Sygn. akt I ACa 717/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 grudnia 2012 .

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Eugeniusz Skotarczak
Sedziowie: SA Mirostawa Goluniska
SO(del.) Tomasz Zelazowski (spr.)
Protokolant: Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 22 listopada 2012 r. w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w R.
przeciwko (...) spdlce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w K.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie

z dnia 1 sierpnia 2012 r., sygn. akt VI GC 107/11

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. utrzymuje w mocy wyrok zaoczny z dnia 25 czerwca 2009 r. wydany przez Sad Okregowy w Gdansku, sygnatura akt
IX GC 99/09 w czeéci dotyczacej zasadzenia od pozwanej na rzecz powodki kwot 264.000 zt (dwiescie sze$cdziesiat
cztery tysiace zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 6 wrze$nia 2008 r.;

2. uchyla powyzszy wyrok zaoczny w pozostalej czesci i powddztwo w tym zakresie oddala;

3. zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 6.695,56 zl (szeS¢ tysiecy sze$éset dziewiecdziesiat pieé¢ zlotych i
piecdziesiat sze$¢ groszy) tytulem kosztoéw procesu.

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 11.184,96 zl (jedenascie tysiecy sto osiemdziesigt cztery zlote i
dziewiecdziesiat sze$¢é groszy) tytulem kosztow procesu w postepowaniu apelacyjnym.



SSO (del.) T. Zelazowski SSA E. Skotarczak SSA M. Goluniska

Sygn. akt I ACa 717/12

UZASADNIENIE

Powodka - (...) sp. z o.0. z siedzibg w R. wystapila z pozwem przeciwko (...) spblce z o0.0. z siedziba w K. o zaplate
kwoty 820.546 zl wraz z odsetkami ustawowymi od kwot i dat wskazanych szczegblowo oraz kosztami postepowania
w tym kosztami zastepstwa procesowego.

Roszczenie swoje wywodzila z treSci § 10 pkt 3 umowy dzierzawy z dnia 2 lutego 1998 r. jakg zawarla z
Przedsiebiorstwem (...) w K., na podstawie ktorej dzierzawila hale warsztatowa i lokal wraz z przyleglym placem
postojowym. W zwiazku z prywatyzacja Przedsiebiorstwa (...) w K. jego skladniki majatkowe zostaly nastepnie oddane
do odplatnego korzystania spolce z 0.0. Przedsiebiorstwo (...) w K.. W dniu 11 lipca 2008 r. pozwana spotka jako
nabywca nieruchomoéci wypowiedziala powodce umowe dzierzawy nieruchomos$ci. W zlozonym pozwie powodka
domagala sie zasgdzenia na jej rzecz kwoty 424.444,31 zl tytulem zwrotu nakladéw jakie poniosta na nieruchomos$é¢
oraz kwoty 396.101 zl stanowigcej rownowarto$¢ jej przychodu za ostatnie sze$¢ miesiecy przed wypowiedzeniem
umowy dzierzawy.

Wyrokiem zaocznym z dnia 25 czerwca 2009 r. (sygn. akt IX GC 99/09) Sad Okregowy w Gdansku uwzglednil
roszczenie powddki w caloéci oraz zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 48.245 zt tytulem kosztow
postepowania, w tym kwote 7.217 zl tytulem kosztéw zastepstwa procesowego oraz nadal wyrokowi rygor
natychmiastowej wykonalnosci.

W sprzeciwie od tego wyroku pozwana wniosla o oddalenie powddztwa. Zarzucila, Ze umowa dzierzawy zostala przez
nig rozwigzana w trybie ustawowym w zwiazku z czym nie znajduje uzasadnienia zadanie przez powodke zwrotu
nakladéw o jakich mowa w § 10 pkt 3 umowy dzierzawy. Zarzucila takze, ze skorzystala z uprawnienia z art. 676 k.c.
i zadala od powodki przywrocenia stanu poprzedniego oraz, ze powoddka w wykonaniu wezwania usunela maszyny,
urzadzenia i wyposazenie serwisu co takze uzasadnia oddalenie powodztwa. Ponadto wskazala, ze wszystkie naklady
oraz zakup maszyn, urzadzen oraz wyposazenia serwisu mialy miejsce w 1998 r. a wiec ulegly zamortyzowaniu oraz,
ze to powddka czerpata pozytki z tych nakladow a takze, ze dla pozwanej maszyny i urzadzenia oraz wyposazenie nie
moga by¢ przydatne.

Wyrokiem z dnia 19 maja 2011 r. (sygn. akt VI GC 18/10) Sad Okregowy w Koszalinie zasadzit od pozwanej na rzecz
powddki kwote 264.000 zt, oddalil powddztwo w pozostalej czeci, zasadzil od powddki na rzecz pozwanej kwote
14.891 zt tytulem kosztow postepowania i rozstrzygnat o kosztach sadowych zasadzajac na rzecz Skarbu Panstwa (kasy
Sadu Okregowego w Koszalinie) od strony powodowej kwote 1190 z}; za$ od strony pozwanej kwote 560 zt.

Wyrokiem uzupehiajacym z dnia 6 czerwca 2011 r. (sygn. akt VI GC 18/10), wydanym na posiedzeniu niejawnym, po
rozpoznaniu wniosku pozwanej z dnia 19 maja 2011, Sad Okregowy postanowil sprostowac oczywistg omylke pisarska
popelniona w punkcie I i II sentencji wyroku z 19.05.2011 r. w ten sposdb, ze zamiast zwrotu ,zasadza od strony
pozwanej (...) spdtka z 0.0. z siedziba w K. na rzecz strony powodowej (...) spoika z o.0. z siedzibg w R. kwote 264.000
z} i oddala powddztwo w pozostalej czedci” wpisac tekst ,,w pozostalej czeSci wyrok zaoczny utrzymuje w mocy”. W
punkcie IT wyroku uzupekiajgcego natomiast orzeczono o uzupelhieniu wyroku z dnia 19 maja 2011 w punkcie I w
ten sposob, ze przed tekstem — ,, w pozostalej czeéci wyrok zaoczny utrzymuje w mocy” wpisano tekst o tresci ,uchyla
wyrok zaoczny z dnia 25.06.2009 r. sygn. akt IX GC 99/09 wydany przez Sad Okregowy w G. co do kwoty 556.546 z}”.

Postanowieniem z dnia 2 sierpnia 2011 r. Sad Okregowy w Koszalinie sprostowal oczywista omylke pisarska
popelniong w sentencji wyroku uzupelniajacego z dnia 6.06.2011 r. (sygn. akt VI GC 18/10) w ten sposéb, ze wykre§lil
punkt I zawarty w wyroku uzupelniajacym, a w punkcie IT wyroku, po stlowach ,wydany przez Sad Okregowy w
Gdansku” wpisat tekst ,w pozostalej czeSci powoddztwo oddala”.



Wyrok z dnia 19 maja 2011 r. wraz z wyrokiem uzupelniajacym z dnia 6 czerwca 2011 r. zaskarzyly apelacjami obie
strony.

Powodka zaskarzyla ww. wyrok w zakresie pkt 1., tj. w zakresie uchylenia wyroku zaocznego z dnia 25 czerwca 2009
r., wydanego przez Sad Okregowy w Gdansku co do kwoty 556.546 zl, w zakresie pkt. II (oddalenia powodztwa w
pozostalej czeSci), pkt. III i IV i wniosla o:

1) zmiane pkt. I w/w wyroku poprzez utrzymanie w mocy wyroku zaocznego w czeéci, w jakiej zostal uchylony,
uchylenie pkt. II, zmiane pkt. III w/w wyroku poprzez zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow
postepowania wedlug 2-krotnos$ci stawki minimalnej, uchylenie pkt. IV w/w wyroku, wzglednie uchylenie pkt. II
wyroku uzupekiajacego,

2) zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztoéw postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych,

Jednoczes$nie powodka zaskarzyla postanowienie w/w Sadu z dnia 13 maja 2011 r. o odmowie uchylenia postanowienia
z dnia 11 kwietnia 2011 r. zmieniajacego postanowienie dowodowe z dnia 29 kwietnia 2010 .

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila naruszenie:

1) przepiséw prawa materialnego, tj. art. 65 § 2 k.c., 353" k.c., art. 673 k.c., art. 676 k.c., 678 § 1k.c. poprzez niewlaéciwe
zastosowanie,

2) przepiséw postepowania, tj.
a) art. 351 § 2 k.p.c. poprzez wydanie wyroku uzupeliajacego na posiedzeniu niejawnym,

b) art. 347 k.p.c. poprzez niezawarcie w wyroku uzupeliajacym rozstrzygniecia o roszczeniu w zakresie, w jakim
wyrok zaoczny zostal uchylony,

c) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie oceny materialu dowodowego w sposdb sprzeczny z zasada wszechstronnego
rozwazenia materialu dowodowego sprawy,

d) art. 98 i 100 k.p.c. poprzez niewyjasnienie zasad rozdzielenia kosztéw procesu i zasadzenie ich w sposob
nieproporcjonalny do wyniku sprawy,

e) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewskazanie podstawy prawnej uchyle4nia wyroku zaocznego w zakresie kwoty 396.101
z}, niewskazanie przyczyn odmoéwienia wiarygodno$ci i mocy dowodowej przedlozonemu przez powoda rejestrowi
sprzedazy VAT oraz zeznaniom J. L. i J. T. na okoliczno$¢ wysokoSci 6 - miesiecznych przychodéw dzierzawcy z okresu
poprzedzajacego wypowiedzenie umowy dzierzawy.

Pozwana zaskarzyla wskazany wyrok wraz z wyrokiem uzupelniajacym w czeSci dotyczacej utrzymania wyroku
zaocznego z dnia 25 czerwca 2009 r. wydanego przez Sad Okregowy w Gdansku IX Wydzial Gospodarczy, sygn.
akt IX GC 99/09 odnoénie zasadzenia od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwoty 264 000,00 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 6 wrzeénia 2008 r. (pkt I i IT wyroku uzupeliajacego w zw. z pkt I wyroku zaocznego)
oraz kosztow procesu.

Zaskarzonemu wyrokowi i wyrokowi uzupelniajacemu zarzucita:
1. naruszenie prawa materialnego, tj:

a) przepisu art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c. poprzez btedna wykladnie i niezastosowanie przepisu art. 32 ust. 2 ustawy
z dnia z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowo$ci;



b) przepisu art. 481 § 1i 2 k.c. w zw. z art. 676 k.c. i art. 694 k.c.

2. naruszenie przepisow art. 325 k.p.c., 348 k.p.c. poprzez nie uchylenie postanowienia o kosztach zawartych w pkt
IT wyroku zaocznego wydanego przez Sad Okregowy w Gdansku (sygn. akt IX GC 99/09) w zwigzku z odmiennym
orzeczeniem zawartym w pkt III zaskarzonego wyroku w przedmiocie zwrotu kosztéw procesu.

3. naruszenie przepisu art. 328 § 2 k.p.c. polegajace na nie wyjasnieniu podstawy prawnej rozstrzygniecia odno$nie
kosztow, a ograniczeniu sie do przytoczenia przepisow art. 98 i 100 k.p.c.

Wskazujac na powyzsze skarzaca wniosla o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w zaskarzonej czeSci, w tym uchylenie postanowienia o
kosztach procesu zawartych w wyroku zaocznym wydanym przez Sad Okregowy w Gdansku, sygn. akt IX GC 99/09,

2. zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéow procesu za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych;

Wyrokiem z dnia 27 pazdziernika 2011 roku Sad Apelacyjny w Szczecinie (I ACa 608/11) uchylil zaskarzone wyroki
i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w Koszalinie, pozostawiajac temu Sadowi
rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

W uzasadnieniu swego wyroku Sad Apelacyjny wskazal, ze postepowanie przed Sadem I instancji dotkniete
jest wada niewaznoéci. Powoddka upatrywala niewaznoSci postepowania w wydaniu przez Sad Okregowy wyroku
uzupelniajacego na posiedzeniu niejawnym zamiast na rozprawie, co jej zdaniem stanowilo oczywista obraze
przepisoOw postepowania, przesadzajacg o pozbawieniu stron prawa do obrony. Zarzut ten okazal sie uzasadniony.
Przepis art. 379 pkt 5 k.p.c. stanowi, ze niewazno$§¢ postepowania zachodzi, jezeli strona zostala pozbawiona
mozliwosci obrony swych praw. Pozbawienie strony moznosci obrony swoich praw polega na tym, ze z powodu
wadliwych czynnos$ci sagdu lub czynno$ci procesowych przeciwnika procesowego, nie mogta ona braé i nie brala
udziahu nie tylko w toku calego postepowania, ale takze w jego istotnej czesci, przy czym chodzi o calkowite, faktyczne
pozbawienie moznoS$ci obrony (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 28 listopada 2002 r., II CKN 399/01, Lex
nr 19607).

Jawno$¢ postepowania jest jednym z podstawowych elementéw prawa do sadu i zaliczana jest do naczelnych
zasad postepowania cywilnego. Na gruncie postepowania cywilnego zasada jest wyrokowanie po przeprowadzeniu
rozprawy. Wyjatki od tej zasady zostaly przez ustawodawce wyraznie opisane w poszczego6lnych, dotyczacych tej
kwestii przepisach. Brak jest regulacji ustawowej, ktora zezwalalaby sadowi na wydanie wyroku uzupehiajacego
wyrok co do meritum na posiedzeniu niejawnym, w sytuacji, gdy uzupelniany wyrok zostal wydany po
przeprowadzeniu rozprawy. Sprzecznie z powyzszym unormowaniem Sad Okregowy w Koszalinie wydat w dniu 6
czerwca 2011 r. wyrok uzupelniajacy wyrok z dnia 19 maja 2011 r. — w czeSci dotyczacej meritum rozstrzygniecia — na
posiedzeniu niejawnym. Przy tym strony ani osobiécie ani przez pelnomocnikéw nie byly obecne na posiedzeniu, na
ktorym wydano wyrok w sposéb istotny modyfikujacy znane im rozstrzygniecie Sadu z dnia 19 maja 2011 r.

Sad Apelacyjny wskazat rowniez, ze na obecnym etapie postepowania nie jest mozliwe czytelne zrekonstruowanie
rzeczywistego brzmienia rozstrzygniecia Sadu I instancji. Wyrok z dnia 19 maja 2011 nie odzwierciedla w zaden sposéb
rzeczywistej decyzji Sadu I instancji odnoénie zadan pozwu (jednoczeénie jego pierwotna tre$¢ narusza norme art. 347
k.p.c. gdyz nie rozstrzyga o utrzymaniu w mocy lub uchyleniu wczesniej wydanego wyroku zaocznego a jednocze$nie
ponownie rozstrzyga o roszczeniach juz w tym wyroku zasadzonych). Majac na wzgledzie $cisly zwigzek przedmiotowy
miedzy rozstrzygnieciami wyroku z dnia 19 maja 2011 i 6 czerwca 2011 (tozsamo$¢ przedmiotu obu rozstrzygniec),
a jednocze$nie wydanie orzeczenia z dnia 19 maja 2011 z naruszeniem normy art. 347 k.p.c., przekladajacym sie
na obecng niemozno$¢ rozgraniczenia zakresu orzeczenia z dnia 19 maja 2011 i orzeczenia z dnia 6 czerwca 2011,
oba zaskarzone wyroki na podstawie art. 386 § 2 k.p.c. nalezalo uchylié¢ i sprawe przekaza¢ Sadowi Okregowemu w



Koszalinie do ponownego rozpoznania. Z uwagi na to, ze nie stwierdzono, by postepowanie do momentu zamkniecia
rozprawy poprzedzajacej wydanie wyroku dotkniete bylo niewazno$cia, nie orzekano o zniesieniu postepowania.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy wyrokiem z dnia 1 sierpnia 2012 roku Sad Okregowy w Koszalinie uchylit wyrok
zaoczny z dnia 25 czerwca 2009 roku Sadu Okregowego w Gdansku, sygn. akt IX GC 99/09 w caloéci, oddalil
powodztwo w caloSci oraz zasadzil od powodki na rzecz pozwanej kwote 38.417 zl tytutem kosztéw postepowania.

Wyrok powyzszy Sad opart na ustaleniu, ze powddka w dniu 2 lutego 1988 r. zawarla z Przedsiebiorstwem Panstwowej
(...) w K. umowe, ktérej przedmiotem bylo wydzierzawienie powodce hali warsztatowej i lokali o lacznej powierzchni

328 m® z placem postojowym o powierzchni 815 m®. W umowie strony postanowily, ze powodka uprawniona
bedzie do przeprowadzenia adaptacji przedmiotu dzierzawy do wlasnych potrzeb, okreslity wysoko$é czynszu oraz
innych oplat. Powddka zobowigzala sie do zakupu maszyn i urzadzen znajdujacych sie w istniejacym warsztacie wg
zamortyzowanych na dzien podpisania umowy cen ksiegowych oraz do §wiadczenia na rzecz wydzierzawiajacego na
preferencyjnych warunkach kompleksowej obstugi ogumienia. Nadto strony postanowily, ze w przypadku rozwiazania
umowy przez wydzierzawiajacego zobowigzuje sie on do zwrotu wszystkich poniesionych, udokumentowanych
nakladéw jakie dzierzawca ponidst na przedmiot dzierzawy oraz do zaplaty 6-miesiecznego przychodu dzierzawcy za
ostatnie 6-miesiecy liczac wstecz od daty wypowiedzenia umowy. Zgodnie z ustaleniami umowy zaplata za naklady
oraz maszyny i urzadzenia winna nastgpi¢ w dniu wypowiedzenia, za przychody w szeSciu rownych ratach liczac
od daty wypowiedzenia. Postanowily tez, ze zmiany postanowien umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem
niewaznoS$ci. Umowa podpisana zostala przez strony ja zawierajace bez zastrzezen.

Pismem z dnia 22 pazdziernika 2001 r. wydzierzawiajacy zawiadomil powddke, ze postawiony zostal w stan likwidacji,
a wszelkie skladniki materialne i niematerialne przedsiebiorstwa oddane zostaly do odplatnego korzystania spolce
z 0.0. Przedsiebiorstwo (...) w K.. Przedsiebiorstwo (...) Spotka z 0.0. w K. umowa sprzedazy z dnia 12 pazdziernika
2007 r. zawartg w formie aktu notarialnego zbylto na rzecz pozwanj prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
polozonych w K. przy ul. (...) i prawo do wlasno$ci budynkéw posadowionych na nieruchomosciach.

Pismem z dnia 11 lipca 2008 r. pozwana zlozyla powodce o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy dzierzawy z
powolaniem sie na przepis art. 678 § 1k.c., art. 704 k.c. w zwigzku z art. 694 k.c.., z zachowaniem ustawowego terminu
wypowiedzenia ze skutkiem na dzien 2 lutego 2009 r.

Powodka pismem z dnia 22 sierpnia 2008 r. wezwala pozwana, powolujac sie na zapis § 10 pkt 3 umowy dzierzawy,
do zaplaty kwoty 396.101 zk tytulem przychodu za ostatnie 6 miesiecy wstecz liczac od daty wypowiedzenia oraz
kwoty 438.060,24 7} tytulem zwrotu udokumentowanych nakladéw poniesionych na przedmiot dzierzawy. Pozwana
nie uznala zadanh powdodki.

Protokolem z dnia 27 stycznia 2009 r. powodka przekazala pozwanej przedmiot dzierzawy. Protokoét zostal podpisany
przez obie strony bez zastrzezen. Poniewaz pozwana odmowila zaplaty, powddka wystgpila z zagdaniem zaplaty
nalezno$ci z tytulu nakladow.

Przystepujac do rozwazan Sad stwierdzil, ze dla wykazania zasadnoSci roszczenia w przedmiocie zwrotu nakladéow
powddka przedlozyta umowy wraz z aneksami dotyczace wykonania instalacji zabezpieczajacej, sprzedazy i montazu
bram przemystowych, remontu budynku serwisy ogumienia wraz z przyleglymi pomieszczeniami i terenem,
wykonania parkingu samochodowego - wszystkie z 1998 r., faktury za roboty, ustugi i zakup rzeczy wraz z protokotem
kontroli Urzedu Skarbowego z dnia 18 wrze$nia 1998 r. dotyczacym prawidlowosci prowadzenia dokumentacji
ksiegowej odnoénie naliczonego i naleznego podatku VAT i podatku dochodowego od 0sob prawnych za sierpien 1998
r. wraz zestawieniem poniesionych nakladéw, zas dla wykazania roszczenia w przedmiocie 6-miesiecznego przychodu
za okres poprzedzajacy wypowiedzenie umowy przedlozyta rejestr sprzedazy za okres styczen-czerwiec 1998 r.

W ocenie Sadu spoér miedzy stronami sprowadzal sie do ustalenia, czy w sytuacji, gdy pozwana jako nabywca rzeczy
dzierzawionej w trakcie trwania dzierzawy wypowiada stosunek dzierzawy z zachowaniem ustawowych terminéw
wypowiedzenia obowigzana jest do wypelnienia postanowienia § 10 pkt. 3 umowy dzierzawy, ktéra powodka zawarla



ze zbywca nieruchomo$ci. W razie pozytywnego przesadzenia powyzszej kwestii w nastepnej kolejnosci wymagalo
ustalenia, jaki charakter ma zadanie zaplaty 6-miesiecznego przychodu i czy zastrzezenie w umowie zaplaty tego

rodzaju naleznoéci jest zgodne z zapisem art. 353 'k.c. oraz art. 58 § 3 k.c. i art. 5 k.c.

Powolujac sie na tres¢ art. 678 § 1 k.c. w zw. z art. 694 k.c. i art. 704 k.c. Sad stwierdzil, ze pozwana skorzystala z
przystugujacego jej uprawnienia do przedwczesnego wypowiedzenia umowy. Sad wskazal przy tym, ze nie podziela
argumentu powddki, ze przepis § 10 pkt. 3 umowy ma zastosowanie do kazdego rodzaju wypowiedzenia zar6wno
umownego jak i wynikajacego z uprawnienia wydzierzawiajacego wskazanego w art. 678 § 1 k.c. Taka interpretacja
tresci umowy dzierzawy prowadzilaby do calkowitego wylaczenia mozliwo$ci zastosowania przepisu art. 679 § 1 k.c.
bez konsekwencji finansowych po stronie kazdoczesnego wydzierzawiajacego. W zwiazku z powyzszym, zwazywszy,
ze pozwana skorzystala z mozliwo$ci ustawowego, przedwczesnego w stosunku do terminu wynikajacego z umowy z
dnia 2 lutego 1998 r. wypowiedzenia dzierzawy, ewentualne roszczenia odszkodowawcze wynikajace z konieczno$ci
wczesniejszego zwrotu rzeczy, powodka stosownie do zapisu art. 679 § 1 k.c. moglaby kierowaé do zbywcy. Przepis
art. 678 § 1 k.c. jest przepisem bezwzglednie obowiazujacym i prawo nabywcy rzeczy dzierzawionej do wypowiedzenia
umowy nie moze podlega¢ zadnym ograniczeniom np. finansowym, ktére uniemozliwialyby mu skorzystanie z
przystugujacego mu prawa.

Zdaniem Sadu, w sprawie nie moze mie¢ zastosowania przepis art. 353" k.c., bowiem dodany zostal do kodeksu
cywilnego ustawg z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy kodeks cywilny (Dz. U. nr 55, poz. 321), ktéra weszla w
zycie z dniem 1.10.1990 r., a wiec juz po zawarciu objetej sporem umowy dzierzawy.

Zdaniem Sadu tre$é¢ zapisu § 10 pkt. 3 umowy w sposéb jednoznaczny wskazuje na to, ze umowa jest obiektywnie
niekorzystna dla wydzierzawiajacego, bowiem w kazdej sytuacji wypowiedzenia przez niego umowy, bez wzgledu na
dlugosé jej obowiazywania miedzy stronami, zobowiazany jest do zwrotu wszystkich udokumentowanych nakladow
oraz zaplaty nalezno$ci w postaci 6-ciomiesiecznych przychodow.

Przywolujac zeznania §wiadkéw Sad wskazal, ze zapis § 10 pkt. 3 umowy mial zabezpiecza¢ dzierzawce przed
rozwigzaniem z nim umowy i konieczno$cig przeniesienia dzialalno$ci gospodarczej w inne miejsce. Sad skonstatowat
jednak, ze przy interpretacji tego zapisu umowy nalezy odwolaé sie do jego literalnego brzmienia, z ktérego wynika, ze
wydzierzawiajacy zobowiazany bylby do zwrotu dzierzawcy nakladéw na przedmiot dzierzawy i mialyby to byé naklady
poniesione i udokumentowane.

Z materialu dowodowego wynika, ze wszystkie naklady na przedmiot dzierzawy poniesione zostaly w poczatkowym
okresie dziatalno$ci powo6dki, bezposérednio po zawarciu umowy przez (...) K.. Tak wiec zwrot warto$ci nakladow
dotyczylby, zgodnie z literalnym brzmieniem § 10 pkt. 3 umowy, nakladéw w cenach z dat ich poniesienia i obejmowal
kazdy rodzaj nakladow, nie tylko ulepszenia, ktore zwiekszaja warto$¢ rzeczy, ale rowniez takie naklady, ktore
stanowig przystosowanie przedmiotu dzierzawy do potrzeb dzierzawcy i ktére co do zasady obciazaja dzierzawce.
Taki zapis nie uwzglednia zuzycia nakladdéw przez okres eksploatacji przedmiotu dzierzawy, natomiast niewatpliwym
jest, ze przez okres przeszlo 10-letniej eksploatacji przedmiotu dzierzawy ulegt on (a w tym réwniez naklady)
ekonomicznemu zuzyciu. W takiej sytuacji, zdaniem Sadu, powolywanie sie przez powddke na przystugujace jej prawo
z umowy z dnia 2 lutego 1998 r. byloby naduzyciem tego prawa.

W Swietle powyzszego zadanie powodki zwrotu warto$ci wszelkich nakladéw na przedmiot dzierzawy uznac nalezy za
nieuzasadnione, stanowigce naduzycie, nie zaslugujgce na aprobate.

W zakresie warto$ci nakladéw ulepszajacych Sad wskazal, ze w calosci podziela opinie bieglego, z ktérej wynika,
ze warto$¢ tych nakladéw wynosi 264.000 zl. Sad jednak wskazal, ze jakkolwiek kwota ta mieéci sie w kwotowych
granicach powddztwa, lecz zasadzona bylaby w oparciu o inng podstawe faktyczng i prawna niz wskazywana przez
powddke.



Przechodzac do kwestii Zadania zasadzenia 6-ciomiesiecznych przychodéw dzierzawcy Sad wskazal, ze dyskusyjna
jest kwestia kwalifikacji prawnej roszczenia obejmujacego wysokosSci 6-miesiecznych przychodéw dzierzawcy. Sad
nie podzielil pogladu powddki, ze unormowanie to zblizone jest do odstepnego, o jakim mowa w art. 396 k.c.,
bowiem w przypadku odstepnego, jego wysoko$¢ musi by¢ oznaczona juz w chwili zawierania umowy. Tymczasem
w niniejszej sprawie wysoko$¢ kwoty, o ktérej mowa w § 10 pkt. 3 umowy wyrazajacej sie 6-ciomiesiecznym
przychodem dzierzawcy wymaga dopiero po wypowiedzeniu umowy dokonania obrachunku i kwota w zaleznosci od
czasu dokonanego wypowiedzenia moze by¢ r6znej wysokoSci. Zdaniem Sadu zapis o zaplacie kwoty w wysokoéci 6-
ciomiesiecznego przychodu dzierzawcy blizszy jest postanowieniom dotyczacym kary umowne;.

Jednakze, jak wskazal Sad naloZenie konsekwencji finansowych na jedna ze stron umowy w zwiazku ze
skorzystaniem przez nia z przystugujacego jej ustawowo prawa do wypowiedzenia umowy, byloby nieuzasadniong
szczegblnego rodzaju ochrong wynajmujacego. Ponadto wprowadzenie unormowania z art. 483 § 1 k.c. mialo na
celu dyscyplinowanie stron do nalezytego wykonania umowy, za§ w warunkach przedmiotowej sprawy byloby to
uniemozliwianie skorzystania przez strone w zasadzie w ogoéle z przystugujacego jej uprawnienia.

Sad podkreslit rowniez, ze nawet gdyby przyjaé, ze zapis § 10 ust. 3 umowy w odniesieniu do zadania zaplaty 6-
ciomiesiecznego przychodu dzierzawcy nie narusza postanowien art. 58 § 3 k.c. to za uzasadniony uznaé nalezy
zarzut pozwanej nieudowodnienia wysoko$ci dochodzonego roszczenia. Niewystarczajacy bowiem w tym zakresie
jest przedstawiony przez powddke wydruk rejestru sprzedazy, bez odwolania sie do dokumentéw Zrédlowych, ktore
moglyby stanowi¢ podstawe do jego weryfikacji. Zeznania Swiadkdéw Sad uznal za niewystarczajace dla uzupeliania
w tym zakresie obowiazkéw dowodowych powodki.

Opierajac sie na powyzszym Sad uchylil wyrok zaoczny i oddalil powodztwo w calosci, natomiast o kosztach procesu
orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 99 i 108 k.p.c.

Wyrok powyzszy zaskarzyta powddka w caloSci, zarzucajac naruszenie przepisow:

1. prawa materialnego, tj. art. 58 § 2 i 3 k.c. w zwiazku z art. 483 § 1 k.c. poprzez zastosowanie, art. 353" k.c. przez
niezastosowanie, art. 673 k.c., art. 676 k.c., 678 § 1 k.c., 679 § 1 k.c. poprzez niewlaSciwe zastosowanie, art. 5 k.c. przez
zastosowanie, art. 65 § 2 k.c. poprzez niewlasciwa wykladnie paragrafu 1- pkt 3 umowy dzierzawy;

2. prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez uznanie, ze powodd nie udowodnil wysokosci 6-miesiecznych
przychodéw oraz przez uznanie, ze strony porozumialy sie co do tego, ze powodka zabierze z terenu dzierzawionej
nieruchomoé$ci urzadzenia zwigzane z prowadzona przez niego dzialalno$ci, art. 321 k.p.c. w zwigzku z art. 676 k.c.
poprzez uznanie, ze zasadzenie wartoSci nakltadéw o jakich mowa w par. 10 ust. 3 umowy dzierzawy stanowiloby
orzeczenie ponad zadanie, art. 98 § 1, art. 99, art. 108 k.p.c. poprzez 2-krotne zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej
kosztow zastepstwa procesowego za I instancje.

Podnoszac powyzsze zarzuty skarzgca wniosta o zmiane wyroku poprzez utrzymanie w mocy wyroku zaocznego oraz
o zasadzenie od pozwanej na rzecz z powddki kosztow postepowania za obie instancje, w tym za pierwsza instancje
wedtug dwukrotnoéci stawki minimalnej.

W uzasadnieniu apelacji skarzaca wskazala, ze dokonana przez Sad I Instancji interpretacja zapisu § 10 pkt 3 umowy
jest nieprawidlowa i §wiadczy o niewlasciwym zastosowaniu przepiséw prawa materialnego, ktérych naruszenie
zarzucila w petitum apelacji. Po pierwsze bowiem taka wykladnia jest sprzeczna z literalnym zapisem umowy, ktory
obowiagzek zwrotu nakladéw i zaplaty rownowartosci przychodow, wigze z wypowiedzeniem umowy, nie czynigc
rozroznienia na wypowiedzenie umowne czy ustawowe. Omawiany zapis umowy tym bardziej znajduje zastosowanie
do wypowiedzenia umowy w trybie ustawowym, ktory skraca okres wypowiedzenia w stosunku do wypowiedzenia
umownego.

Przyjecie argumentacji Sagdu prowadziloby do umozliwienia wydzierzawiajacemu latwego obejscia ww. zapisu umowy,
tzn. powolanie sie przez niego w wypowiedzeniu na art. 678 § 1 k.c. eliminujac jego zastosowanie, natomiast dokonanie



wypowiedzenia bez powolania sie na przepis ustawy, takiej mozliwosSci nie eliminowalo. Takie zalozenie jest zupelie
nieracjonalne.

Skarzaca wskazala rowniez, ze powigzanie wypowiedzenia umowy przez wydzierzawiajacego z obowiazkiem zaplaty
dzierzawcy kwot wskazanych w § 10 pkt. 3 umowy, nie pozostaje w sprzecznoSci z istotg umowy dzierzawy, ktéra
zawarta byla na czas nieokre$lony i mozna ja bylo wypowiedzie¢ w kazdym czasie. Dokonujac wypowiedzenia
pozwana byta éwiadoma konsekwencji finansowych, jakie moga dla niej wynikna¢ z tego tytulu. Skoro za$ nabywajac
nieruchomoé¢ wiedziala o ryzykach zwigzanych z wypowiedzeniem umowy dzierzawy, to mogla te ryzyka oszacowaé
i skalkulowac w cenie.

Skarzaca wskazala rowniez, ze zapis § 10 pkt. 3 umowy nie mial charakteru prawnego kary umownej w rozumieniu
art. 483 k.c., gdyz mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy byla dla obu stron oczywista i wynikala wprost z § 10 pkt.
2, a zatem dokonanie wypowiedzenia nie moglo stanowi¢ jej naruszenia (niewykonania zobowigzania). Zaplata tej
kwoty miala na celu zminimalizowaniu skutkéw finansowych, jakie pow6dka poniostaby wskutek wypowiedzenia
umowy dzierzawy. Ocena, czy warto bylo wypowiedzie¢ umowe dzierzawy czy tez nie, stanowila decyzje biznesowa, a
wiec ocene tego co sie bardziej oplaca. Gdyby bowiem (...) otrzymal oferte czynszu dzierzawnego przewyzszajacego
znacznie czynsz placony przez powddke, to mogl uznac ze oplaca mu sie wypowiedzieé¢ ta umowe i zawrze¢ umowe z
nowym dzierzawca. Z punktu widzenia racjonalno$ci dzialan, omawiany zapis byl przemys$lany.

Skarzaca wskazala takze, iz niezrozumiale jest twierdzenie Sadu, jakoby § 10 pkt. 3 umowy byt obiektywnie
niekorzystny dla wydzierzawiajacego, co jak nalezy sie domy$la¢ uzasadnialo zastosowanie art. 58 § 2 k.c. skoro
Sad wspomina o naruszeniu zasad uczciwego obrotu i tzw. lojalnosSci kupieckiej. Po pierwsze bowiem zapis ten byt
przez strony negocjowany, a po drugie jego wprowadzenie do umowy nie bylo wynikiem podstepu czy wykorzystania
przymusowego polozenia (...)u.

Naduzyciem jest zatem mowa o naruszeniu zasad uczciwoéci i lojalno$ci kupieckiej - umowa zostala wynegocjowana
przez doswiadczonych menadzerdw, a powddka w zaden sposob nie sprowokowala jej wypowiedzenia przez pozwana.

Okoliczno$é, ze zapis § 10 pkt. 3 umowy nie byl sprzeczny z art. 58 § 2 ani art. 58 § 3 k.c. potwierdzaja liczne orzeczenia
Sadu Najwyzszego, akcentujace ze $wiadczenia stron nie muszg by¢ ekwiwalentne w sensie poréwnywalnej warto$ci
ekonomiczne;j.

Powolujgc sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego skarzaca stwierdzila réwniez, ze omawiane zastrzezenie jest
dopuszczalne ze wzgledu na swobode uméw i moze by¢ elementem kazdej umowy, ktérej rozwigzanie w drodze
wypowiedzenia skutkuje powstaniem szkody lub stawia strone dotknieta wypowiedzeniem w innej niekorzystnej
sytuacji.

Skarzaca skonstatowala wreszcie, ze zastrzezenie nie bedgce karg umowna w rozumieniu art. 483 § 1 k.c. ale bez
watpienia majace charakter represyjny, dopuszczalne jest w Swietle zasady swobodnego ksztaltowania stosunku
prawnego.

Stanowisko Sadu, ze art. 679 § 1 k.c. jest przepisem bezwzglednie obowiazujacym i prawo nabywcy rzeczy
dzierzawionej do wypowiedzenia umowy nie moze podlega¢ zadnym ograniczeniom np. finansowym, ktore
uniemozliwialyby mu skorzystanie z tego prawa, wynika z wadliwej wykladni ww. przepisu czy tez jego stosowania.
Odrézni¢ bowiem nalezy samo uprawnienie nabywcy rzeczy (tu pozwanej) do wypowiedzenia umowy, ktore
rzeczywiscie jest bezwzglednie obowiazujace i nie jest kwestionowane, od skutkéw prawnych takiego zdarzenia
okreslonych przez strony w umowie.

W swojej argumentacji Sad pominal tre$¢ przepisu art. 678 § 1 zd. 1 k.c. Konsekwencja sprzedazy dzierzawionej
nieruchomosci bylo wejécie nabywcy nieruchomoéci doktadnie w sytuacje prawna zbywcy z jednym tylko wyjatkiem,
ze nabywca mogl wypowiedzie¢ dzierzawe z zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia z wylaczeniem



sytuacji opisanej w § 2 ww. artykulu. Przyjecie zas rozumowania Sadu prowadziloby do wniosku, ze sytuacja prawna
nowego wydzierzawiajacego (nabywcy nieruchomosci) jest korzystniejsza niz sytuacja prawna zbywcy.

Uzasadniajac zarzut naruszenia art. 676 k.c. w zwiazku z art. 5 k.c. skarzaca wskazala, ze Sad uznal zgodnie z
twierdzeniami powodki, ze jej roszczenie o zaplate za naklady mialo by¢ udowodnione fakturami, tak co do ich
rodzaju jaki i warto$ci, wskazujac ze wbrew zeznaniom $§wiadka H. z umowy nie wynika, aby ww. warto$¢ miala byc
pomniejszana o amortyzacje. Mimo to Sad uznal, ze roszczenie powddki o zwrot nakladéw wedlug cen ich zakupu
stanowi naduzycie prawa, bo nie uwzglednia stopnia zuzycia tych nakladéw na dzien zakonczenia umowy.

Skarzaca wskazala, ze przejety przez nia w 1998 roku obiekt w zaden sposéb nie nadawal sie do prowadzenia
dzialalnoSci w charakterze serwisu ogumienia, poniewaz nie spelnial podstawowych wymogéw sanitarnych ani
estetycznych. Jak wynika z przedstawionych przez powodke i nie kwestionowanych dowodoéw odnoénie wykonania
prac adaptacyjnych, przeprowadzone prace zdecydowanie zmienily walory uzytkowe obiektu. Ze wzgledu na skale
nakladow zapis § 10 pkt. 3 umowy mial zabezpiecza¢ powddke przed sytuacja, w ktorej wydzierzawiajacy wypowie
umowe, aby np. zawigzacé ja z nowym dzierzawca na znacznie korzystniejszych dla siebie warunkach. Poniesione przez
powddke naklady nie zdewaluowaly sie do 0 przez 10 lat, a pozwana nadal czerpie z nich korzysci.

Nastepnie skarzaca wskazala, ze niezrozumiale jest stanowisko Sadu w kwestii niemoznos$ci stosowania w sprawie art.

353" k.c., poniewaz umowa zostala zawarta w 1998 roku, a zatem przepis ten juz woéwczas obowigzywal.

Uzasadniajac zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. skarzaca wskazala, ze uznajac, iz powddka nie udowodnita
wysoko$ci roszczenia, Sad przekroczyl granice swobodnej oceny dowodéw. Co prawda wykazanie tej okolicznoSci
spoczywalo na powddce, jednakze sposob wykazania tej okoliczno$ci determinowany byt okolicznoSciami sprawy, w
tym stanowiskiem procesowym pozwanej. W sprzeciwie od wyroku zaocznego pozwana nie tylko nie sformulowala
zadnych zarzutow ktére podwazalyby wiarygodno$é badz moc dowodowa rejestru sprzedazy, ale w ogole nie podniosta
zarzutu, ze przedlozony przez powodke rejestr sprzedazy nie ilustruje rzeczywistej wysokosci przychodéw oddzialu
powodowej spotki w K. w pierwszym polroczu 2008 roku. Okoliczno$é, ze przedlozone przez powddke wydruki nie
spelniaja wymogdéw dokumentéw nie oznacza, ze nie mogg zostac¢ uznane za dowdd w procesie.

Przekroczeniem granic swobodnej oceny dowodéw byla odmowa uznania za wiarygodne zeznan $wiadkéw J. L. i J.
T., ktérzy - po okazaniu im na rozprawie rejestru sprzedazy, zeznali ze dokument ten pokazuje rzeczywista wysoko$é
przychodéw oddzialu powodowej spotki w K. z sze$ciu miesiecy poprzedzajacych wypowiedzenie umowy dzierzawy.
Naduzyciem w ocenie skarzacej jest powigzanie niewiarygodno$ci zeznan §wiadkow z zeznaniami §wiadka H., bowiem
po pierwsze Swiadek ten wypowiadal sie w sprawie braku zysku nie za§ poziomu sprzedazy, po drugie za$ nie mial
wiedzy na ten temat, a po trzecie Swiadek ten byl zainteresowany wynikiem sprawy.

Powodka stwierdzila rowniez, ze nie mialo miejsca zadne porozumienie stron w przedmiocie zwrotu nakladéw i
byla gotowa pozostawié pozwanej maszyny, urzadzenia i elementy wyposazenia znajdujace sie na dzierzawionej
nieruchomoéci, ale zmuszona byla zabrac je stamtad gdyz pozwana odméwita ich przyjecia i zazadala usuniecia tych
urzadzen. Umowa natomiast nie uzalezniala powstania roszczenia dzierzawcy o zwrot nakladéw oraz zaplaty 6-cio
miesieczne przychodu od tego czy wydzierzawiajacy zdecydowanie sie zatrzymac naklady poniesione przez dzierzawce
i nie dawala wydzierzawiajacemu prawa wyboru, tzn. czy zatrzymuje naklady i za nie zaplaci, czy tez zrezygnuje z nich
i wowczas nie placi.

Powodka wskazala, ze niezrozumiale jest takze stanowisko Sadu, iz zasadzenie warto$ci nakladéw stanowiloby
orzeczenie ponad zadanie w rozumieniu art. 321 k.p.c., skoro powddka wskazala w pozwie kwote, ktorej zasadzenia
od pozwanej sie domaga tytulem zwrotu nakladow. Art. 676 k.c. obowiazuje bowiem tylko woweczas, gdy strony w
umowie nie zastrzegg inaczej.



Wreszcie powodka wskazala, ze z tresci zaskarzonego wyroku wynika, iz Sad I Instancji zasadzil dwukrotnie od
powddki na rzecz pozwanej koszty zastepstwa procesowego za I instancje, co stanowi naruszenie art. 98, art. 99 i art.
108 k.p.c.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie oraz o zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej kosztéw
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazala, ze
stusznie Sad I Instancji zauwazyl, iz pozwana jako nowy wydzierzawiajacy skorzystala z ustawowego uprawnienia
do wypowiedzenia umowy, nie rozwigzala jej natomiast na podstawie § 10 ust 3 umowy. Pozwana podkrelila, ze
nabywajac nieruchomo$¢ wstapila z mocy prawa w stosunek dzierzawy, nie za§ w prawa i obowiazki powstate przed
dniem zbycia rzeczy.

Pozwana zaznaczyla, Ze maszyny i urzadzenia, a takze szeSciomiesieczne przychody powddki nie zawieraja sie w
ustawowej definicji ulepszen, a tym samym brak bylo podstaw do uznania zadania w tym zakresie. Warto$¢ maszyn
i urzadzen nie stanowi nakladéw na przedmiot dzierzawy, lecz zwigzana jest z dzialalno$cig powodki, a co za
tym idzie nie moze by¢ elementem roszczenia o zwrot nakladéw. Z kolei roszczenie oparte na obowiazku zwrotu
sze$ciomiesiecznego czynszu nie moze zosta¢ uwzglednione, choc¢by z tego powodu, Ze nie odnosi sie do warto$ci
ulepszenia rzeczy. Sad stusznie uznal, Ze roszczenie o zwrot przychodéw dzierzawcy nie moze zostaé zakwalifikowane
jako odstepne, a bardziej zbliza sie do instytucji kary umowne;j.

Odnoszac sie do zarzutéw naruszenia art. 233 k.p.c. pozwana wskazala, ze powodka wykazujac warto$é przychodow
przedlozyla jedynie nie podpisany wydruk z rejestru sprzedazy VAT. Dokument prywatny za$ nie moze istnie¢ bez
podpisu. Niedoswiadczona kserokopia nie jest dokumentem. Réwniez zeznania J. T. i J. L. na okoliczno$¢ wysokosci
przychodéw — zlozone po uplywie dwdch lat od daty sprzedazy produktéw powoddki, Sad I Instancji stusznie uznal
za niewystarczajace.

Wreszcie pozwana wskazala takze, ze powodka domagala sie zaplaty nakladéw stanowigcych inwestycje w
modernizowang nieruchomo$é wedtug cen z daty ich poniesienia, zgodnie z § 10 pkt. 3 umowy, nie zas wedlug daty ich
zwrotu. Zatem Sad I Instancji stusznie oddalil powodztwo nie uwzgledniajac roszczenia o zwrot warto$ci nakladow
wyliczonych wedlug daty ich zwrotu, bowiem powdd roszczenia takiego sformulowal.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja powodki zastugiwala cze$ciowo na uwzglednienie. Na wstepie wskazaé nalezy, ze Sad I instancji w sposob
prawidlowy zgromadzit w sprawie material dowodowy oraz dokonal prawidlowej jego oceny i w konsekwencji
niewadliwie ustalil stan faktyczny, ktéry tym samym Sad Apelacyjny przyjal za wlasny. W sytuacji bowiem, gdy sad
odwolawczy orzeka na podstawie materialu zgromadzonego w postepowaniu w pierwszej instancji nie musi powtarzac
dokonanych ustalen, gdyz wystarczy stwierdzenie, ze przyjmuje je za wlasne (por. np. orzeczenia Sadu Najwyzszego
z dnia 13 grudnia 1935 r., C III 680/34. Zb. Urz. 1936, poz. 379, z dnia 14 lutego 1938 r., C II 21172/37 Przeglad
Sadowy 1938, poz. 380 i z dnia 10 listopada 1998 r., III CKN 792/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 83). Niezaleznie od
tego zaznaczenia wymaga, ze w obowiazujacym stanie prawnym sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek
apelacji nie jest zwiazany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wiaza go
natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego. W granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod
uwage niewazno$¢ postepowania (uchwala SN z dnia 31 stycznia 2008 r., sygn. akt III CZP 49/07, Lex 341125 ).
Powodka w apelacji nie formulowala zarzutu niewaznos$ci postepowania, a Sad z urzedu jej nie stwierdzil.

Odnoszac sie do poszczegdlnych zarzutow skarzacej nalezy zauwazyé, ze zaréwno skladajacy apelacje, jaki Sad 1
instancji w sposob niedostateczny rozrézniali, szczegblnie w zakresie oceny sprzeczno$ci postanowien umowy z
przepisami prawa, zasadami wspodlzycia spolecznego, czy tez z istota stosunku zobowiazaniowego kwestie roznego
charakteru ewentualnych $wiadczen wyplywajacych z § 10 pkt. 3 umowy. Wyraznego bowiem rozrdznienia i
odmiennej oceny dokonaé nalezy odnos$nie zadania zwrotu nakladéw poczynionych na nieruchomo$¢, zwrotu wartosci
zakupionych przez powoddke maszyn i urzadzen oraz Swiadczenia w postaci sze$ciomiesiecznego przychodu za okres



poprzedzajacy wypowiedzenie umowy. Sad I instancji dostrzegl wprawdzie ich odmienny charakter, jednakze w
znacznej czeSci uzasadnienia potraktowal lacznie nie uwzgledniajac tym samym ré6znych konstrukeji prawnych,
réznego znaczenia kazdej z nich w ramach laczacego strony wezla obligacyjnego, co w konsekwencji wplywato na
zastosowanie przepiso6w prawa materialnego.

Podzieli¢ nalezy co do zasady stanowisko skarzacego odnoszacego sie do zakresu w jakim nabywca przedmiotu
najmu, czy dzierzawy wstepuje w dotychczasowy stosunek zobowiazaniowy. Zgodnie z art. 694 k.c. do dzierzawy
stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie z zachowaniem przepiséw ponizszych. Jednoczes$nie przepis art. 678.
§ 1 k.c. stanowi, ze w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu na
miejsce zbywcy; moze jednak wypowiedzie¢ najem z zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia. Nie ulega
watpliwo$ci, ze w przypadku zbycia przedmiotu dzierzawy stosunek umowny nie gaénie. Istotg tej regulacji jest
bowiem wstapienie przez nabywce w sytuacje prawng zbywcy, a wiec we wszystkie prawa i obowiazki zwiazane ze
stosunkiem dzierzawy. W wypadku zbycia przedmiotu dzierzawy dochodzi wiec do przeksztalcenia podmiotowego,
w wyniku ktorego nabywca zajmuje w stosunku prawnym miejsce zbywcey (por. uchwala Sadu Najwyzszego z 30
wrzeénia 2005 r., sygn. akt III CZP 50/05, OSNC 2006, nr 3, poz. 40, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 pazdziernika
2010 r., sygn. akt I CSK 625/09, LEX nr 688664). Zbycie rzeczy wydzierzawionej nie zmienia sytuacji prawnej
dzierzawcy tej rzeczy. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 2000 r., sygn. akt IV CKN 23/00, LEX nr
151572). W konsekwencji uregulowanie art. 678 § 1 k.c. oznacza, ze przeksztalcenie podmiotowe jest calkowite
i na nabywce przechodza wszelkie prawa i obowigzki wynikajace z umowy, za wyjatkiem wyraznie wylaczonych
ustawg (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 23 listopada 1993 r., sygn. akt III CZP 158/93, OSNC 1994/6/130,
wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 6 marca 1992 r., sygn. akt I ACr 77/92, OSA 1993/2/11). OczywiScie
uprawnione jest twierdzenie powddki, ze stosunek zobowigzaniowy laczacy dzierzawce w z nabywcg przedmiotu
dzierzawy, wobec bezwzglednego charakteru przepisu art. 678 § 1 k.c. ulega modyfikacji w takim zakresie, w jakim
niezaleznie od postanowien umowy przewiduje uprawnienie dla wydzierzawiajacego do wypowiedzenia umowy oraz
okresla termin okresu wypowiedzenia. Okoliczno$é ta nie pozostaje bez wplywu na ocene niniejszej sprawy. Tym
samym nie do zaakceptowania jest stanowisko, zgodnie z ktéorym omawiana regulacja odnosi sie wylgcznie do
kwestii samej mozliwo$ci wypowiedzenia umowy dzierzawy, jak i terminu, w ktérym moze to nastapic. W takim
samym stopniu dotyczy on zwigzania nabywcy dotychczasowymi postanowieniami umowy, co oczywiscie nie wyklucza
pozniejszego odmiennego uregulowania tego stosunku prawnego przez dzierzawce i nowego wydzierzawiajacego.
Brzmienie art. 678 k.c. wyraznie wskazuje, ze zbycie rzeczy najetej nie powoduje wygasniecia najmu (dzierzawy),
lecz jego kontynuacje polgczona ze zmiang wynajmujacego (wydzierzawigjacego), gdyz w przepisie mowi sie o
"wstapieniu w stosunek najmu", co zaklada kontynuacje stosunku prawnego. Potwierdza to brak rozbudowanej
regulacji dotyczacej tresci stosunku najmus; jest ona zbedna przy zalozeniu, ze pierwotny stosunek najmu trwa nadal.
Tylko przy zalozeniu, ze dotychczasowy stosunek istnieje nadal, ma sens regulacja dotyczaca wypowiedzenia, gdyby
bowiem z chwilg nabycia powstawal nowy stosunek najmu, bylby on nawigzany na czas nieoznaczony i wynajmujacy
moglby go wypowiedzieé na zasadach ogdlnych.

Jednocze$nie jednak w pi$émiennictwie i orzecznictwie przyjmuje sie zgodnie, Ze wstapienie w stosunek w najmu
na podstawie art. 678 k.c. nie obejmuje praw i obowiazkéw powstalych przed zbyciem rzeczy najetej (por. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 5 czerwca 1986 r., sygn. akt IV CR 137/86 i z dnia 4 listopada 2004 r., sygn. akt V CK
208/04, uchwata Sadu Najwyzszego z dnia z dnia 30 wrze$nia 2005 r., sygn. akt III CZP 50/05, OSNC 2006/3/40).
Takie stanowisko zwigzane jest z okreSleniem momentu, w ktorym okreslone roszczenia powstaja. Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 4 listopada 2004 r. (sygn. akt V CK 208/04, LEX nr 197663) wskazal, ze przepis art. 678 § 1 k.c.
jest jedynie podstawa podmiotowego przeksztalcenia stosunku najmu bez modyfikacji pierwotnej jego tresci. Skutki
wstapienia nabywcy przedmiotu najmu nie obejmuja wiec zasadniczo roszczen stron dotychczasowego stosunku
najmu powstalych przed chwilg nabycia przedmiotu najmu, a ktérych Zrédlem powstania nie jest tres¢ stosunku
najmu, lecz wola ustawodawcy wyrazona w przepisach prawa i zwigzana z wystapieniem okre$lonych w nich zdarzen.
Wobec powyzszego, najemca, ktéry dokonal - przed zbyciem przedmiotu najmu przez pierwszego wynajmujacego -
napraw obcigzajacych wynajmujgcego, nie moze roszczen z tego tytulu dochodzi¢ od nabywcy przedmiotu najmu. To
samo dotyczy takze roszczen odszkodowawczych najemcy powstalych w okresie przed zbyciem przedmiotu najmu.



Nie przechodza takze na nabywce roszczenia odszkodowawcze zbywcy do najemcy (wyrok SN z dnia 5 czerwca 1986
r., sygn. akt IV CR 137/86, OSN 1987, nr 9, poz. 142). Takie tez stanowisko zajal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 5
czerwcea 1986 r. (sygn. akt IV CR 137/86, OSNC 1987/9/142) wskazujac, ze najemca, ktéry dokonal - przed zbyciem
przez wynajmujacego przedmiotu najmu - koniecznych napraw (art. 663 k.c.) lub innych napraw obciazajacych
wynajmujacego, nie moze roszczen z tego tytutu dochodzié¢ od nabywcy. To samo dotyczy roszczen odszkodowawczych
najemcy za czas przed zbyciem. Oczywiscie powyzsze orzeczenia odnosily sie do umowy najmu, jednakze zachowuja
swoja aktualnoéc takze w przypadku umowy dzierzawy.

Okreslajac sytuacje prawna zar6wno dotychczasowego dzierzawcy, jak i nabywcy nieruchomoéci, ktorej dotyczy
umowa dzierzawy nie sposéb jednak pomina¢ regulacji art. 676 k.c. Przepis ten ma zastosowanie w zakresie stosunku
dzierzawy nieruchomodci (art. 694 k.c.), mimo odmiennoéci konstrukeyjnych umowy najmu i umowy dzierzawy oraz
innych funkcji gospodarczych tych uméw (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2010 r., sygn. akt

IT CSK 85/10, LEX nr 602686). Za utrwalone w orzecznictwie uznaé¢ nalezy stanowisko, zgodnie z ktérym jezeli
najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymaé
ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrocenia stanu poprzedniego.
Akcentuje sie, Ze roszczenie o zwrot naktadow ulepszajacych powstaje z chwila dokonania przez wydzierzawiajacego
wyboru pomiedzy mozliwo$ciami przewidzianym w art. 676 k.c., a wybér ten mozliwy jest dopiero w momencie
zwrotu dzierzawionej nieruchomosci, a nie w momencie zawarcia lub zakonczenia umowy dzierzawy. W tym tez
momencie staje sie ono wymagalne, co oznacza, iz nie moze by¢ realizowane w czasie trwania umowy. Wyplywa z
tego wniosek, ze adresatem roszczenia o zwrot warto$ci ulepszein powinien by¢ podmiot, ktory jest wynajmujacym
(wydzierzawiajacym) w chwili zakonczenia stosunku najmu (dzierzawy). To wlaénie ten podmiot decyduje o wyborze
jednego z uprawnien przyslugujacych mu na podstawie art. 676 k.c. Z tego wzgledu trudno broni¢ pogladu, ze
skutki tego wyboru powinny obciaza¢ inny podmiot, tj. ten, ktéry byl wynajmujacym (wydzierzawiajacym) w chwili
dokonania nakladéw. Ponadto okreSlenie "ulepszenia” zawarte w art. 676 k.c. dotyczy nakladéw dokonanych przez
dzierzawce, ktore w chwili zwrotu rzeczy zwiekszaja jej uzytecznosé w stosunku do stanu, w ktérym rzecz powinna sie
znajdowac zgodnie z art. 674 k.c., a wiec dopiero w momencie faktycznego zwrotu rzeczy strony sa w stanie okreslié, czy
iwjakim zakresie poczynione naklady zwiekszaja uzyteczno$c rzeczy i czy w zwigzku z tym na wydzierzawiajacym cigzy
potencjalny obowiazek zwrotu ich wartoSci. Specyfika bowiem dokonanych przez dzierzawce nakladéw uzytecznych
polega na tym, iz w pierwszej kolejnosci przynosza one korzysci dzierzawcy, a to, w jakim stopniu wzbogacily one
wydzierzawiajacego, mozna okreéli¢ dopiero z chwilg zwrotu rzeczy. Przedstawione rozwigzanie jest rowniez korzystne
dla dzierzawcy. Przy zaloZeniu, ze roszczenie o zwrot wartoéci ulepszen przystuguje wobec nabywcy rzeczy, dzierzawca
moze np. dokonac potracenia swojej wierzytelnosci z wierzytelno$cig nabywcey (uchwata Sadu Najwyzszego w skladzie
7 sedziéw z dnia 30 wrze$nia 2005 r., sygn. III CZP 50/05, OSNC 2006/3/40, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26
stycznia 2006 r., sygn. akt V CK 405/04, LEX nr 195422, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 1971 r., sygn.
akt IT CR 605/70, OSPiKA 1971, nr 12, poz. 228).

Ostatecznie wiec wszystkie powyzsze uwagi prowadza do wniosku, ze nabywca wstepuje w 0ogo6l praw i obowiazkéw
dotychczasowego wydzierzawiajacego wyznaczonych treScig umowy z modyfikacja wynikajgcg z art. 678 § 1 k.c., przy
czym nie odpowiada za roszczenia juz uksztaltowane na tle laczacego strony wezla obligacyjnego z wyjatkiem roszczen
o zwrot nakladéw ulepszajacych. Zauwazenia jednak wymaga, ze przepis art. 676 k.c. ma charakter dyspozytywny.
Oznacza to, ze ustawa znajdzie zastosowanie tylko w tych przypadkach, gdy same strony w umowie nie zawrg
postanowien odmiennych. W umowie najmu, czy dzierzawy strony moga ustanowié inne reguly w zakresie zwrotu
nakladéw po ustaniu tego stosunku, niz przewidziane w art. 676 k.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2010 r.,
sygn. akt IT CSK 85/10, LEX nr 602686, wyrok Sadu najwyzszego z dnia 26 czerwca 2008 r., sygn. akt II CSK 69/08,
LEX nr 548800, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 listopada 2006 r., sygn. akt  CSK 217/06, niepubl.). Orzecznictwo
przy tym aprobuje zaréwno modyfikacje w zakresie skorzystania z uprawnienia okreslonego w art. 676 k.c. np. poprzez
wylgczenie prawa wyboru wydzierzawiajacego, jak i odnosnie wielko$ci nakladow, ich rodzaju itd. Sad Najwyzszy
w przywolanym juz wyroku z dnia 28 listopada 2006 r. wskazal, ze warunkiem zastosowania przez wynajmujacego
ustawowego prawa wyboru, o ktérym mowa w art. 676 k.c., jest brak umownego uregulowania skutk6w ulepszenia



przez najemce rzeczy najetej. Z kolei w wyroku z dnia 10 czerwca 2005 r. (sygn. akt II CK 737/04, LEX nr 180861)
wskazal, ze zwrot rzeczy (ulepszonej nieruchomosci) wydzierzawiajacemu moze przesadza¢ kwestie wymagalnoSci
roszczenia o zaplate wynagrodzenia za zatrzymane ulepszenie oraz rozmiar tego roszczenia, chyba ze strony umowily
sie inaczej. Rozwijajac te mu$ podniést w wyroku z dnia 19 listopada 2003 r. (sygn. akt V CK 457/02, LEX nr 269753),
ze artykul 676 k.c. ma zastosowanie wowczas, gdy umowa najmu nie reguluje odmiennie kwestii rozliczenia nakladow
ulepszajacych. A contrario - jezeli reguluje, to prawo najemcy do zadania zwrotu warto$ci nakltadéw, wzglednie
prawo wynajmujacego do zadania przywrocenia stanu poprzedniego albo zatrzymania ulepszenia bez obowiazku
wyrdwnania ich wartos$ci, podlegaja ocenie wedlug tre$ci umowy (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 29 listopada 1991
r., sygn. akt III CZP 124/91, OSP 1992/9/207).

W rozwazanej sprawie wobec zawarcia w umowie dzierzawy postanowien odnoszacych sie do kwestii zwrotu nakladoéw
(§ 10 pkt. 3), to one stanowi¢ beda podstawe wzajemnych rozliczen stron. W ocenie Sadu Apelacyjnego bez znaczenia
dla oceny obowiazkow wydzierzawiajacego w tym zakresie pozostaje okoliczno$é, ze jest on nabywea przedmiotu
dzierzawy. Brak jakichkolwiek podstaw prawnych do rozrbznienia jego sytuacji odno$nie obowigzku zwrotu nakladow
w ramach stosunku obligacyjnego w stosunku do sytuacji poprzedniego wydzierzawiajacego, czy wreszcie rozréznienia
jego sytuacji prawnej od trybu w jakim wypowiedzial umowe. Zapis § 10 pkt. 3 umowy $wiadczy jednoznacznie, ze
strony kwestie wyboru, a wiec skorzystania z uprawnienia uregulowaly odmiennie od zasady kodeksowej. Wskazuje
on, ze strony juz w dacie zawierania umowy okreslily uprawnienie, z ktérego bedzie mogt skorzystaé¢ wydzierzawiajacy
wylaczajac jego wybor w tym zakresie. Uprawnienie to ograniczyly jedynie do mozliwosci zatrzymania naktadow
z jednoczesnym zwrotem ich warto$ci. Ponadto strony umowy okreélily zasady wzajemnego rozliczania sie z tego
tytulu. Zdarzeniem wiec aktualizujacym obowiazek zwrotu nakladéw nie byto skorzystanie przez wydzierzawiajacego
z uprawnienia okreslonego w art. 676 k.c., a zlozenie samego o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy. Nie mogly
zosta¢ uznane za skuteczne poézniejsze o$wiadczenia nabywcy co do zwrotu nakladow. W piSmie z dnia 11 lipca
2008 r. (karta 25 akt) zawierajacym o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy brak jakichkolwiek oswiadczen nabywcy.
Podobnie rzecz sie ma z pismem pozwanej z dnia 5 wrze$nia 2008 r. (karta 42 akt) stanowigcym odpowiedz na
skierowane do niej przez powddke wezwanie do zaplaty kwoty stanowigcej warto$é nakladéw. Pozwana podnosila w
nim jedynie argumentacje odno$nie tego, ze podmiotem zobowigzanym jest w sprawie poprzedni wydzierzawiajacy.
W mailu z dnia 16 stycznia 2009 r. (karta 52 akt) znalazlo sie juz o§wiadczenie, ze pozwana zada zwrotu przedmioty
dzierzawy w stanie niepogorszonym i zabrania wszystkich ulepszeni. W protokole przekazania przedmiotu dzierzawy
z dnia 27 stycznia 2009 r. (karty 58 — 63 akt) wskazano jednoznacznie, ze powodka zaproponowala przejecie
nakladdw, a pozwana o§wiadczyla, ze nie wyraza na to zgody. Jak juz wspomniano o§wiadczenia te nie mogly wywrzeé
jakiegokolwiek skutku.

Nie ma podstaw do przyjecia, aby zastrzezenie powyzszych postanowien umowy nastgpilo z naruszeniem swobody

kontraktowej wynikajacej z art. 353" k.c. Przede wszystkim racje ma skarzacy podnoszac, ze Sad I instancji
uwzgledniajac z jednej strony date zawarcia umowy (2 lutego 1998 r.), a z drugiej strony date wejScia w zycie
powyzszej regulacji (1 pazdziernika 1990 r.) w sposéb wadliwy uznal, Ze przepis art. 353" k.c. nie znajdzie w sprawie
zastosowania. Oczywiste jest, ze w dacie zawierania umowy dzierzawy obowigzywal i w rozwazanej sprawie znajduje
pelne zastosowanie.

Whbrew tez ustaleniom Sadu Okregowego brak podstaw do uznania, ze postanowienie § 10 pkt. 3 umowy w czeSci
w jakiej dotyczy zwrotu nakladéw wypelnialo przestanki uzasadniajace uznanie czynno$ci prawnej za niewazng. W
tym miejscu zaznaczenia wymaga, ze Sad I instancji po pierwsze w tym zakresie w ogdle nie ro6znicuje oceny w
zalezno$ci od tego, jakiego z trzech wymienionych na wstepie uzasadnienia roszczen dotyczy, a po drugie w sposéb
nieprecyzyjny okresla, czy niewazno$ci postanowien umowy upatruje w zaistnieniu przestanek wymienionych w §
1 czy 2 art. 58 k.c. Wbrew stanowisku Sadu brak podstaw do uznania, ze postanowienia umowy odnoszace sie do
zwrotu nakladéw wylaczaja mozliwo$é stosowania art. 679 § 1 k.c., w czym jak sie zdaje, upatruje sprzecznosci
tych postanowien z ustawa. Zgodnie z § 1 tego przepisu jezeli wskutek wypowiedzenia najmu przez nabywce
rzeczy najetej najemca jest zmuszony zwroéci¢ rzecz wezeéniej, anizeli bylby zobowigzany wedlug umowy najmu,
moze on zada¢ od zbywcy naprawienia szkody. Zauwazenia wymaga, ze roszczenie o zwrot wartosci tzw. nakladow



ulepszajacych nie ma charakteru odszkodowawczego ani quasi-odszkodowawczego (kompensacyjnego). Chodzi w nim
bowiem jedynie o zaplate bylemu dzierzawcy za pozostawione ulepszenia przedmiotu dzierzawcy po zakonczeniu
umowy dzierzawy. Zaplata taka nie moze zatem obejmowac pozycji stanowiacych naprawienie szkody wyrzadzonej
dzierzawcy przez wydzierzawiajacego (art. 415 k.c., art. 471 k.c.) lub przez inne osoby. Przepis art. 691 § 1 k.c. nie
dotyczy wiec w ogole roszczen, ktérych zréodlo stanowila sama umowa, a odnosi sie do powstania ewentualnych
roszczen odszkodowaweczych i to zwigzanych nie z samym faktem wypowiedzenia umowy, a ze skroconym okresem
wypowiedzenia przesadzajac jednocze$nie, ze zobowiazanym do naprawienia ewentualnej szkody jest nabywca
przedmiotu dzierzawy. Co oczywiste roszczenia zwigzane ze zwrotem wartoSci nakladow takiego charakteru nie maja.
Stanowig one element rozliczen stron w ramach realizacji obowigzkéw umownych. Roszczenia zwigzane ze zwrotem
nakladow oraz roszczenia odszkodowawcze maja byt zupelnie samodzielny i wzajemnie niezalezny. W konsekwencji
odnoénie nakladéw zapis § 10 ust. 3 umowy w zadnym przypadku nie stanowi ograniczenia prawa pozwanej do
wypowiedzenia umowy na podstawie art. 678 § 1 k.c. Nie mozna w nim upatrywac jakiejkolwiek sankcji finansowej
majacej na celu faktyczne pozbawienie pozwanej ustawowego uprawnienia. Podkreslenia wymaga, ze w przypadku
braku uregulowania kwestii zwrotu nakladow w samej umowie zastosowanie znalazlyby przytoczone juz wcze$niej
regulacje ustawowe odnoszace sie do tej kwestii. Oznacza to, ze sam ustawodawca rowniez w sytuacji wypowiedzenia
umowy przez nabywce przedmiotu dzierzawy na podstawie art. 678 § 1 k.c. przewidzial obowigzek rozliczenia sie z
dzierzawca z tytulu poczynionych nakladow.

Zupelnie pozbawione podstaw sa réwniez twierdzenia Sadu I instancji, zgodnie z ktérymi zapis § 10 pkt. 3
umowy jest niewazny (art. 58 § 2 k.c.), jako sprzeczny z zasadami wspoélzycia spolecznego. Sprzecznosci tej nie
sposob doszukac¢ sie w szczegdlnoSci w objeciu postanowieniem umowy wszystkich nakladéw niezaleznie od ich
charakteru. W orzecznictwie podkresla sie, na co slusznie zwrdcila uwage skarzaca, ze autonomia woli stron
wobec dyspozytywnego charakteru art. 676 k.c. pozwala na objeciem obowiazkiem zwrotu takze innych nakladow.
Jednocze$nie do takich wnioskéw nie moze doprowadzi¢ niepelna ekwiwalentno$¢ wzajemnych $§wiadczen stron
stosunku obligacyjnego. Racje ma skarzacy podnoszac, ze nie ona sama w sobie oznacza niewazno$¢ czynnos$ci prawne;j
w sytuacji pelnej i Swiadomej jej aprobaty przez obie strony przy uwzglednieniu ich odmiennych, czesto specyficznych
intereso6w gospodarczych. Niewatpliwie wydzierzawiajacy zawarl umowe na czas nieoznaczony, a wiec gwarantujacy
czerpanie dochodéw oraz zagwarantowanie utrzymania nieruchomosci przez dlugi okres czasu, na co nakladaly
sie jeszcze korzySci zwigzane z korzystaniem z ushlug $§wiadczonych przez powddke. W umowie zawarte zostaly
przy tym zapisy umozliwiajagce mu wypowiedzenie umowy przy zachowaniu oczywiscie okreSlonego w niej okresu
wypowiedzenia. Z kolei dzierzawca, wtasnie w zwigzku z tego rodzaju uprawnieniem wydzierzawiajacego uzyskiwal
zabezpieczenie eksponowanych przez powddke i wynikajacych z zeznan swiadkow swoich intereséw gospodarczych
zwigzanych z jednej strony z poczynieniem duzych nakladéw na dzierzawiona nieruchomo$é, a z drugiej strony
z mozliwoScia weze$niejszego skorzystania z uprawnienia do wypowiedzenia umowy. Oczywistym jest, ze zarzut
niewaznoSci postanowien umowy odno$nie nakladéow wskutek nieekwiwalentno$ci $§wiadczenn moglby by¢ uznany
za usprawiedliwiony tylko w takiej sytuacji, gdyby byt wynikiem podstepu, wykorzystania sytuacji gospodarczej,
finansowej drugiej strony, jej zalezno$ci, a takie okolicznoéci w sprawie nie zaistnialy. W tym konteks$cie nie mozna
podzieli¢ argumentacji przedstawionej w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, a dotyczacej niewazno$ci umowy w
zwiazku ze sposobem jej zawarcia, czy tez nielojalnoscia kupiecka. Po pierwsze, strony jako przedsiebiorcy, a wiec
profesjonali$ci w obrocie, musiaty uwzglednié ryzyko ewentualnoSci czy to krotszego okresu zwigzania umowa zawartg
na czas nieokreslony, a w konsekwencji ewentualnego braku zamortyzowania sie w pelni poczynionych nakladéw,
co zresztg w sprawie nie mialo miejsca, czy tez przeciwnie zaistnienia sytuacji, w ktérej do wypowiedzenie umowy
dochodzi po tak dlugim okresie czasu, ze wszelkie poczynione naklady nie prowadzily juz do ulepszenia rzeczy, do
podwyzszenia jej wartoSci, czy uzytecznoSci. Umowe podpisaly obie strony. Jak wynika z zeznan Swiadkow E. L.
(karty 410 — 412 akt), $wiadka J. H. (karty 447 — 451akt) oraz §wiadka J. T. (karty 464 — 468 akt) zapisy umowy
odnoszace sie do nakladéw byly przedmiotem rozmoéw i analiz i poprzedzaly podpisanie umowy. Oznacza to, ze strony
zamie$cily je w sposob §wiadomy, w spos6b uwzgledniajacy ich wzajemne interesy. Sad Apelacyjny nie doszukat sie w
postanowieniach umowy dotyczacych obowiazku zwrotu nakladow jakichkolwiek przejawow nielojalnosSci kupieckie;j.
Zupelnie przy tym niezrozumiala w kontekécie oceny waznoS$ci postanowien umowy jest wypowiedz Sadu, zgodnie z



ktora ,jak sie zdaje umowa w ostatecznym ksztalcie podpisana zostala wskutek zaniedban i niedbalstwa po stronie
wydzierzawiajacego”. Trudno uznaé powyzsza okoliczno$¢ za uzasadniajaca stosowanie wskazanej wyzej sankgji.

Podzieli¢ natomiast nalezalo dokonana przez Sad I instancji interpretacje zapiséw § 10 pkt. 3 umowy w czeSci, w ktorej
stanowia, ze w przypadku rozwigzania umowy przez wydzierzawiajacego zobowigzuje sie on do zwrotu poniesionych
wszystkich udokumentowanych nakladéw jakie ponidst dzierzawca zwigzanych z przedmiotem dzierzawy (inwestycje
w modernizowang nieruchomos$é oraz maszyny i urzadzenia). Interpretacja ta zreszta nie byla przedmiotem zarzutow
zawartych w apelacji. Niewatpliwie w §wietle dowodéw zaoferowanych przez strony uzasadnione bylo ustalenie, ze
zapisy umowy odnosic¢ nalezalo nie tylko do kwestii udokumentowania poczynionych przez dzierzawce nakladéw, ale
takze do sposobu obliczenia ich wartoSci bez uwzglednienia amortyzacji wedlug wartosci z chwili ich poniesienia.
Zeznania Swiadkow E. I.1J. H. wskazuja na rozumienie zapisu umowy jako uwzgledniajacego amortyzacje. Ten ostatni
zeznaljednak jednoczeénie, ze na powodzie ciazyl obowiazek fakturowania rodzaju nakladéw i ich warto$ci. Natomiast
zeznania J. T. wskazujg na rozumienie zapisow umowy, jako odnoszacych sie do catkowitego zwrotu nakladow w tym
maszyn i wyposazenia w cenie ich zakupu, a odnoénie nieruchomosci zgodnie z wartoéciag wskazang w fakturach. Z
zeznan $§wiadka J. L. (2) (karty 468 — 46470 akt) wynika z kolei, ze w momencie rozwigzania umowy zarzad przyjat
amortyzacje 2,5% w skali roku, chociaz zgodnie z umowa amortyzacja w ogole nie miala by¢ brana pod uwage. Nie bylo
o niej mowy takze na spotkaniu z pania I. i panem H.. Osoby te mialy §wiadomo$¢ nalezno$ci wynikajacych z umowy,
a na spotkaniu dotyczacym tej kwestii chcieli tylko kwote nakladéw zmniejszy¢. Nie bylo dyskusji co do wielko$ci
przychodéw i nakladow. Oznacza to, ze osoby podpisujace umowe nie byly zgodne co do rozumienia jej postanowien.
Nie da sie wiec na ich podstawie ustali¢ zgodnego zamiaru stron. Decydujaca okazala sie w tym wzgledzie sama tre$é
umowy. W sposéb jednoznaczny wskazuje ona na naklady rzeczywiécie poniesione i udokumentowane. Niewatpliwie
postanowienia § 10 pkt. 3 odnosily sie zar6wno w sensie rodzaju, jak i wysokosci do nakladow wynikajacych z
istniejacych w tym zakresie dokumentoéw, a wiec wedlug wartoSci z chwili ich poniesienia. Co istotne przy tak
waznej kwestii, poprzedzonej analizg, stosowne zapisy dotyczace amortyzacji musialyby sie pojawi¢, skoro byly objete
zamiarem stron, skoro bylo to dla nich oczywiste i istotne. Trudno w takiej sytuacji uznac, ze ustalajac zgodnie
zwrot nakladéw po amortyzacji jednocze$nie wprowadzily do umowy zapis jednoznacznie przeciwny. Na rozumienie
postanowien umowy, jako odnoszacych sie do udokumentowanej ich wartosci z chwili poniesienia wskazuja rowniez,
na co stusznie zwrdécil uwage Sad I instancji, zeznania §wiadka J. H., ktéry podniosl, ze naklady i ich warto$é mialy
byé dokumentowane fakturami. Swiadek E. I. nie byla uczestnikiem negocjacji. Jej zeznania odnosza sie do ocen
podpisanej juz umowy, a nie do zamiaru stron. Ponadto trudno uznaé, ze nie akceptowala postanowien umowy w
nadanym umowie ostatecznym ksztalcie i jednocze$nie umowe te podpisata. Jej zeznania potwierdzaja Swiadomos$é
znaczenia wprowadzonych zapiséw, skoro miala w tym wzgledzie zastrzezenia, a wiec kwestie te dostrzegala. Z
kolei zeznania dwoch pozostalych os6b odpowiadaja wprost treSci wiazacej umowy, a tym samym nie sposob ich
zdyskwalifikowa¢. Znajduja po prostu potwierdzenie w tresci przedstawionych przez strony dokumentow.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, na co zreszta zwrdcil uwage Sad I instancji, takie rozumienie zapisow umowy odno$nie
nakladéw poczynionych przez pozwang, a tym samym obowiazek ich zwrotu wedlug cen z chwili poniesienia musial
podlegaé ocenie w kontekscie naduzycia prawa podmiotowego (art. 5 k.c.). Ta ocena doprowadzila Sad, jak sie zdaje,
poniewaz brak w tym zakresie stanowczych ustalen, do wniosku o konieczno$ci oddalenia powodztwa. Stanowisko
takie nalezy podzieli¢ z tym jednak zastrzezeniem, ze powolywanie sie przez powodke na przystugujace jej z treSci
zapisOw umowy prawo winno skutkowaé nie calkowita odmowa uwzglednienia zZadania, a z jego obnizeniem. Zgodnie z
art. 5 k.c. nie mozna czynié ze swego prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
tego prawa lub z zasadami wspoétzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane
za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony.

Niewatpliwie istota prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych, a zatem wszelkie rozstrzygniecia prowadzace
do redukcji badZ unicestwienia tych praw maja charakter wyjatkowy. Odmowa udzielenia ochrony prawnej na
podstawie art. 5 k.c., z uwagi na jego wyjatkowy - w powyzszym ujeciu, charakter musi by¢ uzasadniona istnieniem
okoliczno$ci razacych i nieakceptowanych w §wietle powszechnie uznawanych w spoleczenstwie wartos$ci (vide wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 25 sierpnia 2011 r., sygn. akt II CSK 640/10, LEX nr 964496). Podkreélenia przy tym



wymaga, ze ujete w art. 5 k.c. klauzule - spoleczno-gospodarczego przeznaczenia prawa i zasad wspolzycia spolecznego
nalezy traktowac jako normy spoleczne ogolne, odnoszace sie do wszystkich mozliwych przypadkéw, gdy powolywanie
sie na prawo podmiotowe nie stanowi jego wykonywania, lecz jego naduzywanie, ktore nie jest spolecznie aprobowane
i w zwigzku z tym nie korzysta z ochrony prawnej. Z istnienia domniemania, iz korzystajacy z prawa podmiotowego
postepuje zgodnie z zasadami wsp6lzycia spolecznego, wynika, ze ciezar dowodu istnienia okoliczno$ci faktycznych
uzasadniajgcy ten zarzut spoczywa na tym, kto ten zarzut podnosi (wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu, sygn. akt
I ACa19/12, LEX nr 1125305). W rozwazanej sprawie takie wyjatkowe, szczeg6lne okoliczno$ci uzasadniajace odmowe
udzielenia w pewnym zakresie ochrony prawnej wystapily. Jak stusznie podnosila strona pozwana umowa dzierzawy
zawarta zostala na czas nieokreSlony. Taki jej charakter uwzglednial interesy obu stron, w tym interesy dzierzawcy
zwigzane z czynionymi na nieruchomo$é¢ znacznymi nakladami. Wszystkie naklady, co wynika z przedstawionych
przez powodke dowodéw dokonywane byly w roku 1998. Umowa wiazala strony przez okres okolo dziesieciu lat. W
tym czasie warto$¢ dokonanych naktadéw ulegla zmniejszeniu w poréwnaniu ze stanem z chwili ich dokonywania.
W takiej sytuacji trudno zadac i to jeszcze od nabywcy nieruchomosci niebedacego pierwotna strong umowy, zwrotu
tych nakladéw wedlug pierwotnej wartoSci, na podstawie kosztow powstalych w chwili dokonywania nakladow.
Takie zadanie z jednej strony nie uwzglednialo okoliczno$ci zwigzanych z korzystaniem przez dzierzawce przez
dlugi okres czasu z tych nakladéw, a z drugiej strony nie uwzglednialo, o czym wspomniano, ich dekapitalizacji.
Pozwana wskazywala przy tym na ich calkowita amortyzacje przez czas trwania umowy, jednakze jest to pojecie o
charakterze ksiegowym, oparte na przyjetych zalozeniach (plan amortyzacji), ktére nie odzwierciedla rzeczywistego
stopnia, w jakim warto$¢ nakladéw ulegla zmniejszeniu. Faktycznie wiec, na co zwrécit uwage Sad I instancji, ich
zatrzymanie przez nabywce przy jednoczesnej zaplacie kosztow wynikajacych z przedlozonych faktur i rachunkow
prowadziloby do nieuzasadnionego wzbogacenia dzierzawcy. Nie bez znaczenie jest tez okoliczno$é¢, ze naklady te
zwiazane byly w znacznej czeéci ze specyficznym profilem dzialalnoéci powoddki, stuzyly prowadzonej przez nig
dzialalnoSci gospodarczej, powoddka czerpala z nich korzyéci, natomiast dla nabywcy nie maja one znaczenia. Oceny
tej nie moze zmieni¢ okoliczno$¢, ze pozwana uiScila cene za cala nieruchomo$é, a wiec, jak zdaje sie sugerowac,
wraz z warto$cig poczynionych nakladow. W takiej sytuacji, w szczeg6lnosci w przypadku zatajenia tej okolicznos$ci
przez zbywce, nabywcy bedzie przystugiwalo roszczenie z tytulu wad prawnych rzeczy nabytej (nalezaloby przyjaé, ze
rzecz jest obcigzona prawem osoby trzeciej w rozumieniu art. 556 § 2 k.c.), a ponadto roszczenia odszkodowawcze na
zasadach ogdlnych (art. 471 k.c.), ze wzgledu na naruszenie przez zbywce art. 546 § 1 k.c., ktory naklada na sprzedawce
obowiazek udzielenia kupujacemu potrzebnych wyjasnien o stosunkach prawnych i faktycznych dotyczacych rzeczy
sprzedanej. Dla rozstrzygniecia niniejszej jednak sprawy jest to okolicznoé¢ bez znaczenia.

W ocenie Sadu Apelacyjnego uzasadnione jest wiec uwzglednienie zadania powodki, jednakze tylko w takim
zakresie, w jakim naklady w sposdb rzeczywisty zwiekszyly uzyteczno$¢ i warto$é przedmiotu dzierzawy z chwili
wydania nieruchomosci po zakonczeniu stosunku obligacyjnego. Oczywiscie taka konstrukcja nie oznacza stosowania
w sprawie art. 676 k.c., ktory, jak wskazano wcze$niej wobec jego dyspozytywnego charakteru i odmiennych
postanowien umowy nie znajdowal w sprawie zastosowania. Sad oceniajgc wysoko$¢ zadania postuzyl sie jedynie
podobnymi kryteriami, co wyslowione w tej regulacji, co nie jest rownoznaczne z oceng zaistnienia przeslanek w
tym przepisie wskazanych. Nie byly w apelacji kwestionowane ustalenia Sadu oparte na sporzadzonych w sprawie
opiniach bieglego odnoszace sie do warto$ci nakladéw ulepszajacych w wysokosci 264.000 zl. Ostatecznie wiec kwota
okreslona przez bieglych stanowila jedynie podstawe oceny zadania przy uwzglednieniu tresci art. 5 k.c. i zblizenie
kwestii ustalenia warto$ci nakladéw do modelu ustawowego. W takiej tez wysokoSci nalezalo uwzglednié¢ zadanie
powodki.

Zupelnie odmiennej oceny dokonaé nalezalo odnoénie zadania powoddki w zakresie zwrotu warto$ci maszyn i urzadzen.
Z dyspozytywnego charakteru przepisu art. 676 § 1 k.c. nie mozna bowiem wywodzié¢ tak daleko idacych skutkéw,
jak czyni to skarzaca. Regulacja ta odnosi sie do kwestii zwrotu nakladéw. W konsekwencji swoboda stron w
ksztaltowaniu stosunku umownego zakres$lona tym przepisem nie moze wykraczaé catkowicie poza pojecie nakladow.
W rozwazanej sprawie natomiast maszyny i urzadzenia wskazane w § 10 pkt. 3 umowy za naklady w zadnym
przypadku nie mogly zostaé uznane. Niesporne bylo pomiedzy stronami, ze zostaly one zakupione przez powddke od
poprzedniego wydzierzawiajacego. Jednoczeénie nie stanowily one jakiegokolwiek elementu przedmiotu dzierzawy,



czyli nieruchomosci, nie stanowily jakichkolwiek jej ulepszen, nie byly zwiazane z przystosowaniem przedmiotu
dzierzawy do stanu umozliwiajacego korzystanie z niego zgodnie z przeznaczeniem okre$lonym w umowie. Urzadzenia
te i maszyny zwigzane sa z prowadzong przez powodke dzialalnoscig gospodarcza i w takim wlasnie celu zostaly
zakupione. Stanowia one wlasno$¢ powddki. Do nich wiec nie odnosi sie regulacja art. 676 § 1 k.c. Tym samym nie
mogly by¢ objete autonomia woli stron w zakresie okreslania ich wzajemnych relacji odno$nie zwrotu poczynionych
nakladéw. Bez znaczenia pozostaje przy tym przytaczane przez skarzaca orzecznictwo odnoszace sie do mozliwosci
objecia na zasadzie autonomii woli stron obowiazkiem zwrotu naklad6w takze innych niz ulepszajace. Takich w ogoéle
nie stanowily urzadzenia i maszyny. Postanowienia dotyczace maszyn, czy urzadzen trudno zreszta w ogole zaliczy¢
do elementow stosunku najmu, czy dzierzawy. Oznacza to, ze nie stanowily elementu wezla obligacyjnego, do ktérego
wstepowala pozwana w zwigzku z nabyciem przedmiotu dzierzawy. Jak juz wspomniano nie stanowily nakladow,
w szczegolnoSci ulepszajacych, nie byly przedmiotem dzierzawy. Powodce przystugiwal do nich zupeklie odrebny
tytul prawny — tytul wlasnoéci. W konsekwencji Zrodlem ewentualnych rozliczen nie mogta by¢ umowa dzierzawy,
a zupehie odrebny wezel obligacyjny. Samo umieszczenie ich w umowie dzierzawy okolicznoéci tej oczywiscie
nie moglo zmienié. Niezaleznie od tego podnies$¢ nalezy, ze urzadzenia i maszyny zostaly powodce przez nabywce
wydane. Potwierdzaja to zapisy protokotu przekazania przedmiotu dzierzawy z dnia 27 stycznia 2009 r. W protokole
przekazania przedmiotu dzierzawy z dnia 27 stycznia 2009 r. (karty 58 — 63 akt) wskazano jednoznacznie, ze powodka
zaproponowala przejecie nakladow, a pozwana o$wiadczyla, ze nie wyraza zgody na przejecie nakladéw. Znalazl sie tez
zapis, ze dzierzawca na wniosek wydzierzawiajacego usunal maszyny i urzadzenia. Powodka okoliczno$ci tej zreszta
nie kwestionowala. Racje ma wprawdzie skarzaca wskazujac, ze z dowodoéw przedstawionych przez strony, w tym z
zeznan Swiadka P. C. (karty 451 — 452 akt) nie wynika, ze w tym zakresie doszly do porozumienia, albowiem byly to
urzadzenia zwigzane z dzialalno$cig powodowej spolki, jednakze okoliczno$¢ ta nie jest istotna dla rozstrzygniecia. Z
przytoczonych w apelacji zeznan $wiadkow, jak i z treéci wskazanego wyzej protokolu wynika, ze pozwana odmoéwila
ich przyjecia, a co za tym idzie pow6dka na jej zadanie urzadzenia i maszyny przyjela, co nie moze oznaczaé zawarcia
przez strony porozumienia. Reasumujac w istniejagcym stanie faktycznym po pierwsze brak podstaw do twierdzen,
Ze pozwana wstapila w tym zakresie w stosunek najmu, a po drugie doszloby do sytuacji, w ktérej z jednej strony
dysponuje urzadzeniami, a z drugiej strony dodatkowo domaga sie za nie zaplaty. Trudno doszukaé sie podstawy
prawnej takiego roszczenia.

Niezasadne okazaly sie zarzuty skarzacego dotyczgce naruszenia przez Sad I instancji tresci przepisu art. 58 k.c., art.
678 § 1 k.c. i art. 679 § 1 k.c. w kontekécie oddalenia Zadania w zakresie szeSciomiesiecznego przychodu pozwanej
za okres poprzedzajacy wypowiedzenie umowy dzierzawy przez nabywce nieruchomosci. Rozstrzygniecie powyzszych
zarzutobw w pierwszej kolejnoéci wymagalo ustalenia charakteru zapisu § 10 pkt. 3 umowy w tej wlaénie czeSci.
Niewatpliwie racje ma Sad Okregowy wskazujac, ze zapis ten nie moze by¢ rozumiany jako zastrzezenie odstepnego
w rozumieniu art. 396 k.c. Zgodnie z tym przepisem, jezeli zostalo zastrzezone, ze jednej lub obu stronom wolno od
umowy odstapié za zaplata oznaczonej sumy (odstepne), o§wiadczenie o odstgpieniu jest skuteczne tylko wtedy, gdy
zostato zlozone jednocze$nie z zaplata odstepnego. Odstepne zaliczane jest do grupy tzw. dodatkowych zastrzezen
umownych, jednocze$nie stanowi kwalifikowana postaé umownego prawa odstapienia (art. 395 k.c.). Odstepne jest
$ciSle powigzane z prawem odstgpienia i w oderwaniu od niego nie funkcjonuje. Stad zastrzezenie odstepnego
mozliwe jest tylko w tych umowach, gdzie mozliwe jest wprowadzenie klauzuli umownego prawa odstapienia. Je$li
zastrzezono w umowie odstepne, wowczas odstgpienie od umowy w wykonaniu umownego prawa odstgpienia jest
skuteczne wtedy, gdy przed lub najp6zniej w momencie zlozenia o§wiadczenia o odstgpieniu zostanie zaptacona kwota
odstepnego. Takie uregulowanie momentu zaplaty odstepnego ma na celu ochrone intereséw strony przeciwnej,
natomiast w razie zaplaty odstepnego po zlozeniu o§wiadczenia woli o odstapieniu — wykonanie prawa odstapienia
jest bezskuteczne. Strona jednak nie traci prawa odstapienia do umowy i moze ponowi¢ o§wiadczenie o odstgpieniu,
jesli jest jeszcze otwarty termin na odstapienie. W rozwazanej sprawie po pierwsze analiza tresci § 10 pkt. 3 umowy
prowadzi do wniosku, ze strony nie okreélily konkretnej kwoty odstepnego, na co slusznie zwroécil uwage Sad
Okregowy. Jej wysoko$¢ jest zmienna, a nawet w skrajnych przypadkach moze w ogole nie powstaé. Co jednak
istotniejsze strony w umowie nie uzaleznily w jakikolwiek sposob skuteczno$ci odstapienia od umowy od spelnienia
okreslonych przestanek. W szczegdlno$ci nie zawarly postanowienia, ktére uzaleznialo odstapienie od umowy od
zaplaty okres$lonej kwoty pienieznej, a taki jest sens instytucji odstepnego. Przeciwnie, samo odstgpienie nie zostalo



obwarowane obowiagzkiem uiszczenia przez wydzierzawiajacego jakiegokolwiek $§wiadczenia na rzecz dzierzawcy.
Kwestie finansowe okre$lone w § 10 pkt. 3 umowy stanowily nie warunek skutecznego odstgpienia od umowy, a jedynie
konsekwencje skorzystania przez wydzierzawiajgcego z przystlugujacego mu uprawnienia. Tak wiec dopiero skuteczne
odstgpienie od umowy uaktualnialo ewentualne roszczenia finansowe. Nalezy przy tym podkreslié, ze instytucja ta
peli podobna, czy wrecz tozsama funkcje zabezpieczenia intereséw strony umowy, jaka akcentowana byla w niniejszej
sprawie. Nie zmienia to oceny, ze przeslanki zastosowania art. 396 k.c. nie wystapity.

Niezasadne bylo tez utozsamianie zastrzezenia zawartego w § 10 pkt. 3 umowy jako kary umownej. Na podstawie
uzasadnienia zaskarzonego wyroku trudno jednoznacznie ustalié, czy Sad ten ostatecznie dokonal takiej kwalifikacji
tych postanowien umowy. Z jednej bowiem strony wskazal, ze blizsze sa one regulacjom dotyczacym kary umownej,
co wskazywaloby na uznanie, ze jednak nie stanowia one kary umownej, a z drugiej strony przedstawil z przywolaniem
art. 483 k.c. argumentacje przemawiajaca za przyjeciem niewaznoéci dokonanego zastrzezenia.

W ocenie Sadu Apelacyjnego postanowienia umowy nie stanowia zastrzezenia kary umownej. Zgodnie z art. 483
§ 1. k.c. mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okre$lonej sumy (kara umowna). Przede wszystkim wskazaé
nalezy, ze zakres odpowiedzialnoSci z tytulu kary umownej pokrywa sie w pelni z zakresem ogb6lnej odpowiedzialnosci
dluznika za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania (art. 471 k.c.). Stanowisko to ugruntowane jest w
orzecznictwie. Z tego tez wzgledu przestanki obowigzku zaplaty kary umownej okreélane sg przez pryzmat ogélnych
przestanek kontraktowej odpowiedzialno$ci odszkodowawczej (np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2008
r., sygn. akt V CSK 362/07, LEX nr 515710). Roszczenie o zaplate kary umownej nie powstaje, gdy dluznik nie ponosi
odpowiedzialnoSci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18
stycznia 2008 r., sygn. akt V CSK 385/07, LEX nr 627267, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 kwietnia 2010 r.,
sygn. akt IV CSK 494/09, LEX nr 653773). Przeslanka uzasadniajaca zaplate kary umownej nie jest wiec szkoda a
okre$lony w umowie przejaw niewykonania umowy, czy tez jej nienalezytego wykonania. W konsekwencji dtuznik
moze bronié sie zarzutem, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania nastapito w wyniku okolicznosci,
za ktore nie ponosi on odpowiedzialnosci (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 grudnia 2007 r., sygn. akt III CSK
234/07, LEX nr 487539). Niewatpliwie wypowiedzenie umowy (w tym przypadku dzierzawy) nie jest jakimkolwiek
przejawem niewykonania, czy tez nienalezytego wykonania umowy, ktére musza odnosi¢ sie do §wiadczen stron,
do terminu ich realizacji, jakoSci itd. W rozwazanej sprawie nie odnosi sie ono w ogole do okre§lonych w umowie
$wiadczen kazdej ze stron sprowadzajgcych sie zasadniczo do kwestii wydania przedmiotu dzierzawy w stanie zdatnym
do umoéwionego uzytku i utrzymywania go w takim stanie w okresie trwania wezla obligacyjnego oraz do zaplaty
czynszu. Nie odnosi sie réwniez do innych obowiazkéw wskazanych w poszezegdélnych postanowieniach umowy.
Stanowi ono jedynie skorzystanie z przystugujgcego stronie uprawnienia. Nalezy bowiem podkreéli¢, ze w umowie
znalazly sie postanowienia, zgodnie z ktérymi zar6wno dzierzawcy, jak i wydzierzawiajacemu przystugiwalo prawo
do wypowiedzenia umowy w kazdym czasie z zachowaniem 12 — miesiecznego okresu wypowiedzenia. Wprawdzie w
niniejszej sprawie wypowiedzenie nastgpilo na podstawie art. 678 § 1 k.c., jednakze realizacja uprawnien wynikajacych
z przepisOw ustawy i to o charakterze bezwzglednym nie moze by¢ w zadnej sytuacji traktowana jako niewykonanie,
czy tez nienalezyte wykonanie umowy. Ponadto samo uprawnienie do wypowiedzenia umowy na podstawie ustawy
zgodne bylo z takim uprawnieniem ustalonym przez strony.

Nalezy dodatkowo podkreslié, ze kara umowna wystepuje wylacznie pod postacig okre$lonej sumy, co niekoniecznie
musi oznaczaé, ze zastrzegajac ja nalezy ustali¢ jednoczeénie jej wysoko$c. Okreélenie kary moze nastapic¢ przez
wskazanie kryteriéw, ktérymi postugujac sie, mozliwym bedzie wskazanie sumy, jaka dluznik zobowigzany bedzie
zaplaci¢ wierzycielowi. Dopuszczalne jest posluzenie sie innymi miernikami wysokosSci, np. ulamkiem wartosci
rzeczy albo ulamkiem innej sumy (warto$ci kontraktu), jezeli ustalenie kwoty byloby tylko czynnoScia arytmetyczna,
natomiast przyjecie konstrukeji prawnej zakladajacej ustalanie w przysztoéci podstawy naliczania kary umownej nie
byloby zgodne z art. 483 § 1 k.c. i stanowiloby inng czynno$é prawna. Taka natomiast sytuacja zaistniala w niniejszej

sprawie. Wysoko$¢ §wiadczenia okre$lona w § 10 pkt. 3 umowy nie zostata wyrazona kwotowo. Jednocze$nie trudno
uznaé, by wyznaczony zostal konkretny, jednoznaczny miernik jej ustalania sprowadzajacy sie do prostej czynnosci



zliczeniowej. Juz samo pojecie przychodu nie bylo dla stron jednoznaczne. Ponadto nie w kazdym przypadku moznaby
taka kare ustali¢, nawet w przypadku ziszczenia sie przeslanek jej stosowania. Chodzi o sytuacje braku przychodu.
Takze wiec z tych wzgledéw nie sposoéb dokonanego przez strony zastrzezenia kwalifikowac jako kary umownej.

Podzielajac poglady wyrazone w przedstawionym przez apelujgcego orzecznictwie nalezy uznaé, ze tego rodzaju
zastrzezenie, niebedace kara umowna w rozumieniu art. 483 § 1 k.c., ale bez watpienia majace charakter represyjny,

dopuszczalne jest w $wietle zasady swobodnego ksztaltowania stosunku prawnego (art. 353" k.c.), cho¢ nie jest
charakterystyczne dla umowy dzierzawy ani nie moze by¢ postrzegane jako zrédlo roszczen "wynikajacych z tej
umowy. Moze by¢ elementem kazdej innej umowy okresowej, ktorej rozwigzanie w drodze wypowiedzenia skutkuje
powstaniem szkody lub stawia strone dotknieta wypowiedzeniem w innej niekorzystnej sytuacji. Roszczenie z niego
wynikajace staje sie wymagalne z chwila wystapienia uméwionego zdarzenia, ktore nie nalezy do zdarzen objetych
odpowiedzialnoécig typowa dla danej umowy i nie pozostaje w zadnym zwigzku z kwestia spelnienia $wiadczenia
bedacego przedmiotem umowy. W ten sposob powyzsze zastrzezenie odrywa sie od rodzaju umowy (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 20 pazdziernika 2006 r., sygn. akt IV CSK 178/06, OSNC 2007/7-8/118, wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 8 lutego 2007 r., sygn. akt I CSK 420/06, LEX nr 274239).

Tego rodzaju zastrzezenie umowne dopuszczalne co do zasady w ramach swobody kontraktowania podlega
jednak, co oczywiste tym samym ocenom w zakresie zgodno$ci z przepisami prawa, czy tez zasadami wspoélzycia
spolecznego, jak kazda umowa odpowiadajaca typowi kodeksowemu. Podzieli¢ nalezy przedstawiona w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku argumentacje dotyczaca sprzecznoéci tak rozumianego postanowienia z przepisami prawa.
Jak juz wspomniano na wstepie stosunek dzierzawy w zwiazku z nabyciem jego przedmiotu nie ulega jakimkolwiek
przeksztalceniom poza zmiang podmiotowa. Zostaje on jednak zmodyfikowany wynikajacym z art. 678 § 1 k.c.
uprawnieniem do wypowiedzenia umowy niezaleznie do dotychczasowych postanowienn umowy w tym wzgledzie
i to z okre§lonym przez ustawodawce szeSciomiesiecznym okresem wypowiedzenia. Regulacja ta ma charakter
bezwzgledny, co oznacza, ze w zaden sposob nie moze zostaé¢ przez strony stosunku obligacyjnego zmieniona,
czy tym bardziej wylaczona. Analiza postanowiefi umowy prowadzi do wniosku, Ze przydane przez ustawodawce
nabywcy przedmiotu dzierzawy bezwzgledne prawo do wypowiedzenia umowy zostalo w istotny sposéb ograniczone.
Nieuprawnione sg przy tym twierdzenia skarzacego, zgodnie z ktérymi samo prawo do wypowiedzenie umowy nie
zostalo wylaczone i ograniczone, a decyzja w tym zakresie ma wylacznie charakter finansowy. Nie da sie, jak chce tego
skladajacy apelacje rozgraniczy¢ tych dwoch kwestii. Zupelie przy tym pozbawiona podstaw jest proba przesuniecia
kwestii skorzystania z uprawnienia ustawowego wylacznie na plaszczyzne ekonomiczng. Podkre$lenia wymaga, ze
ustawodawca kreujgc uprawnienie nabywcy przedmiotu dzierzawy nie obwarowal go jakimikolwiek warunkami,
czy przestankami, ktére muszg zostaé przez wypowiadajacego umowe spelione. Tymczasem zlozenie przez
wydzierzawiajacego o$wiadczenia o odstapieniu od umowy rodzitoby automatycznie, na mocy postanowien umowy,
obowiazek zaplaty na rzecz dzierzawcy wskazanej w niej kwoty stanowiacej rownowarto$¢é szeSciomiesiecznego
przychodu. Tym samym bezwzgledne prawo pozwanej zostalo, wbrew jednoznacznemu brzmieniu art. 678 § 1 k.c.
w istotny sposob ograniczone, a w skrajnych sytuacjach nawet wylaczone, co uzasadnia uznanie, ze pozostaje w
sprzeczno$ci ze wskazana normg prawa materialnego. W tym tez znaczeniu rozrdéznienia jednak wymaga sytuacja,
w ktorej nowy wydzierzawiajacy korzysta z przewidzianego umowa uprawnienia do wypowiedzenia umowy, czy tez
korzysta ze wspomnianego wyzej wynikajacego wprost z ustawy i bezwzglednego prawa. Jego sytuacja prawna w
kazdym z tych przypadkow, w zwiazku z wola samego ustawodawcy ksztaltowac sie bedzie roznie. Nalezy tez miec
na wzgledzie regulacje art. 679 § 1 k.c., ktéra chronigc interesy dzierzawcy przewidziala uprawnienie dzierzawcy do
dochodzenia roszczen odszkodowawczych, jednakze wylacznie wynikajacych ze skroconego okresu wypowiedzenia,
nie natomiast z uwagi na sam fakt skorzystania z prawa do wypowiedzenia. Co jednak najistotniejsze roszczenie takie
przewidziane zostalo wobec zbywcy przedmiotu dzierzawy, nie natomiast nabywcy. Nie mozna zreszta konstruowaé
jakichkolwiek roszczen odszkodowawczych, w sytuacji gdy nie przewiduje ich ustawodawca, w sytuacji skorzystania
z uprawnien ustawowych. Tego rodzaju natomiast sankcje przewidziane zostaly w umowie wylaczajac przy tym
mozliwo$¢ stosowania art. 679 § 1 k.c.



Zasadny okazatl sie zarzut skarzacej dotyczacy wadliwego przyjecia, ze nie udowodnila wysokoSci roszczenia, co byto
wynikiem wadliwej, dokonanej z naruszeniem art. 233 § 1 k.p.c. oceny dowodéw. W § 10 pkt. 3 umowy strony
przewidzialy zwrot szeSciomiesiecznego przychodu dzierzawcy liczac wstecz od daty wypowiedzenia umowy. Platnosé
nastgpi¢ miala w szeSciu réwnych ratach co miesiac liczac od daty wypowiedzenia umowy. Pomiedzy stronami powstat
spor co do treéci zapisu w zwiazku z naniesionymi poprawkami dotyczacymi przychodu dzierzawcy oraz przychodu
dzierzawcy. Jak wynika z tre$ci uzasadnienia, Sad I instancji ustalil, Ze jest to przychod dzierzawcy. Takie ustalenie
nie bylo podwazane w apelacji i Sad Apelacyjny sie do niego przychyla. Wprawdzie $§wiadkowie E. I. i J. H., a wiec
reprezentanci (...) twierdzili, ze w umowie jest blad a stronom chodzilo o zysk, jednakze okoliczno$ci tej nie potwierdzil
Swiadek J. T., jako podpisujacy umowe ze strony powodki. Ponadto takie postanowienie nie wynika z tresci samej
umowy. Nie mozna na tej podstawie uznac, ze zgodnym zamiarem stron bylo uwzglednienie innej tre$ci postanowienia
niz wynika to z jej literalnego brzmienia. Podkreslenia wymaga, ze umowa byla negocjowana, do umowy wprowadzane
byly poprawki i nic nie stalo na przeszkodzie takiemu sformutowaniu postanowienia, jezeli taka byla i to zgodna
wola stron. Co istotne wprowadzane poprawki dotyczyly rowniez stowa dzierzawy i dzierzawcy. Przeczy to tezie o
omylkowym zapisie umowy.

Wysoko$¢ tak rozumianego przychodu zostala w sprawie wykazana. Racje ma skarzaca podnoszac, ze pozwana nie
odniosla sie do wysoko$ci roszczenia stanowigcego sze$ciomiesieczny przychod, nie podwazala przedstawionego w
tym zakresie rejestru. Pozwana w sprzeciwie od wyroku zaocznego odnoszac sie do tej kwestii wskazala ogdlnie, ze
kwestionuje w calosci zadanie zaplaty przychodu dzierzawy. Uzasadnienia takiego stanowiska upatrywala w braku
precyzyjnego okreSlenia tytulu zaplaty tej kwoty, wskazala na zawarte w pierwotnym tekécie umowy wyrazenie
~przychody dzierzawcy”, wskazala, ze umowa odnosila sie do wysokosSci czynszu. Podnosila wreszcie zarzuty
odnoszace sie do razacego zawyzenia kary umownej, gdyby tak traktowaé to postanowienie umowne, do braku
okreslenia wysokoS$ci Swiadczenia w umowie oraz do bezpodstawnego wzbogacenie powodki.

Takiego stanowiska nie mozna jednak utozsamia¢, do czego wyraznie zmierza powodka, z przyznaniem przez pozwang
okolicznosci faktycznej dotyczacej wysokos$ci roszcezenia z tego tytulu. Zgodnie bowiem z art. 230 k.p.c. gdy strona nie
wypowie sie co do twierdzen strony przeciwnej o faktach, sad, majac na uwadze wyniki calej rozprawy, moze fakty
te uznat za przyznane. OczywiScie w sagdowym postepowaniu cywilnym ustalenie faktu nastepuje w zasadzie przez
udowodnienie kazdego z nich, jednakze ustawodawca wprowadzil w tym wzgledzie wyjatki okre$lone w 228-231 k.p.c.
Niewatpliwie jednak przepis art. 230 k.p.c. jako ustanawiajacy domniemanie majace ulatwi¢ wykazania pewnych
faktow i obalajacy zasade, ze kazdy fakt winien by¢ udowodniony nie powinien by¢ wykladany rozszerzajaco (wyrok
Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 15 pazdziernika 2008 r., sygn. akt I ACa 418/08, LEX nr 466425). W kazdym
przypadku konieczne jest dokonywanie weryfikacji, czy oceny braku wypowiedzenia sie strony co do okreslonej
kwestii. Podstawe natomiast takiej oceny stanowi¢ maja zgodnie z brzmieniem cytowanego przepisu wyniki calej
sprawy. Rzecza sadu kazdorazowo jest, niezaleznie od pogladéw prawnych wyrazanych przez strony, dokonanie
wlasnej oceny ustalonych w sprawie faktéw pod katem zastosowania wlaéciwych przepiséw prawa materialnego. Sad
Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 27 listopada 2007 r. (sygn. akt IACa 882/07, LEX nr 466439) wskazal, ze
samo milczenie jednej ze stron, co do twierdzen strony przeciwnej, nie moze stanowi¢ podstawy do uznania faktow
za przyznane. To zebrany w sprawie material dowodowy, przy uwzglednieniu charakteru i przedmiotu postepowania
decyduje o tym, czy mozna zastosowaé art. 230 k.p.c. Nalezy pamietaé, ze stanowisko procesowe strony odnoénie
okoliczno$ci faktycznych wyrazane jest nie tylko poprzez podniesienie stosownych zarzutdw, czy twierdzen, ale takze
wynika z przedlozonych przez nia dokumentéw. Z kolei Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 maja 2005 r. (sygn. akt
V CK 260/05, LEX nr 187090) podnitsl, ze domniemanie przyznania z art. 230 k.p.c., podobnie jak przyznanie
wyrazne, przewidziane w art. 229 k.p.c., stuzy na réwni z wynikami dowodéw do poczynienia ustalen faktycznych. W
poréwnaniu jednak do przyznania wyraznego, dotyczacego przytoczen zar6wno powoda, jak i pozwanego, przyznanie
dorozumiane dotyczy tylko twierdzenia, co do ktérego przeciwnik nie wypowiedziat sie, a mégl to uczynié, i dlatego
ocena sadu musi sie opierac¢ na calo$ci materialu procesowego. Oznacza to, ze Sad musi powziac¢ - na podstawie
wyniku calej rozprawy, czyli wszystkich okoliczno$ci sprawy, calego materialu procesowego - przekonanie, ze strona
nie zamierzala i nie zamierza zaprzeczy¢ istnieniu faktow przytoczonych przez strone przeciwng. W razie watpliwos$ci
nie mozna stosowaé przepisu art. 230 k.p.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2004 r., sygn. akt II CK



293/03, LEX nr 174169). W okoliczno$ciach niniejszej sprawy uwzgledniajac cale stanowisko procesowe pozwanej,
uwzgledniajac tre$¢ podnoszonych argumentow, wreszcie uwzgledniajac tresé przedkladanych dokumentéw, tresé
wnioskow dowodowych nie sposéb uznaé, ze jej zamiarem byt nie tylko brak kwestionowania wysokoS$ci roszczenia
objetego pozwem, ale przyznanie, ze roszczenie to wynioslo dokladnie takg kwote, jak wskazala powoddka.

Przedstawione dowody, jak stlusznie wskazal Sad I instancji, nie dawaly podstawy do ustalenia, ze wysoko$c
szeSciomiesiecznego przychodu wynosila dokladnie takg kwote, jaka wskazano w rejestrze sprzedazy. Na wstepie
podnie$¢ nalezy, ze bezzasadne sg poglady pozwanej odmawiajgce temu rejestrowi jakiejkolwiek mocy dowodowej.
Oczywi$cie nie stanowi on dokumentu urzedowego, ani tez dokumentu prywatnego. Nie jest jednak uprawnione
ograniczanie $rodkéw dowodowych tylko do tych dwéch rodzajow. Nalezy w tym zakresie przywola¢ regulacje art.
308 § 1 k.p.c., zgodnie z ktora sad moze dopusci¢ dowdd z filmu, telewizji, fotokopii, fotografii, planéw, rysunkéw
oraz plyt lub taSm dZzwiekowych i innych przyrzadéw utrwalajacych albo przenoszacych obrazy lub dzwieki. § 2. tego
artykutu stanowi, ze dowody, o ktérych mowa w paragrafie poprzedzajgcym, sad przeprowadza, stosujac odpowiednio
przepisy o dowodzie z ogledzin oraz o dowodzie z dokumentéw. Zgodnie natomiast z art. 309 k.p.c. sposéb
przeprowadzenia dowodu innymi érodkami dowodowymi niz wymienione w artykulach poprzedzajacych okresli
sad zgodnie z ich charakterem, stosujac odpowiednio przepisy o dowodach. Podzielajac poglad, ze niepodpisane
wydruki komputerowe nie stanowig dokumentu w rozumieniu art. 244 i 245 k.p.c., to nalezy uwzgledni¢, iz w
kodeksie postepowania cywilnego nie zawarto zamknietego katalogu Srodkow dowodowych i dopuszczalne jest
skorzystanie z kazdego zrodla informacji o faktach istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, jesli tylko nie jest to sprzeczne
z przepisami prawa. Art. 309 k.p.c. moze mie¢ zastosowanie takze do niepodpisanych wydrukéw komputerowych
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 listopada 2008 r., sygn. akt I CSK 138/08, LEX nr 548795). Nie do przyjecia
jest bowiem teza, ze skoro wydruki takie nie speliaja wymogéw dokumentéw to tym samym nie moga zostaé
uznane za dowod w procesie. Takie tez stanowisko zaprezentowane zostalo w wyroku Sadu Apelacyjnego we
Wroclawiu z dnia 3 kwietnia 2012 r., sygn. akt I ACa 257/12). Sad ten jednoznacznie wskazal, ze do wydrukow
komputerowych zastosowanie ma art. 309 k.p.c. Oczywiscie rozr6znienia wymaga kwestia mozliwoSci oparcia ustaleni
faktycznych i w konsekwencji rozstrzygniecia na okreslonych srodkach dowodowych od kwestii zdatno$ci takiego
srodka do wykazania okolicznoSci istotnych z punktu widzenia zastosowania normy prawa materialnego. Niewatpliwie
z samego rejestru sprzedazy (karty 64 — 81 akt) wynikaja tylko zapisy okre$lonych transakcji. Sporzadzone one
zostaly przez powodke. Bez znaczenia pozostaje okoliczno$c, ze zawierajg one dane tozsame z danymi zawartymi w
fakturach. Faktura stanowi dokument rozliczeniowy i przybiera forme okre$lona w odrebnych przepisach. Jako taka
doreczana jest drugiej stronie, a w znaczacej czeéci przypadkoéw zawiera oéwiadcezenie o jej akceptacji. Takich funkeji
niewatpliwie nie peli przedstawiony przez powddke rejestr. Nie do zweryfikowania sa przy tym zawarte w apelacji
twierdzenia odno$nie tego, ze byl on prowadzony przez caly okres prowadzenia dzialalnosci, ze to wlasnie on stanowil
podstawe sporzadzenia deklaracji podatkowych, ze prowadzony jest na serwerze powoda, ze to z tego serwera zostal
wydrukowany na potrzeby niniejszego postepowania, ze byt on weryfikowany wskutek wystosowania wezwania do
zaplaty. Moze on ewentualnie stanowi¢ powielenie informacji zawartych w dokumentach, ktére stanowily podstawe
jego sporzadzenia. W tym wiec zakresie racje ma Sad Okregowy wskazujac na brak przedlozenia dokumentacji
zrodlowej, ktorej nie mozna, jak chce tego skarzacy utozsamiac¢ wylgcznie z fakturami. Odrézni¢é wyraznie nalezy
samo zestawienie okre§lonych transakcji, nawet jezeli znalazly sie w nich dane tozsame z fakturami od samych
faktur, jako dokumentéw ksiegowych, rodzacych okres$lone skutki, np. podatkowe. Sad nie jest w stanie ustali¢,
czy zestawienie to odpowiada, tak co do iloSci, jak i treSci rzeczywistemu stanowi rzeczy. Podzieli¢ przy tym nalezy
stanowisko, zgodnie z ktérym trudno uznac, ze zeznajacy w sprawie Swiadkowie, w szczegblnosci $wiadek J. L. (2)
dokladnie pamietali wszystkie transakcje, co do terminu, tytutu, czy wysokoSci. Teza taka jest niezgodna z zasadami
do$wiadczenia zyciowego. Jednoczeénie z ich zeznan nie wynikaja okoliczno$ci wskazane w apelacji, a wiec uzyskania
pism procesowych od pelnomocnika i przypomnienia sobie zapisow ksiegowych, dostepu do serwera i dokonania
jego wydruku, weryfikacji poszczeg6lnych pozycji rejestru w zwigzku z wezwaniem do zaplaty, zrodla tego wydruku.
Swiadek J. T. (karty 464 — 468 akt) tylko orientacyjnie wskazal na wielkoéé przychodu. Wiedze te czerpal, jak
zeznal, nie z tego dokumentu, a z miesiecznych raportéw. Swiadek w ogodle nie odnosit sie do tego konkretnego
dokumentu wskazujac tylko, ze wielko$¢ przychodu w nim wskazana odpowiada faktycznemu poziomowi sprzedazy.
Nie moze natomiast stanowi¢ podstawy dyskwalifikacji zeznan tych §wiadkow podnoszona przez Sad okolicznoéé



dotyczaca zainteresowania wynikiem sprawy w zwigzku z zeznaniami §wiadka J. H., ktéry wskazal, ze powddka nosila
sie z zamiarem rozwigzania umowy dzierzawy. Stanowisko takie wykracza poza ramy swobodnej oceny dowodéw i
nie zostalo poparte jakimikolwiek dowodami. Sam fakt zatrudnienia w powodowej spotce oczywisécie samodzielng
podstawa odmowy wiarygodnosci zeznan by¢ nie moze. Ostatecznie wiec powodka nie sprostala obowiazkowi
wykazania wysokoSci roszczenia z tytulu szeSciomiesiecznego przychodu.

Na zakonczenie odnie$é sie nalezalo do podniesionych przez powodke zarzutéw dotyczacych naruszenia przez
Sad I instancji treSci przepiséow art. 98 § 1 k.p.c., art. 99 k.p.c. i art. 108 k.p.c. Okazaly sie one nieaktualne w
tym sensie, ze Sad Apelacyjny zmieniajac zaskarzone rozstrzygniecie co do meritum zmienil réwniez zawarte w
wyroku postanowienie odno$nie kosztow procesu stosujac w tym zakresie regulacje art. 100 k.p.c. Wadliwosci
rozstrzygniecia w przedmiocie kosztéw procesu skarzacy upatrywal w bezpodstawnym, podwdjnym uwzglednieniu
kosztow zastepstwa procesowego strony pozwanej w postepowaniu przed Sadem I instancji. Wskazaé¢ wiec nalezy,
ze rozstrzygniecie o kosztach nastepuje dopiero w orzeczeniu koniczacym sprawe w instancji (za niedopuszczalne
uwaza sie orzekanie o kosztach procesu wezesniej), poniewaz rozstrzygniecie o kosztach ma charakter akcesoryjny w
stosunku do gléwnego przedmiotu postepowania (wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 10 lutego 2012 r.,
sygn. akt I ACz708/12, LEX nr 1171393). O tym, wjakim stopniu strona wygrala lub przegrala sprawe decyduje rezultat
przeprowadzonego poréwnania roszczen dochodzonych z roszczeniami ostatecznie uwzglednionymi, przy czym
poréwnania tego dokonuje sie majgc na wzgledzie ostateczny wynik procesu, nie za$ rozstrzygniecia w poszczegélnych
instancjach (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 pazdziernika 2011 r., sygn. akt I UZ 33/11, LEX nr 1215424). W
wyroku tym Sad Najwyzszy podnibst rowniez, ze w sytuacji, gdy sad drugiej instancji orzeka ponownie, po uchyleniu
jego wyroku przez Sad Najwyzszy i przekazaniu mu sprawy do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach
postepowania kasacyjnego, to przy rozstrzygnieciu o kosztach postepowania apelacyjnego powinien mie¢ na uwadze
ostateczny wynik tegoz postepowania apelacyjnego (a nie postepowan apelacyjnych) i wysoko$c¢ kosztéw poniesionych
przez strony w jego toku oraz wysoko$¢ kosztow postepowania kasacyjnego, bez wzgledu na fakt dwukrotnego
orzekania w postepowaniu apelacyjnym przez sad drugiej instancji. Konstrukcja §rodkéw odwolawczych sprawia, ze
w przypadku wydania orzeczen kasatoryjnych sprawa moze wréci¢ do ponownego rozpoznania przez sad, ktory co
do niej juz wezesniej rozstrzygal. Niemniej jednak nadal mamy wbwczas postepowanie, co do zasady, w tym samym
przedmiocie i przed sadem tej samej instancji. Caly czas toczy sie to samo postepowanie przed sagdem pierwszej
(drugiej) instancji, a nie dwa lub trzy rézne postepowania. Stanowisko takie Sad Najwyzszy zajal tez w postanowieniu
z dnia 10 lutego 2011 r., sygn. akt IV CZ 109/10 (LEX nr 811874) oraz z dnia 6 kwietnia 2011 r., sygn. akt I CZ 108/10
(LEX nr 848129), stwierdzajac, ze w sytuacji, gdy sad drugiej instancji orzeka ponownie, po uchyleniu jego wyroku
przez Sad Najwyzszy i przekazaniu mu sprawy do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania
kasacyjnego, to przy rozstrzygnieciu o kosztach postepowania apelacyjnego powinien mie¢ na uwadze ostateczny
wynik tegoz postepowania apelacyjnego (a nie postepowan apelacyjnych) i wysoko$¢ kosztow poniesionych przez
strony w jego toku oraz wysoko$¢ kosztéw postepowania kasacyjnego, bez wzgledu na fakt dwukrotnego orzekania w
postepowaniu apelacyjnym przez sad drugiej instancji.

Majac na uwadze wszystkie powyzsze okolicznoSci, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. nalezalo wyrok Sadu I instancji
zmienié.

Podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu zaréwno przed Sadem I instancji, jak i przed Sadem Apelacyjnym
stanowily przepisy art. 108 § 1 k.p.c. i art. 100 k.p.c. Zgodnie z pierwszym z nich, sad rozstrzyga o kosztach w
kazdym orzeczeniu konczacym sprawe w instancji. Jednoczeénie art. 100 k.p.c. stanowi, ze w razie cze$ciowego tylko
uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Sad moze jednak wlozy¢ na jedna
ze stron obowiazek zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej czeSci swego zadania
albo gdy okreslenie naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub oceny sadu.

Powodka na etapie postepowania pierwszoinstancyjnego poniosta koszty w postaci oplaty od pozwu w wysokosci
41.028 zl, oplate skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zl, oplate od zazalenia — 8.206 zl, zaliczke na koszty zwigzane
ze sporzadzeniem opinii przez bieglego — 1.800 zl, wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 7.200 zl ustalone na
podstawie § 6 pkt. 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za



czynnoSci radeéw prawnych oraz ponoszenie przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1349 z p6Zniejszymi zmianami, wynagrodzenie pelnomocnika
w postepowaniu wywolanym zazaleniem — 3.600 zt ustalone na podstawie § 6 pkt 7 i § 12 ust. 2 pkt. 2 tego
rozporzadzenia. Ponadto Sad Apelacyjny uchylajac pierwszy z wydanych w sprawie wyrokéw pozostawil Sadowi
I instancji rozstrzygniecie kosztéw procesu w postepowaniu apelacyjnym. Na koszty poniesione w postepowaniu
wywolanym zaréwno wlasng apelacjg, jak i apelacjg pozwanej sklada sie oplata od apelacji w kwocie 27.828 zl,
wynagrodzenie pelnomocnika w wysokos$ci 5.400 zl (wlasna apelacja) i 5.400 zt (apelacja pozwanej) ustalone
na podstawie § 6 pkt 7 i § 12 ust. 1 pkt. 1 wspomnianego rozporzadzenia. Lacznie wiec koszty poniesione prze
powbdke wyniosly 100.479 zt. Uwzgledniajac, ze wygrala ona sprawe w 32% pozwana winna jej zwroci¢ kwote
32.153,28 zk. Z kolei na koszty poniesione przez pozwana na etapie postepowania pierwszointsancyjnego skladaja
sie: oplata od sprzeciwu — 20.513,65 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zl, zaliczka na koszty zwigzane ze
sporzadzeniem opinii przez bieglego oraz na koszty zwigzane ze stawiennictwem $wiadkéw — 1.800 zl, wynagrodzenie
pelnomocnika w wysoko$ci 7.200 z} ustalone na podstawie § 6 pkt. 7 rozporzadzenia, wynagrodzenie za postepowanie
zazaleniowe w wysokosci 3.600 zt ustalone na podstawie § 6 pkt 7 i § 12 ust. 2 pkt. 2 rozporzadzenie. Na koszty
postepowan wywolanych apelacjami, ktérych skutkiem bylo uchylenie wyroku sklada sie oplata od apelacji — 13.200
z}, wynagrodzenie dwukrotnie w kwotach po 5.400 z} ustalone na podstawie § 6 pkt 7i § 12 ust. 1 pkt. 1 rozporzadzenia.
Lacznie koszty poniesione przez pozwana wyniosly57.130,65 zl, co przy wygraniu sprawy w 68% oznacza, ze powddka
winna jej zwrdcic¢ kwote 38.848,84 zk. Po skompensowaniu powodka winna zwrocié pozwanej kwote 6.695,56 zl.

Na koszty poniesione przez powodke w postepowaniu wywolanym niniejsza apelacjg sklada sie oplata do apelacji w
wysokoSci 41.028 zl oraz wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 5.400 z} ustalone ponownie na podstawie § 6 pkt
71§ 12 ust. 1 pkt. 1 wspomnianego rozporzadzenia. Stad pozwana winna jej zwro6cié kwote 14.856,96 zt. Na koszty
poniesione przez pozwang sklada sie wylacznie wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 5.400 zt ustalone na tej samej
podstawie, a wiec powodka winna jej zwrdcié kwote 3.672 zk. Po skompensowaniu pozwana winna zwroci¢ powodce
kwote 11.184,96 zl.

SSO (del.) T. Zelazowski SSA E. Skotarczak SSA M. Goluniska



