania go, ze w przedmiotowej sprawie zachodzily
okolicznos$ci uzasadniajace potrzebe przeprowadzenia postepowania dowodowego obejmujacego dowod z zeznan
wskazywanych wyzej



swiadkow z urzedu. W tym kontekécie nalezalo przypomnie¢ zasade kontradyktoryjnosci procesu cywilnego, ktéra
oznacza po zmianach dokonanych ustawg z dnia 1 marca 1996 r.

o zmianie kodeksu postepowania cywilnego ... (Dz. U. Nr 43, poz. 189), a nastepnie

ustawg z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie kodeksu postepowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
Nr 172, poz. 1804), ze ciezar instruowania, a wiec dostarczania w postepowaniu materialu procesowego spoczywa
obecnie zasadniczo na stronach i uczestnikach postepowania. W wyniku dokonanych zmian wydatnie zwiekszono
kontradyktoryjno$¢ postepowania cywilnego. To strony maja dazy¢ do wyjasnienia wszystkich istotnych okolicznoSci
sprawy, nie moga by¢ bierne i liczy¢ na skorzystanie w dalszym toku postepowania ze Srodka odwolawczego, w ktorym
zarzuci¢ moglyby sadowi niewyja$nienie rzeczywistej tresci stosunkow faktycznych i prawnych. Wprawdzie sad
nadal moze z wlasnej inicjatywy uzupelié postepowanie dowodowe, ale nie jest to juz

jego obowigzkiem oraz nie moze juz w tym celu prowadzi¢ stosownych dochodzen.

Oznacza to podkreslenie interesu osobistego strony jako sily napedowej toczacego sie postepowania i wskazuje na
warto$¢ i znaczenie aktywno$ci strony w procesie oraz na konieczno$¢ jej maksymalnego wykorzystania przez sad.
Takie stanowisko znajduje uzasadnienie nie tylko w przepisach kodeksu postepowania cywilnego, ale rowniez w
orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktory np. w uchwale z dnia 13 wrze$nia 2000r. wydanej

w sprawie III CZP 34/00 uznal, ze radykalne zmiany zapoczatkowane poprzez

nowelizacje od 1 lipca 1996 roku kodeksu postepowania cywilnego zwiekszaja kontradyktoryjnosé postepowania.
Nowy jest tez sposdb ,,widzenia powinnoSci stron, ktérych sad

nie ma obowigzku wyrwa¢ ani czynnie wspomagac¢ w realizowaniu zalozonych przez nie celow

procesowych. Traca na sile argumenty oparte na zaloZeniu, ze nalezy minimalizowa¢ wymagania, ktéorym sprostaé
musi strona prowadzaca proces cywilny... ” (patrz: OSNC 2001/1/4). W zwiazku z tym zdaniem Sadu Apelacyjnego ,
niedotrzymanie przez strone powodowa wymogo6w formalnych, jak i nieskorzystanie z przewidzianych w procedurze
cywilnej uprawnien procesowych nie moze by¢ podstawa do zlamania zasady kontradyktoryjnosci procesu.

Powyzsze dotyczy takze oceny podjetej przez Sad I instancji decyzji procesowej dotyczacej pominiecia dowodu z
przeshuchania §wiadka M. P.. Nalezalo zaaprobowac stanowisko tego Sadu o tym, ze dowod ten jest bezprzedmiotowy,
w pelni akceptujac tez wskazane w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku przyczyny pominiecia tego dowodu, jak i brak
mozliwo$ci skutecznego zgloszenia w tym zakresie zarzutu w trybie

art. 162 kpce. Wedlug Sadu II instancji nie jest wykluczone, ze zeznania tego $wiadka beda mialy znaczenie dla kwestii
powbdztwa wzajemnego. Natomiast w zaden sposdb nie wykazata strona apelujaca, by ten $wiadek mial by¢ shuchany
na istotne okolicznoéci dotyczace roszczenia glownego, ktore bylo przedmiotem niniejszego rozstrzygniecia w ramach
zaskarzonego wyroku czesciowego.

Sad II instancji nie w calosci jednak zanegowal zasadno$é apelacyjnych zarzutow powodowej Spotki. Sad Apelacyjny
sklonit sie ku uznaniu racji apelujacego powoda w zakresie potrzeby przeprowadzenia dowodu z przeshuchania stron,
zwazywszy na to, ze z protokotu rozprawy, jaka odbyla sie przed Sadem I instancji w dniu 12.02.2015r., wynika,

iz Sad ten dopuscit dowdd z przestuchania stron (k . 411). Mimo to Sad I instancji

zupekhie pominat to wlasne postanowienie dowodowe, nie dokonujac czynno$ci zwigzanych z przeprowadzeniem tego
dowodu, ale i tez nie uchylil tego postanowienia

dowodowego. Z tej przyczyny, skoro jednocze$nie, jak wynika z uzasadnienia wydanego orzeczenia, Sad I instancji
ocenial kwestie treéci zawartych miedzy stronami umoéw, to zdaniem Sadu odwolawcezego dowod ten powinien byé
faktycznie przeprowadzony. Tym konkluzjom dal wyraz Sad odwolawczy na rozprawie w dniu 20.07.2016r. (vide:
dowdd z przestuchania stron, tj. M. B. i A. B. (1) za powoda i T. D. za pozwanego (...) Sp. z 0.0. w G. - k. 559v-560).

Tak przeprowadzony dowod podlegal nastepnie, jak wszystkie w niniejszej

sprawie, ocenie zgodnie z zasadg ich swobodnej oceny. Przepis art. 233 § 1 kpc stanowi,

ze Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego
rozwazenia zgranego materialu. Swobodna ocena dowodéw odnosi sie do wyboru

okres$lonych Srodkéw dowodowych i do sposobu ich przeprowadzenia. Maja by¢ one ocenione konkretnie i w zwigzku
z calym zebranym materialem dowodowym. Jest to podstawowym zadaniem sadu orzekajacego, wyrazajacym istote



sadzenia, a wiec rozstrzygania kwestii spornych w warunkach niezawisloSci, na podstawie wlasnego przekonania
sedziego przy uwzglednieniu caloksztaltu zebranego materiatu ( patrz: orz.

SN z 16 lutego 1996 r., II CRN 173/95, nie publ.). Granice swobodnej oceny dowodéw wyznaczajg trzy czynniki:
logiczny, ustawowy oraz ideologiczny. Czynnik logiczny

oznacza, ze sad ma obowigzek wyprowadzenia z zebranego w sprawie materialtu dowodowego wnioskow logicznie
prawidlowych. Rozumowanie sedziego z reguly ma charakter rozumowania dedukecyjnego (rzadziej redukcyjnego),
powinien on zatem

kierowaé sie okre§lonymi schematami, przewidzianymi w logice formalnej dla tego typu rozumowania. W
konsekwencji miedzy wnioskami sadu, ktére wyprowadza on przy

ocenie poszczegélnych dowoddw, nie moga istnieé sprzecznos$ci. Wszystkie wnioski

musza stanowi¢ logiczna calo$é. Z orzeczen Sadu Najwyzszego wynika, ze wlasne przekonanie sadu nie moze naruszaé
zasady logicznego powigzania wnioskow z zebranym

w sprawie materialem. Sad moze dawa¢ wiare tym lub innym $wiadkom, czyli swobodnie ocenia¢ ich zeznania, nie
moze jednak na tle tych zeznan budowaé wnioskow, ktore z nich nie wynikaja (np. orz. SN z 26 listopada 1949 r., WaC
154/49, DPP 1950, nr 3, z 29

sierpnia 1974 r., I CR 338/74, Biul. SN 1974, nr 12, poz. 227, z 20 marca 1980 r., II URN 175/79, OSNCP 1980,
nr 10, poz. 200; por. takze S. Rejman: Granice sedziowskiej swobodnej oceny dowodow, BMS 1961, nr 7-8.). W
rozpoznawanej sprawie zdaniem

Sadu IT instancji d okonana przez Sad Okregowy ocena materialu dowodowego byla prawidlowa. W szczegolnoéci nie
sposéb bylo zasadnie twierdzié, ze Sad ten ocenil

zebrany material dowodowy niezgodnie z zasadami logiki oraz do§wiadczenia zyciowego.

Odpowiadajac na taka argumentacje nalezalo zwréocié¢ uwage apelujgcego i przypomnieé¢ mu, ze ocena dowodow opiera
sie na wszechstronnej analizie caloSci zgromadzonych w sprawie dowodéw. Ta za$ takze wedlug Sadu ad quem daje
podstawy

do wyprowadzania konkluzji takich wlasnie, jakie byly udzialem Sadu I instancji, a nie odwrotnych. Zresztg zarzut
naruszenia art. 233 § 1 kpc moglby okazac sie efektywny

tylko w wypadku wykazania, ze zastosowane przez sad kryteria oceny wiarygodnosci byly oczywiécie bledne. W apelacji
powoda brak jest jednak podstaw do przypisania takiego uchybienia Sadowi Okregowemu. Sad ten poddal ocenie
wszystkie przeprowadzone

dowody, ich wiarygodno$¢ i moc dowodow3a ocenil bez naruszenia obowigzujacych w tym zakresie zasad logicznego
rozumowania i do§wiadczenia zyciowego, co oznacza, ze zarzut naruszenia art. 233 § 1 kpc zostal powolany w apelacji
bezpodstawnie.

Zgodnie z powyzsza zasadg podlegal takze ocenie material dowodowy

zgromadzony w ramach uzupehliajacego postepowania dowodowego. Wedlug Sadu Apelacyjnego przeprowadzony
dowdd z przestuchania stron w zaden istotny spos6b nie wplynal na odmienna ocene materialu dowodowego i ustalen
faktycznych poczynionych

w sprawie przez Sad I instancji.

Istotnym dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, jesli sie wezmie pod uwage tre$é¢ i skutki pierwszej umowy zawartej
przez strony, tj. umowy z dnia 30.04.2009r., jest to, ze

takze dowdd z przestuchania stron, ktére stawily sie na rozprawe apelacyjna, wskazuje na

to, iz nie jest prawda, a w zwigzku z tym nie moze by¢ w zaden sposob korzystnie dla

strony powodowej interpretowane to, ze to powdd zostal niejako zmuszony do zawarcia

tej umowy. Taki poglad prezentowata strona powodowa takze na rozprawie apelacyjnej, kiedy to stuchany za powoda
A. B. (1) wskazal, iz ,Pierwsza umowa w zasadzie

w calo$ci byla narzucona przez wydzierzawiajacych” (k. 559v). Sad Apelacyjny nie

znajduje ani usprawiedliwienia dla takiego stanowiska, ani jego potwierdzenia w zgromadzonym w sprawie materiale
dowodowym. Nie sposob jest bowiem w zadnym



razie uznawac, iz powod znajdowal sie w sytuacji dla siebie niekorzystnej przy zawieraniu

tej umowy, ze nie mial wplywu na fakt jej zawarcia. Przeciwnie, nalezalo przyja¢, ze inicjatorem zawarcia umowy,
podmiotem zainteresowanym wynajeciem przedmiotu nalezgcego do strony pozwanej, byta jednak strona powodowa
— to ona wszakze decydowala o tym, czy podpisze kontrakt, czy tez nie. Nie mozna skutecznie thumaczyé

sie, ze w tamtym okresie czasu strona powodowa nie traktowala powaznie obowiazkéw zwigzanych z nalezytym
przygotowaniem kontraktu, ze zrozumieniem treéci kontraktu.

Taka retoryka jest zwyczajnie nie do przyjecia, gdy sie zwazy na obowiazek nalezytej starannosci w przygotowaniu
swego biznesplanu, w prowadzeniu swej dzialalno$ci. Okoliczno$¢, ze powdd zachowywal sie niefrasobliwie, w sposéb,
ktory nie pozwolil mu

w efekcie na wystarczajace zabezpieczenie jego intereséw (z zeznan A. B. (1) wynika tez, ze powod dopiero w drugiej
polowie 2013r. zaczal korzystaé z pomocy

prawnej — k. 559v), nie moze skutkowa¢ zwolnieniem go od odpowiedzialnoSci za skutki takiego nie do$¢ rozwaznego
dzialania.

W konsekwencji takze jej zarzuty dotyczace naruszenia zasady swobody umow, a wrecz odwolanie sie do art. 5 ke,
nie mogly podlega¢ uwzglednieniu przez Sad II instancji. Ponadto podkreslié nalezalo, ze stusznie Sad I instancji, nie
przeprowadzajac nawet

dowodu z przestuchania stron, a interpretujac obie umowy: z dnia 30.04.2009r. oraz z

dnia 28.03.2012r., stwierdzil, ze postanowienia tych umow nie s3 w zadnym razie niezrozumiale, czy napisane
jezykiem zawilym. Przeciwnie, kontrakt jasno wskazuje, co

jest jego przedmiotem, jakie sa wzajemne obowiazki stron, jak zostaly uregulowane

terminy okreSlonego zachowania sie stron, w tym w szczeg6lno$ci mozliwosci wypowiedzenia umowy, jakie sa terminy
dla dochodzenia nalezno$ci zwiazanych z korzystaniem z przedmiotu najmu, a nawet strony rozstrzygnely kwestie
zwrotu

czynionych nakladéw. W tym ostatnim zwlaszcza zakresie, podkresli¢ nalezalo, ze w

oparciu o art. 676 ke, ktory stanowi, ze Jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy,
moze wedlug swego wyboru albo zatrzymacé ulepszenia za oplata sumy

odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zada¢ przywrocenia stanu poprzedniego, strony

mogly wylaczy¢ mozliwo$é dochodzenia zwrotu nakladéw, poniewaz ta norma prawna

nie ma charakteru bezwzglednie obowigzujacej. Przepis art. 676 kc ma charakter dyspozytywny (zob. wyrok SN z dnia
26 czerwca 2008 r., II CSK 69/08, LEX nr 548800; wyrok SN z dnia 9 listopada 2000 r., II CKN 339/00, niepubl.;
wyrok SN z dnia 22

kwietnia 1999 r., I CKN 296/98, niepubl.), a zatem strony umowy najmu moga

odmiennie od regulacji art. 676 kc okresli¢ w umowie konsekwencje dokonania i los

prawny ulepszen rzeczy najetej (tak tez H. Ciepla (w:) J. Gudowski, Komentarz, t. ITI, cz.

2, 2013, uwagi do art. 676 k.c.; J. Jezioro (w:) E. Gniewek, P. Machnikowski, Komentarz, 2013, s. 1193-1194; wyrok
SN z dnia 8 lipca 2010 1., IT CSK 85/10, LEX nr 602686).

Skoro zatem w niniejszej sprawie strony zgodnie z zasadg swobody uméw poczynily w tym zakresie samodzielne
ustalenia, dokonaly samodzielnych uregulowan, to w efekcie brak bylo podstaw do tego, aby kwestionowa¢ te ich
podjete swobodnie decyzje, w szczegolnosci uznawac je za sprzeczne z prawem.

Zdaniem takze Sadu Apelacyjnego aneksy, ktére byly nastepnie kolejno zawierane

do umowy z dnia 30.04.2009r., nie dotykaly w zadnym razie istotnych okoliczno$ci wynikajacych z paragrafu 6 ust.
2 tej umowy. Aneksy dotyczyly zupelnie innej materii, a i wyraznie wskazywaly, ze w pozostalym zakresie warunki
umowy z 2009r. pozostajg bez zmiany (por. § 3 Aneksu nr (...) - k. 135, Aneksu nr (...) — k. 137, Aneksu nr (...) - k. 1391
Aneksu nr (...) - k. 141). W zadnym zatem razie nie sposob bylo zasadnie twierdzi¢, jak

chce tego apelacja, ze w szczegdlnoéci aneks nr (...) modyfikowal ramy okresu, w trakcie ktérego pow6dd mogt sie
domagaé od pozwanych zwrotu poniesionych nakladéw w razie rozwigzania umowy. W zadnym tez razie z tresci
zawieranych anekséw nie da sie



wyczytaé, aby intencja stron przy zawieraniu umoéw bylo to, zeby 3-letni termin biegl na nowo z kazdorazowa
zmiang postanowien umownych. Taki poglad zdaniem Sgdu Apelacyjnego zostal sformulowany wylacznie na potrzeby
niniejszego postepowania, stanowigc jednakowoz nieskuteczng forma przekonania Sadéw obu instancji do wlasnych
racji. Takie stanowisko powoda nie znajduje bowiem zadnego uzasadnienia, nie ma potwierdzenia w zebranym w
sprawie materiale dowodowym, przede wszystkim za$ nie wynika z tre$ci ani samej umowy, ani zadnego z anekséw do
niej. Sama natomiast umowa przewidywala w § 9, ze wszelkie jej zmiany wymagaja dla swojej waznoSci formy pisemne;j
i beda dokonywane w formie anekséw do tej umowy. Strony nie zawarly zadnego aneksu, ktéry modyfikowalby te ich
uzgodnienia, ktérym daly wyraz w § 6 ust. 2 umowy z dnia 30.04.2009r. Gdyby za$§ dokonaé kompilacji przedmiotowej
umowy z aneksami, tworzac

jej tekst jednolity, to nalezaloby doj$¢ do konkluzji, Ze w Zaden spos6b postanowienia umowy z 2009r., jak to sthusznie
zauwazyl Sad I instancji, nie dawaly podstaw do

domagania sie przez powoda zwrotu nakltadéw. Twierdzenie, Ze strony nie mogly umoéwié

sie inaczej, poniewaz jest to sprzeczne z ustawa, nie moze by¢ uznane za skuteczne, skoro przepisy kodeksu cywilnego
pozwalaja na swobodne uregulowanie przez strony tego

rodzaju zobowiazania.

Dokonujac z kolei oceny zarzutéw apelacyjnych strony powodowej na kanwie

umowy z dnia 28.03.2012r., nie mozna bylo mie¢ watpliwosci, takze w kontekscie

materialu dowodowego w postaci przeprowadzonego na rozprawie apelacyjnej dowodu z przestuchania stron,
ze nie istnialy do stycznia 2014r. zadne udowodnione pismem, dokumentami, okoliczno$ci $wiadczace o
skladaniu o$§wiadczen zwiazanych z niedogrzewaniem wynajmowanych pomieszczen. Zreszta godzi sie zauwazy¢, ze
wypowiedzenie obu uméw, co nastapilo w czerwcu 2013r., nie artykutowalo powodéw takiego wypowiedzenia. Rownie
dobrze, z punktu widzenia zeznan stron mozna

przyjmowac, ze to problemy finansowe strony powodowej sktanialy ja do takiego zachowania, a watpliwo$ci natury
formalno-procesowej, istniejace juz zagdania w tym

zakresie, sklonily ja do wypowiedzenia umoéw, i dopiero kolejne o§wiadczenia ze stycznia 2014r. byly podbudowa dla
uzasadniania motywow wypowiedzenia.

Stanowczego jednak podkreslenia w tym miejscu wymagato, ze w mys$l ogoélnej

zasady wyrazonej w art. 6 ke ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne.
Zgodnie z obowigzujgcg procedura cywilng to nie do sgdu nalezy zarzadzanie dochodzen w celu uzupemhienia lub
wyjasnienia twierdzen stron i

wykrycie $rodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie. Sad nie jest zatem zobowiazany do
przeprowadzania z urzedu dowodéw zmierzajacych do wyjasnienia okoliczno$ci spornych dla rozstrzygniecia sprawy
(art. 232 kpc). Obowigzek

przedstawiania dowod6w spoczywa bowiem na stronach (art. 3 kpc), a ciezar

udowodnienia faktéw majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227 kpc) spoczywa na tej stronie,
ktora z faktow tych wywodzi skutki prawne.

Tym samym przyjac nalezalo, ze stusznie Sad I instancji zauwazyt, iz w trybie art. 6

ke w zw. z art. 232 kpc strona powodowa winna byta okolicznoS$ci stanowiace podstawe wypowiedzenia uméw najmu
udowodnié. Nalezyta tez dbalo$¢ o wlasne interesy

wymagala od niej takze przedstawienia powodéw wypowiedzenia w samym o$§wiadczeniu

w tym przedmiocie. Tego ciezaru dowodu powod jednak nie udzwignal, a w konsekwencji takze i przestuchanie stron
na rozprawie apelacyjnej nie zmienilo istoty rzeczy i nie pozwolilo na odmienng ocene stanu faktycznego niniejszej
sprawy, ktora to ocena

moglaby skutkowac¢ zmiang w tej czeSci zaskarzonego orzeczenia.

Nie sposdb bylo nadto trafnie argumentowac, ze Sad I instancji, dokonujac
blednej oceny dowoddéw, niejako zastgpil zasade wyjatkami, skoro dal wiare okreslonej kategorii dowodéw
przemawiajgcych za stuszno$cia twierdzen strony pozwanej o



nieistnieniu zanizonych temperatur w wynajmowanych przez powoda pomieszczeniach, w sytuacji, gdy zdaniem
powoda wlaénie, danie wiary w szczegblnosci zeznaniom $wiadkéw K. W., K. szymarnskiej, A. B. (2), E. S. (1) oraz
K. T. powinno prowadzi¢ do odmiennych konkluzji. Znamiennym jest, ze apelujacy takze z faktu, iz dokument
zawierajacy wyniki kontroli pomiaréw temperatur, pochodzi od przedstawicieli pozwanych spolek, wywodzi brak jego
wiarygodno$ci. Tymezasem powod zdaje sie catkowicie pomija¢, iz nic nie stalo na przeszkodzie, aby i on sam, lub jego
przedstawiciele, rowniez uczestniczyt w tychze pomiarach, badz tez

przedstawil wlasne zestawienie kontroli temperatur w celu ich péZniejszego

skonfrontowania z informacjami pozyskanymi przez pozwanych. Pow6d powyzszego nie uczynil, a tym samym
pozbawit sie mozliwo$ci skutecznego przekonania Sadéw obu instancji do wlasnych racji.

W konsekwencji powyzszego zwazy¢ nalezalo, ze material dowodowy zebrany w sprawie przez Sad a quo, uzupehliony
na etapie postepowania apelacyjnego, pozwolit Sadowi rozpoznajacemu apelacje na konstatacje, ze zaskarzone
rozstrzygniecie jest w pelni prawidlowe. Sad II instancji w calej rozciagloSci podziela i przyjmuje za wlasne wszystkie
istotne dla rozstrzygniecia ustalenia Sadu I instancji oraz dokonana przez ten Sad ocene prawng, a wobec tego apelacje
wywiedziona od tego orzeczenia, jako bezzasadna, nalezalo na podstawie art. 385 kpc, oddali¢, o czym orzeczono, jak
w pkt II sentencji.

Wynik postepowania odwolawczego zdeterminowat rozstrzygniecie o jego kosztach.

W pkt I1I sentencji Sad Apelacyjny zasadzil od (...) Spo6iki z ograniczona odpowiedzialnoScia w G. na rzecz (...) Spo6tki
z ograniczona odpowiedzialnoScia w G.1i (...) Sp6lki z ograniczong odpowiedzialno$cia w G. kwoty po 2700 z} tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym. Orzeczenie to ma swa podstawe prawnag w
przepisach art. 108 § 1 kpc, art. 98 § 1 kpc, art. 99 kpc oraz § 12 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013r., poz.
490 ze zm.). W tym miejscu nalezalo jeszcze wskazaé, ze Sad odwolawczy zastosowal stawki wynagrodzenia radcéw
prawnych wynikajace z poprzednio obowigzujacego (przed data 1.01.2016r.), wyzej przywolanego, rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci, majac na wzgledzie moment wywiedzenia apelacji.



