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Sygn. akt I ACa 1196/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 wrze$nia 2021 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w sktadzie:
Przewodniczacy: SSO del. Adam Sek
Protokolant: starszy sekretarz sadowy Marta Sekula

po rozpoznaniu w dniu 9 wrze$nia 2021 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powddztwa Centrum (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialnoscig w K.
przeciwko M. G. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 10 pazdziernika 2019 r. sygn. akt I C 2204/17

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie I, 111, 1V, VI, VII, VIII i przekazuje Sqadowi Okregowemu w
Krakowie do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

SSO Adam Sek

Sygn. akt I ACa 1196/19

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 9 wrzesnia 2021 r.

Centrum (...) sp6ika z ograniczong odpowiedzialnoécia w K. wytoczyla przeciwko P. G. i M. G. (1) powodztwo o zaptate
155.159,00 zl z odsetkami ustawowymi za opdznienie od 1 sierpnia 2015 .

Zgloszone zadanie powddka oparla na twierdzeniu, ze strony laczyla umowa najmu lokalu, na ktory poniosta naklady
w celu sfinansowania rob6t budowlano-adaptacyjnych. Za wykonane roboty powo6dka zaplacila sume 35.158,03 zt oraz
przekazala M. G. (1) kwote 120.000,00 z} na zaplate za kolejne prace adaptacyjne.



P. G. wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztéw procesu Pozwana zaprzeczyla, aby laczyla ja z powodowa
spolka jakakolwiek relacja prawna, a w szczegblnoSci, ze byla stronag umowy najmu.

Pozwany M. G. (1) w odpowiedzi na pozew zadal oddalenia powo6dztwa i wniost pozew wzajemny przeciwko Centrum
(...) spolce z 0. 0. w K. o zaplate 170.462,88 zl z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia wniesienia pozwu
wzajemnego tj. od 23 kwietnia 2017 1.

Pozwany przyznal fakt zawarcia umowy najmu, ale zaprzeczyl, ze prowadzil z powodowa spotka wspdlprace
gospodarcza. Zakwestionowal roszczenie z tytulu nakladéw oraz dowody z dokumentéw, z ktérych powddka to
roszczenie wywodzila. Roszczenie objete zgdaniem pozwu wzajemnego M. G. (1)oparl na twierdzeniu, ze powddka nie
zaplacila czynszu najmu w wysokos$ci wynikajacej z zawartej umowy.

Wyrokiem z dnia 10 paZdziernika 2019 r. Sad Okregowy w Krakowie:

I. zasadzil od pozwanego M. G. (1) na rzecz strony powodowej Centrum (...) spotki z 0. 0. w K. 120.000,00 zl z
ustawowymi odsetkami od 1 sierpnia 2015 roku do dnia zaplaty, w tym z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od
1 stycznia 2016 roku;

II. oddalil w pozostalej czeéci powddztwo glowne;

III. zasadzil od pozwanego M. G. (1) na rzecz strony powodowej 3.466,00 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego;

IV. zasadzil od strony powodowej na rzecz pozwanego M. G. (1)
kwote 1.950,00 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

V. zasadzil od strony powodowej na rzecz pozwanej P. G. 5.417,00 zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego;

VI. nakazal pobra¢ od pozwanego M. G. (1) na rzecz Skarbu Panstwa Sagdu Okregowego w Krakowie kwote 6.000,00
zlotych tytulem optaty od pozwu od ktérej strona powodowa zostala zwolniona;

VII. powodztwo wzajemne oddalil w caloSci;

VIII. Zasadzil od powoda wzajemnego M. G. (1) na rzecz pozwanej wzajemnie Centrum (...) spoikizo. 0. wK. 5.417,00
zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy ustalil, ze:

powodowa spotka Centrum (...) zostala zalozona przez malzonkéw M. K. (1) i W. K. (1) w lutym 2013 r. Jej celem
bylo prowadzenie kompleksowej opieki medyczno-rehabilitacyjnej dla dzieci bedacych osobami dorostymi, a takze
prowadzenie Klubu (...). Na miejsce dzialalno$ci tej sp6iki znalezli dwukondygnacyjny lokal przy ul. (...) w K., ktérego
wlascicielem byt deweloper (...) spotka 0.0. W kwietniu 2013 r. W. K. (1) zalozyl spolke (...) spotka o. 0. w K.. Byla to
spotka celowa zalozona dla pozyskania Srodkéw z Unii Europejskiej na adaptacje lokalu. Aby pozyskaé dotacje spotka
najpierw musiala zainwestowaé wlasne §rodki dla zrealizowania projektu w okreslonym terminie, aby p6zniej uzyskac
dofinansowanie w wysokoS$ci 60% poniesionych nakladow. Najpierw spolka (...) podpisala umowe najmu polozonego
na parterze lokalu nr (...) przy ul. (...) z prawem jego pierwokupu. Z uzyskanego kredytu spolka (...) pokryta koszty
najmu lokalu od dewelopera oraz zaplacila za cze$¢ prac wykonczeniowych. W tym czasie zostaly wybudowane schody
prowadzace do lokalu nr (...). Z uwagi na to, ze schody nie spelnialy norm budowlanych, trzeba je bylo wyburzyc
i wykona¢ na nowo. Okazalo sie, ze dla celow dzialalnoSci spoélki (...) potrzebny bedzie rowniez lokal nr (...) na
pietrze tego budynku. Zaczeto poszukiwaé partnera do wspolpracy, (...) spolka (...) nie miala pieniedzy na objecie
i wykonczenie obu lokali. W tym celu prowadzone byly rozmowy z pozwanym, ktory jest ojcem dziecka bedacego
wowcezas pod opieka powddki. W tym czasie, tj. ,,o0kolo” kwietnia 2014 r. developer poinformowal powodowa spolke,



ze zamierza sprzedac lokale przy ul. (...). Powodowa spotka byla zainteresowana ich kupnem, ale nie miala pieniedzy
na zakup obu lokali. Pozwani, ktorzy wéwczas byli juz po wstepnych rozmowach z W. K. (1) i M. K. (1) zdecydowali
sie na uczestnictwo w zakupie jednego z dwoch lokali tj. lokalu (...) na I pietrze budynku. Pozwany pomagal stronie
powodowej uzyskaé kredyt w banku w ktérym miat swoj rachunek. Jeszcze przed zakupem lokali, w lutym 2014 r.
pozwani, ktorzy juz zdecydowali sie kupi¢ lokal nr (...) zaproponowali powodowej spolce wspodlprace najpierw na
zasadzie rentierstwa, a potem na zasadzie udzialu we wspoélnym przedsiewzieciu gospodarczym. Mieli uzyska¢ od
powodowej spolki (...) potowe udzialow w tej spolce, tj. po 25% dla kazdego z pozwanych i z racji tych udziatow czerpaé
korzysci z zyskow jakie spotka bedzie uzyskiwata. Ich wspolpraca miala tez na celu dokoniczenie adaptacji lokalu nr
(...) na pietrze i dalej wspolne prowadzenie dzialalno$ci w zakresie opieki medyczno- rehabilitacyjnej. Lokal nr (...)
na pietrze, ktory mieli kupi¢ pozwani mial by¢ wykonczony za pieniadze pozwanych. Spdlka (...) wynegocjowala z
developerem korzystng cene nabycia obu lokali. Strony czynily starania o pozyskanie wspo6lnego kredytu w banku, w
ktérym rachunek mial pozwany M. G. (1), przy czym podstawa udzielenia kredytu pozwanym byt biznesplan powédki.

Sad Okregowy ustalil, ze w dniu 2 maja 2014 r. zawarta zostala umowa sprzedazy, umowa poreczen i poddaniu sie
egzekucji oraz ustanowienia hipotek (Rap (...) nr (...)). W umowie kupujacymi byt W. K. (1), dzialajacy w imieniu
wlasnym i za spétke (...) sp. z 0.0., M. K. (1), P. G. i M. G. (1), a sprzedajacym (...) spotka z o0.0. Nabywca lokalu
uzytkowego nr (...) byla M. K. (1), a lokalu uzytkowego nr (...) malzonkowie P. G.i M. G. (1). Pozwani zakupili lokal (...)
na wspolwlasnos$é malzenska, ale na potrzeby prowadzonej przez M. G. (1) dzialalnoéci gospodarczej pod firma (...).
W tej nabywcy lokali obciazyli je hipotekami z tytulu zobowigzania splaty kredytéw bankowych, za jakie nabyli lokale,
na rzecz kredytowych bankow, a takze zobowigzali sie wzajemnie wzgledem sprzedajacego do zastepczego wykonania
zaplaty ceny sprzedazy na wypadek nie wykonania zobowiazania przez kupujacego.

W dacie zakupu lokale byly w stanie tzw. deweloperskim, przy czym wykonczenie lokalu na parterze, ktory kupila
M. K. (1) bylo bardziej zaawansowane, niz lokalu na pietrze. Byly rowniez cze$ciowo wykonane i sfinansowane prace
przy szybie windowym, szybie wentylacyjnym i schodach. Po zakupie lokali strony przystapily do ich wykonczenia i
adaptacji w celu prowadzenia w nich dzialalno$ci gospodarczej. W lokalu na pietrze miala by¢ prowadzona dziatalno$¢
rehabilitacyjna, strefa dla rodzicow, strefa medyczna, z ktorych miala korzystac¢ spotka (...).

W dniu 7 maja 2014 r. W. K. (1) przedstawilt M. G. (1) firmie, ktéra wykonywala roboty. M. G. (1) poinformowat
pracownikéw tej firmy, ze jest nowym wspolinwestorem oraz zadecydowal, ze podpisze z nimi odrebnga umowe na
wykoniczenie jego lokalu na pietrze i z tej umowy rozliczy sie jako przedstawiciel zalozonej przez siebie spoélki (...).

W czasie trwania prac wykonczeniowych strony prowadzily rozmowy dotyczace pdzniejszej wspolpracy. Pozwani
zaproponowali M. i W. K. sprzedaz udzialbw w spoélce (...). Chodzilo im o to, aby w spélce (...) lub (...) pozwani
mieli udzialy w wysoko$ci odpowiednio 51% i 49%. Na te propozycje spolka (...) nie przystala, poniewaz jej prezes M.
K. chciala mie¢ kontrole nad tym, co bedzie sie dzialo z jej pacjentami. W efekcie, w dniu 23 maja 2014 r., zawarta
zostala umowa zbycia na rzecz M. G. (1) 25% udzialow w spolce (...). Umowy takiej nie podpisata pozwana, poniewaz
zamierzala zosta¢ dyrektorem spoiki (...) i jako ksiegowa z wyksztalcenia miata zajaé sie prowadzeniem ksiegowosci tej
spolki, aby mie¢ nad nig kontrole. Pozwana zalozyla wtedy swoja dzialalnosé w zakresie ksiegowosci. Na te propozycje
nie zgodzili sie K..

Na przelomie czerwca i lipca 2014 r. pozwany M. G. (1) poinformowat K., Ze nie ma pieniedzy na wykonczenie lokalu
na pietrze i poprosil o pozyczenie mu 120.000,00 zl . W tym czasie wykonawcy zagrozili, ze zejda z budowy jezeli nie
otrzymaja wynagrodzenia.

W. K. byl przeciwny tej pozyczce, ale M. K. zalezalo na tym aby wykonczy¢ lokal na pietrze, na ktérym juz wstepnie
wynajeto ludziom lokale pod dzialalno$¢ zwigzana z dzialalnoScia spoétki (...). Dzialalno$¢ miala sie rozpoczaé 1
pazdziernika 2014 r. i byl to termin graniczny oddania lokali oraz pozyskania dotacji unijnej.



M. K. (1) zgodzila sie na udzielenie pozwanym pozyczki w wysoko$ci 120.000,00 zt. Dzialajac jako prezes spotki (...)
w dniu 17 lipca 2014 r. przekazala przelewem bankowym ze swojego rachunku na rachunek spéiki (...) 120.000,00 z}
tytulem nalezno$ci za fakture nr (...) wystawiong przez Centrum (...)

Pieniadze te (...)przeznaczyl na zaplate wykonawcom prowadzacym roboty wykonczeniowe w lokalu (...).

Przed przelaniem tej kwoty (...), w dniu 15 lipca 2014 r. zostala podpisana pomiedzy spo6ika (...) jako najemca, a

pozwanymi jako wynajmujacymi umowa najmu lokalu nr (...) o powierzchni 468,44 m'? polozonego przy ul. (...).
Za wynajmujacego umowe podpisal tylko M. G. (1). W umowie ustalono, ze spdlka (...) bedzie w lokalu prowadzila
dzialalno$¢ gospodarcza. Ustalono czynsz miesieczny od sierpnia do pazdziernika 2014 r. w wysokoSci 1 zl, a za
nastepne miesigce tj. od listopada 2014 do lutego 2015 po 10.000,00 z}, a w kolejnych miesigcach po 15.000,00 z}
miesiecznie. Umowe zawarto na czas oznaczony, do 2024 r. Najemca zostal upowazniony do prowadzenia w lokalu
prac wykonczeniowych niezbednych do korzystania z lokalu zgodnie z przeznaczeniem. Koszty prac mialy by¢ pokryte
przez wynajmujacego i najemce po polowie, na podstawie faktur. Prace w lokalu (...) trwaly do konica roku 2014 r.,
a odbiory w rozumieniu prawa budowlanego nastapily dopiero w polowie roku 2015. W czasie, kiedy trwaly prace
wykonczeniowo—adaptacyjne lokal nie byl wykorzystywany przez spoétke (...). W okresie tym spoétka (...) nie wzywala
pozwanych do wydania lokalu, ani pozwani nie wzywali (...) o zaplate czynszu najmu.

Wobec niewywiazania sie ze zobowiazania do sprzedazy udzialow, w dniu 23 marca 2015 r. P. G. poinformowala strone
powodowa o zamiarze sprzedazy lokalu (...). Pismem z 25 maja 2015 r. (...) wezwala pozwanych o wydanie lokalu (...)
powolujac sie na umowe najmu i na zainwestowane w ten lokal pienigdze w wysoko$ci 150.000,00 zl. Na to wezwanie
pozwani nie zareagowali. Pismem datowanym na 15 lipca 2015 r. spoélka (...) wypowiedziala umowe najmu i wezwala
do zwrotu zainwestowanych w lokal pieniedzy w kwocie 163.742,85 zl.

Pismem z dnia 31 lipca 2015 r. pozwani wezwali spolke (...) do zaplaty czynszu za najem w zwigzku z rozwigzaniem
umowy najmu w wysokosci 170.462,88 zt.

W odpowiedzi (...) pismem z dnia 17 sierpnia 2015 r. zazadala przedstawienia faktur i dowod6w poniesienia innych
kosztow.

W dniu 17 listopada 2015 r. pozwani zawarli notarialng umowe o rozdzielnosci majatkowe;j.

W dniu 25 maja 2016 r. spotka (...) ztozyla w Sadzie wniosek o zawezwanie pozwanych do zawarcia ugody. Posiedzenia
przed Sadem Rejonowym odbyly sie wrze$niu i pazdzierniku 2016 r. Do ugody nie doszlo.

W dniu 9 marca 2017 r. pomiedzy M. G. (1) prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) jako wynajmujacym,
a spolka (...) reprezentowang przez M. K. (1) jako najemcg zostala zawarta umowa najmu lokalu (...) przy ul. (...).

W oparciu o taki stan faktyczny Sad Okregowy przyjal, ze powodztwo glowne jest czeSciowo uzasadnione. Sad
stwierdzil, ze uzasadnione jest roszczenie powodowej sp6tki w stosunku do pozwanych jako oséb fizycznych o zwrot
pozyczki 120.000,00 zt i oraz zwrot kosztéw zwigzanych z pracami adaptacyjnymi w budynku przy ul. (...). Zdaniem
Sadu, przekazanie 120.000,00 z} przelewem na konto M. G. (1) nie budzi watpliwo$ci. Sama umowa dotyczgca
przekazania tej kwoty w celu dokonania zaplaty za prace wykonane na zlecenie M. G. (1) w lokalu (...) zawarta zostala
pomiedzy sp6ika (...), w imieniu ktorej jako prezes rozmowy prowadzila M. K. (1), a M. G. (1) jako przedsiebiorca.
M. G. (1) zalozyl dzialalno$é¢ gospodarcza pod firma (...) dla uzyskania kredytu na potrzeby wykonczenia lokalu (...)
ijako (...) zlecal prace w tym lokalu, z ktérych miat sie rozliczyé. Samo przekazanie sumy 120.000,00 z} nastgpito
z rachunku M. K. (1) prowadzacej prywatna praktyke lekarska, ale byla to czynno$¢ Scisle techniczna, dotyczaca
wykonania umowy pozyczki zawartej pomiedzy spoélka (...), a (...). Czynno§¢ ta nie doprowadzila do zmiany stron
umowy pozyczki. W tytule przelewu zostala wpisana faktura nr(...), ktéra zostala wystawiona przez (...) i dotyczy
zaplaty za prace wykonane w lokalu przy ul. (...). Stronom chodzilo woéwczas o to, aby pieniadze szybko zostaly
wyplacone wykonawcy robét. Przelew zostal p6zniej ,refakturowany” na pozyczkodawce czyli spélke (...). Zdaniem
Sadu Okregowego, potwierdzeniem tego, ze pozyczka 120.000,00 zt dotyczyla umowy pomiedzy spéika (...), a M. G.



(1) byla umowa najmu. Umowa miala zabezpiecza¢ te wla$nie pozyczke, ktora zostala zawarta pomiedzy spolka (...)
— jako najemca (a nie M. K. (1) prowadzaca prywatna praktyke lekarska), a M. G. (1) jako wynajmujacym. W chwili
dokonywania przelewu strony byly na etapie uzgodnien, co do przyszlej wspolpracy, ,gonily ich terminy” oddania prac.
Roboty mialy by¢ ukonczone do 1 pazdziernika 2014 r., bo od tego uzaleznione bylo skorzystanie z dotacji unijnej. Na
tej podstawie Sad Okregowy uznal to zadanie za uzasadnione. Przyjmujac roszczenie z umowy pozyczki za uzasadnione
Sad Okregowy zasadzil 120.000,00 zl z odsetkami od 1 sierpnia 2015 r., tj. od dnia wezwania do jej zwrotu. Roszczenie
o zwrot pozyczki nie jest przedawnione. Zdaniem Sadu Okregowego zastosowanie znajduje art. 118 k.c. dotyczacy
roszczen wynikajacych z dzialalnosci gospodarczej, ktore przedawniajg sie w terminie trzyletnim. Whrew zarzutowi
pozwanych, zastosowanie nie znajduje roczny termin przedawnienia z art. 677 k.c., poniewaz lokal (...) na ktory
przeznaczone zostaly pozyczone przez spolke pienigdze nigdy nie zostal tej spdlce wydany i nie mozna moéwié o dacie
jego zwrotu. W ocenie Sadu Okregowego pisemna umowa najmu byla sporzadzona tylko jako zabezpieczenie umowy
pozyczki. Przez caly rok jej obowigzywania ani spoélka (...) nie domagala sie wydania jej lokalu (...), bo wiedziala, ze
lokal nie jest ukonczony, ani pozwany M. G. (1) nie domagal sie zaplaty czynszu z umowy najmu, bo wiedzial ze to
jest tylko umowa dla ,potwierdzenia” pozyczki. Sad stwierdzil, ze przyjecie rocznego terminu nie prowadziloby do
przedawnienia roszczenia, bo termin z art. 677 k.c. rozpoczalby bieg w dacie wypowiedzenia umowy najmu tj. 15 lipca
2015T., a W czerwcu 2016 r. zostal zlozony przez (...) do Sadu Rejonowego wniosek o zawezwanie do proby ugodowej,
ktory przerwal bieg przedawnienia roszczenia.

Oddalajac powddztwo o zaplate sumy 35.159,00 zl z tytulu poniesionych kosztéw robot adaptacyjnych (wykonania
wentylacji, schodéw, windy i przylgcz do sieci energetycznej oraz operatu szacunkowego) za ktore zaplacila spolka
(...), Sad Okregowy stwierdzil, ze prace te wykonane zostaly jeszcze przed zakupem lokalu przez pozwanych. Roboty
byly wykonane w okresie kiedy spdtka (...) wynajmowata lokal nr (...) na parterze i inwestowala w adaptacje budynku,
co mialo miejsce przed koncem kwietnia 2014 r. Lokal zostal kupiony 2 maja 2014 r. Miedzy stronami nie bylo
uzgodnien, co do rozliczen za prace wykonane w tym okresie. Koszty mialy by¢ rozliczone w trakcie trwania wspolpracy
gospodarczej pomiedzy stronami, do ktérej ostatecznie nie doszlo. Wspodlpraca nie rozpoczela sie i koszty nie zostaly
rozliczone. W zwiazku z tym, Sad uznal zagdanie w tym zakresie za nieuzasadnione i powodztwo oddalil.

Sad Okregowy przyjal, ze pozwana P. G. nie uczestniczyla w rozmowach na temat pozyczki, ani tez tej umowy
pozyczki nie zawierala. Nie podpisala rowniez umowy najmu majacej zabezpieczaé umowe pozyczki, w obu umowach
wystepowal jako jej strona tylko M. G. (1) prowadzacy jednoosobowg dzialalno§¢ gospodarcza, na potrzeby ktorej
lokal zostal kupiony przez niego i pozwana. Takie zastrzezenie bylo juz w samej umowie kupna sprzedazy lokalu, ktéra
strona powodowa znala. Umowa pozyczki w tej wysokos$ci dla swej waznosci w stosunku do pozwanej musiataby, jako
czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, zostaé potwierdzona przez pozwana (art. 37 k.r.i.o), a dowodu na
takie potwierdzenie nie ma. Z tej przyczyny Sad oddalil powo6dztwo przeciwko P. G..

Oddalajac powbdztwo wzajemne M. G. (1) o zaplate kwoty 170.462,88 z} z tytulu czynszu za najem lokalu (...), Sad
Okregowy stwierdzil, ze jest ono bezzasadne.

Sad przyjal, ze wprawdzie umowa najmu zostala podpisana dnia 15 lipca 2014 r., to jednak lokal (...) nigdy nie zostal
spolce (...) oddany do korzystania, poniewaz trwaly w nim prace adaptacyjne i wykonczeniowe przynajmniej do konca
roku 2014, a nawet do wiosny 2015 r. Juz w marcu 2015 r. pozwana P. G. poinformowala strone powodowa o zamiarze
sprzedazy lokalu (...). Wprawdzie powo6d wzajemny twierdzil, ze wejécie do lokalu (...) bylo otwarte i strona powodowa
mogla wej$¢ do niego i korzysta¢. To twierdzenie jednak Sad ocenil jako pozbawione sensu, skoro lokal nie byl
ukonczony i powodowa spo6tka musiala sama wspomagaé pozwanego finansowo, aby przyspieszy¢ prace adaptacyjne
w tym lokalu. Brak jest dowoddéw odbioru prac w lokalu (...) w rozumieniu prawa budowlanego tj. oddania lokalu do
uzytkowania. Takich odbioréw nie wykazal M. G. (1), na ktérym spoczywal ciezar dowodu. Pow6d wzajemny wiedzac
o tym, Ze lokal nie nadaje sie do uzytkowania nie wzywal spdlki (...) do zaplaty czynszu z tytulu umowy najmu,
nie wystawil spoélce ani jednej faktury. Sad Okregowy wyrazil poglad, ze strony umowy najmu nie traktowaly jako
wiazacej i w ogole o jej istnieniu nie dyskutowaty. Dopiero kiedy okazalo sie, ze nie mogg uzgodnié warunkow przyszlej
wspolpracy gospodarczej, pozwani ujawnili zamiar sprzedazy lokalu (...), wtedy dopiero strona powodowa, ktérej ten



lokal byt potrzeby do zrealizowania swojego przedsiewziecia, zazadata wydania lokalu (...) zgodnie z umowa najmu.
Wobec bezskutecznosci tego zadania wypowiedziala umowe pozwanemu.

Sad podkreslil, ze umowa najmu miala jedynie charakter zabezpieczajacy i obie strony nie zamierzaly wyciagac z niej
skutkow prawnych. Sad stwierdzil, ze prawdziwa umowe najmu odnos$nie tego samego lokalu (...) strony zawarly
pOZniej, tj. 9 mara 2017 r. Dopiero ta umowa byla przez strony wzajemnie egzekwowana, co przejawialo sie w tym,
ze strona powodowa korzystala z tego lokalu, pozwany wystawial faktury za czynsz. Sad stwierdzil, ze skoro strona
powodowa nie korzystala z lokalu (...) w okresie obowigzywania umowy najmu zawartej 15 lipca 2014 r., to nie jest
zobowiazana do zaplaty czynszu z tego tytulu ani do zaplaty innych oplat za ten okres.

Jako podstawe orzeczenia o kosztach procesu Sad wskazal art. 98 k.p.c.

Od wyroku Sadu Okregowego apelacje wniost pozwany — powod wzajemny M. G. (1), ktoéry zaskarzyt wyrok w pkt I,
TI1, VI, VII i VIIL

Apelujacy wnioést o zmiane wyroku w zaskarzonej czes$ci i oddalenie powodztwa glownego oraz uwzglednienie
powbdztwa wzajemnego. Jako ewentualny, M. G. (1) zlozyl wniosek o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sadowi I instancji.

Wyrokowi Sadu I instancji skarzacy zarzucil bledy w ustaleniach faktycznych polegajace na rozbieznosci tresci ustalen
z treScia przeprowadzonych dowodow, a w szczego6lnosci ustalenie, ze:

1) strony zwarly umowe pozyczki w celu zapewnienia finansowania prac zleconych przez M. G. (1);

2) wczerwcu — lipcu 2014 r. M. G. (1) poinformowal W. i M. K., Ze nie ma pieniedzy na wykonczenie lokalu i poprosil,
aby pozyczyli mu 120.000,00 zl;

3) przelew kwoty 120.000,00 zt ,zostal refakturowany na pozyczkodawce”, czyli spoétke (...);

4) prace wlokalu (...) trwaly na pewno do konica 2014 r., a odbiory w rozumieniu prawa budowlanego nastgpily dopiero
okolo polowy 2015 r. W tym czasie, kiedy trwaly prace budowlane, lokal nie byt wykorzystywany przez spotke (...);

5) lokal na pietrze mial by¢ wykonczony za pieniadze pozwanych;

6) lokal (...), na ktéry przeznaczone zostaly pieniadze pozyczone przez powodowa spolke, nigdy nie zostal tej spotce
wydany;

7) umowa najmu miala zabezpieczaé pozyczke kwoty 120.000,00 zl, ktora zostala zawarta pomiedzy spo6ika (...) jako
najemca (a nie M. K. (1) jako osobg fizyczng), a M. G. (1) jako wynajmujacym. Strony zawartej umowy najmu nie
traktowaly jako wiazacej.

M. G. (1) zarzucil réwniez, ze nie zostaly przez Sad ustalone okoliczno$ci istotne dla rozstrzygniecia.
Ponadto skarzacy zarzucil naruszenie,
I. prawa procesowego:

1) art. 321 k.p.c. poprzez orzeczenie ponad zadanie pozwu, tj. zasadzenie zwrotu pozyczki mimo, ze powodowa spotka
domagala sie zasadzenia roszczenia z tytulu nakladow;

2) art. 227 k.p.c. poprzez niewyja$nienie okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy i w
konsekwencji nierozpoznanie istoty sprawy oraz przedwczesno$¢ wydania orzeczenia;

3) art. 207 § 6 k.p.c. poprzez bezzasadne zaniechanie zwrotu pisma procesowego powddki z dnia 12 marca 2018 r.;



4) art. 233 k.p.c.iart. 316 k.p.c. poprzez btedna, dowolna, arbitralna i sprzeczna z zasadami do$wiadczenia zyciowego
ocene dowodoéw, a takze pominiecie istotnej dla rozstrzygniecia czeéci materiatu dowodowego zgromadzonego w
sprawie;

5) art. 328 k.p.c. poprzez zaniechanie:
a) wskazania w uzasadnieniu wyroku podstawy materialnej zasadzenia kwoty w pkt I;
b) wskazania jakiego rodzaju wadliwoS$cia obarczona jest umowa najmu, w szczegoblnosci, czy jest to pozorno$c;

¢) wyjaénienia dlaczego mimo, ze strony mialy rzekomo zgodzi¢ sie na nieobowigzywanie umowy, to najemca zaplacit
czynsz za trzy poczatkowe miesigce najmu;

d) wyjasnienia jakie wspolne przedsiewziecie gospodarcze strony planowaly;

e) wyjasnienia jakiego rodzaju czynno$¢ mial na uwadze Sad stwierdzajac, ze przelew 120.000,00 zl zostal potem
srefakturowany na pozyczkodawce”;

f) wyjasnienia przyczyny zaniechania zwrotu pisma strony przeciwnej z dnia 12 marca 2018 r.
II. prawa materialnego:

1) poprzez przyjecie, ze umowa najmu ma charakter realny, a nie konsensualny, skoro oddalenie powddztwa
wzajemnego o zaplate czynszu nastapilo z tej przyczyny, ze spoéltka (...) nie korzystala z wynajetego lokalu;

2) art. 118 k.c. i art. 677 k.c. poprzez bledna interpretacje i niewlaSciwe zastosowanie.

W odpowiedzi na apelacje Centrum (...) spotka z 0.0. w K. wniosla o oddalenie apelacji wniesionej przez M. G. (1) i
zasgdzenie kosztow postepowania odwolawczego.

Strona powodowa podniosla, Ze zarzuty apelacji sa bezzasadne, w szczegblno$ci zarzut nierozpoznania istoty sprawy.
Sad 1 instancji orzekl w granicach ustalonego stanu faktycznego w sprawie. Zastosowanie wlasciwego prawa
materialnego jest obowigzkiem sadu, ktory nie jest zwigzany wskazana w pozwie podstawa prawna zadania. Zdanie
powodki, zarzuty dotyczace ustalen faktycznych nie maja oparcia w materiale dowodowym zebranym w sprawie.
Stanowia jedynie probe polemiki z prawidlowymi ustaleniami Sadu I instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego — powoda wzajemnego, M. G. (1) jest uzasadniona i musiala odnie$¢ zamierzony skutek.

Sad Okregowy nie orzekl o istocie sprawy. Strona powodowa — (...) zadala zasadzenia od M. G. (1) sumy 155.158,03
z} tytulem nakladéw poczynionych przez spétke jako najemce na wynajmowany od pozwanego lokal uzytkowy. W
uzasadnieniu pozwu (...) twierdzila wprost, ze ,w ramach umowy najmu powod przekazal pozwanym dodatkowo
120.000,00 z} na poczet kolejnych prac adaptacyjno-budowlanych” i zaplacil czynsz za trzy poczatkowe miesiace
najmu. Strona powodowa nie twierdzila wcale, ze zawarla z M. G. (1) umowe pozyczki. Tak zakre$lona przez powodke
podstawa faktyczna zadania pozwu oraz oparte na niej roszczenie z tytulu nakladéw na przedmiot najmu nie dawaly
Sadowi I instancji mozliwosci orzekania o innym roszczeniu, niz o zwrocie nakladéw z tytulu najmu. Tymczasem Sad
Okregowy zasadzit od pozwanego 120.000,00 z} tytulem zwrotu pozyczki. Zasadny jest zatem zarzut apelacji dotyczacy
nieorzeczenia o istocie sprawy, co stanowi podstawe uchylenia wyroku wskazang w art. 386 § 4 k.p.c.

Nie mozna przyzna¢ racji stronie powodowej — (...), ktéra w odpowiedzi na apelacje powolala sie na zasade
iura nivit curia (sad stosuje prawo) i podniosla, Ze zasadzone roszczenie miesci sie w szeroko pojetej podstawie
faktycznej powbddztwa. Sad w sprawie cywilnej zwigzany jest zagdaniem pozwu i przytoczong przez powoda podstawag
faktyczna, ktéra ma to konkretne zadanie uzasadnia¢. Oznacza to, ze na podstawie przytoczonych przez powoda



faktow sad nie moze ,wybrac” sobie roszczenia, ktore jego zdaniem przystugiwaloby powodowi i w tym zakresie wydac
rozstrzygniecie. Sad zwigzany jest bowiem zadaniem sprecyzowanym w pozwie. Zadanie pozwu nie sprowadza sie
wylgcznie do kwotowego wyrazenia roszczenia procesowego opisanego w petitum tego pisma. Nie jest obojetne, czy
powod zada zasadzenia sumy pienieznej 120.000,00 z} z tytulu pozyczki, naktadow, odszkodowania, czy na innej
jeszcze podstawie. Istotne jest ,czego” powod zada, tzn. zwrotu pozyczki, naktadéw, zaplaty odszkodowania, czy
tez innego $wiadczenia lub prawa, ktérego ochrony domaga sie pow6d. Wskazanie kwoty okreéla jedynie wysoko§é
$wiadczenia oznaczonego w pieniadzu. W rozpoznawanej sprawie powod zadal zwrotu nakladéw poczynionych na
przedmiot najmu okre$lonej w wysoko$ci 120.000,00 zl, a nie zwrotu pozyczki w tej wysokoéci. Sad Okregowy
rozstrzygnal o zasadnosci zgdania zwrotu pozyczki, ktore nie bylo objete pozwem. Wskazana wyzej zasada ,,iura novit
curia” oznacza to, Ze sad nie jest zwigzany podstawa prawna na ktéra powotuje sie powod. W granicach wyznaczonych
zadaniem pozwu i przytoczonymi twierdzeniami o faktach (podstawg faktyczna) sad ma obowiazek zastosowania
wlaéciwego prawa materialnego. W ramach dokonywania oceny prawnej (subsumecji) sagd nie ma jednak uprawnienia
do orzekania o innym zadaniu niz to, ktérego dochodzi powod i takie dzialanie sadu nie stanowi zastosowania zasady
siura novit curia”. Dotyczy to takze sytuacji, gdy powdd jest ostatecznie zadowolony z rozstrzygniecia sadu, poniewaz
jest mu obojetne to, na jakiej podstawie uzyskal korzystny dla siebie wyrok. Skoro nie zostalo zmienione zadanie,
ani podstawa faktyczna powodztwa, to sad nie moze orzec o dowolnym roszczeniu, nawet przy wyrazonej ex post
aprobacie powoda.

Zasadnie zarzuca apelujacy, ze Sad I instancji nie wyjasnil, czy zawarta umowa najmu z dnia 15 lipca 2014 r. wigzala
strony, czy tez byla czynnoécia prawna wazna, skuteczng (pozorng). Mialo to istotne znaczenie dla oceny zasadnosci
roszczenia M. G. (1) z tytulu czynszu najmu lokalu. Z uzasadnienia wyroku wynika, ze Sad zakwalifikowal umowe
najmu jako zabezpieczenie umowy pozyczki. Nie zostalo przez Sad wyjasnione na czym polegato to zabezpieczenie i
jaki wplyw mialo na uprawnienia i obowigzki stron wynikajace z umowy najmu. Nalezy zauwazy¢, ze umowa najmu
zostala zawarta wezeéniej, niz przekazanie pozwanemu sumy 120.000,00 zt. Sad nie wyjasnil, czy i ewentualnie jaki
zwiazek mialo przekazanie pieniedzy z zapisami umowy najmu, a w szczego6lnoSci z treécia § 6 pkt 7 okresSlajacego
zasady rozliczenia nakladow.

Zasadny jest zarzut apelacji naruszenia przez Sad I instancji art. 328 § 2 k.p.c. (obecnie art. 327 § 1 pkt 2 k.p.c.)
dotyczacy braku wskazania przez Sad I instancji podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiso6w prawa.
Wprawdzie Sad wyjasnil, ze zasadzone roszczenie wynika z pozyczki, ale to nie wypelnia wymogoéw zawartych w
przytoczonym przepisie. Ta wada uzasadnienia wyroku stanowi istotng trudnos$é dla strony skarzacej w formulowaniu
prawidlowych zarzutéw apelacyjnych. Tu trzeba doda¢, ze Sad nie ustalil treSci umowy pozyczki i nie dokonat oceny
prawnej tej czynno$ci. Sad Okregowy nie odwolal sie takze do przepiséw kodeksowych regulujacych umowe pozyczki.
To uniemozliwia kontrole instancyjna w zakresie subsumcji ustalonych faktéw pod przepis ustawy, ktory stanowil
dla Sadu podstawe orzeczenia. Ponadto, naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. polegalo na tym, ze Sad w ogo6le nie dokonat
oceny dowodéw na podstawie ktorych ustalil stan faktyczny, w szczegolnosci nie wskazal ktorym dowodom odmowit
wiary oraz nie wyjasnil przyczyn, dla ktérych odmoéwil im wiarygodno$ci i mocy dowodowej. Z tej przyczyny brak jest
mozliwo$ci oceny zasadno$ci zarzutdéw naruszenia przez Sad art. 233 § 1 k.p.c. W tym zakresie orzeczenie nie poddaje
sie kontroli instancyjne;j.

Z uzasadnienia wyroku nalezy wnioskowaé, ze oddalenie powddztwa gloéwnego zawarte w pkt II sentencji obejmuje
takze rozstrzygniecie w stosunku do pozwanej P. G..

Z podanych przyczyn wyrok Sadu I instancji podlega uchyleniu na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. Rozstrzygnie o
wszystkich wskazanych wyzej kwestiach przez Sad Apelacyjny w ramach postepowania apelacyjnego pozbawiloby
strony jednej instancji, a prawo do odwolania czynito iluzorycznym.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji pozostawiajac Sadowi I instancji rozstrzygniecie o kosztach
postepowania apelacyjnego.

SSO del. Adam Sek



