Sygn. akt VI ACa 1512/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 czerwca 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Urszula Wiercinska (spr.)
Sedzia SA— Aldona Wapinska

Sedzia SO (del.) — Marcin Strobel

Protokolant: — sekr. sqdowy Beata Pelikanska

Ppo rozpoznaniu w dniu 13 czerwca 2014 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. M.

przeciwko (...) spolce zo.0. w W.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 24 lipca 2013 r., sygn. akt III C 498/10

I oddala apelacje;

II nie obcigza powéddki obowiqzkiem zwrotu na rzecz pozwanej kosztow zastepstwwa prawnego w
postepowaniu apelacyjnym;

III nakazuje wyplacenie ze Skarbu Panstiva — Sqdu Okregowego w Warszawie na rzecz adwokata P.
J. kwoty 2.700 (dwa tysigce siedemset) zlotych plus nalezny podatek VAT tytulem zwrotu kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powaéddce z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 1512/13

UZASADNIENIE

Powodka J. M. wniosla pozew przeciwko (...) spélce z 0.0. w W. domagajac sie zwrotu poniesionych kosztéw na
adaptacje poddasza na cele mieszkaniowe w budynku przy ul. (...) w L. w wysokoSci 77.000 z} i wniesionej kaucji w
wysoko$ci 2.800 zt oraz zasgdzenia kosztow procesu.

Pozwana (...) spdtka z 0.0. w W. wniosta o oddalenie powddztwa w caloéci oraz zasgdzenie kosztéw postepowania, w
tym kosztow zastepstwa procesowego.

Wyrokiem z dnia 25 lipca 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powo6dztwo i nie obciazyl powodke zwrotem
kosztow procesu na rzecz pozwanej, postanowil o kosztach zastepstwa prawnego udzielonego powddce z urzedu.



Rozstrzygniecie oparte zostalo na nastepujacych ustaleniach i rozwazaniach.

W dniu 28 sierpnia 2003 r. powodka J. M. jako najemca zawarla z Przedsiebiorstwem (...) sp6lka z o0.0. w T. jako

(2) polozonego w L. przy

wynajmujacym umowe najmu nr (...) lokalu mieszkalnego o powierzchni uzytkowej 37,3 m
ul. (...), budynek nr (...), klatka (...), mieszkanie nr (...). Strony zawarly umowe na okres od 1 pazdziernika 2003 r.
do 30 wrzeénia 2006 1.

z mozliwo$cia przedtuzenia (§ 2 ust. 1). W § 3 ust. 3 umowy strony zastrzegly, iz najemca zobowigzuje sie w terminie
sze$ciu miesiecy od daty protokolarnego przejecia lokalu mieszkalnego wykonaé, zgodnie ze sztuka budowlang i
obowiazujacymi przepisami, na wlasny koszt i na rzecz wynajmujacego roboty budowlane, wymienione w powolanym
postanowieniu umowy. Strony ustalily rowniez, ze w zamian za wykonane roboty wykornczeniowe wynajmujacy obniza
najemcy na okres pierwszych 36 miesiecy, liczac od daty podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego, czynsz najmu z
kwoty 448 zt (okres$lonej w ust. 1 § 3) do kwoty 200 z} (§ 3 ust. 5). Dodatkowo w § 3 ust. 7 umowy strony postanowity,
iz w przypadku, gdy warto$¢ wykonanych przez najemce rob6t wykonczeniowych przekraczalaby warto$é obnizki
czynszu, najemca zrzeka sie wobec wynajmujacego wszelkich roszczen z tego tytutlu (k. 5-8).

W dniu 3 wrzeénia 2004 r. (...) spétka z 0. 0. w W. nabyla od Przedsiebiorstwa (...) spolki z 0.0. w T. nieruchomoSci
polozone w L. przy ul. (...). Pismem z dnia 7 wrze$nia 2004 r. powddka zostala poinformowana o zmianie wlasciciela
przedmiotu najmu i wstapieniu pozwanej Spotki w stosunek najmu (k. 54).

Po wygas$nieciu umowy najmu z dnia 28 sierpnia 2003 r. strony zawarly w dniu 11 stycznia 2007 r. kolejng umowe
najmu nr (...), na czas oznaczony trwajacy 1rok, tj. od dnia 2 stycznia 2007 r. Strony ustalily, iz po uplywie tego okresu
umowa ulega przedtuzeniu na okres kolejnego roku, chyba, ze nie pdzniej niz na 1 miesiac przed uplywem, okresu
obowigzywania umowy, jedna ze stron poinformuje na pi$émie druga strone, iz z uplywem okresu obowiazywania
umowy lub upltywem kolejnego roku na jaki zostala przedtuzona — umowa ulega rozwigzaniu. W § 7 ust. 4 umowy
strony zastrzegly, iz wynajmujacy zwr6ci najemcy kaucje zabezpieczajaca w kwocie nominalnej w terminie 30 dni
od dnia zakoniczenia najmu, pod warunkiem, ze do tego czasu najemca opro6zni lokal i zwroci go wynajmujacemu
oraz uiSci wszelkie nalezno$ci wynikajace z umowy. W § 9 ust. 2 ustalono takze, ze po zakonczeniu najmu wszelkie
zmiany wprowadzone w lokalu za zgoda wynajmujacego przez najemce, zostana usuniete przez najemce na wlasny
koszt, tak by zostal przywrocony stan istniejacy w chwili rozpoczecia umowy najmu. Najemca oSwiadczyl, iz w
przypadku pozostawienia zmian w lokalu nie bedzie podnosil zadnych roszczen wobec wynajmujacego z tytulu
nakladéw poniesionych w zwigzku z dokonana adaptacja i przebudowa (k. 55-60). Pismem z dnia 8 lipca 2009 r.
pozwana poinformowala powodke, ze w zwigzku z konczacg sie w dniu 1 sierpnia 2010 r. umowa najmu z dnia 11
stycznia 2007 r., nie przedluza umowy na kolejny rok (k. 64).

W dniu 5 grudnia 2009 r. zwrdcila sie do pozwanej z prosba o przedtuzenie umowy najmu, argumentujgc wniosek
zla sytuacja finansowa i osobista (k. 65). Ostatecznie pozwana pismem z dnia 7 stycznia 2010 r. przychylila sie do
pros$by powodki i przedtuzyta okres trwania umowy do korica marca 2010 r., pod warunkiem pilnego przestania przez
powddke zobowigzania do rozliczenia sie i opuszczenia lokalu bez zwloki do 31 marca 2010 r. (k. 67).

Pismem z dnia 29 stycznia 2010 r. powodka zwrécila sie do pozwanej o zwrot nakladow zwigzanych z adaptacja lokalu
(k. 68). W odpowiedzi pozwana pismem z dnia 8 lutego 2010 r. poinformowata powodke, iz jako wynajmujacy nie jest
zobowiazana do zwrotu poniesionych nakladow oraz wezwala powodke do pilnego opuszcezenia lokalu (k. 69). Strony
wymienily kolejne pisma

W dniu 30 kwietnia 2010 r. pozwana wystapila do Sadu Rejonowego dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi o nakazanie J.
M. iW. M. opréznienia i wydania zajmowanego przez nich lokalu. Wyrokiem z dnia 16 sierpnia 2011 r. Sad uwzglednit
powbdztwo.

W sprawie Sad I instancji dopuscil i przeprowadzil dowod z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa na
okoliczno$¢ ustalenia wartoéci i rodzaju nakladéw, jakie powodka poniosta na lokal mieszkalny przy ul. (...) w L..
Biegly ostatecznie w ztozonej do akt opinii uzupekiajgcej stwierdzil, ze koszt nakladéw poniesionych przez powodke



wedlug cen IV kwartalu 2003 r. wynosi 40.328,27 zt (k. 345-349), ktore to wyliczenie zostalo zaakceptowane przez
Sad Okregowy.

Pozwana Spélka podniosla zarzut przedawnienia roszczen. Zgodnie z treScia art. 677 k.c. roszczenia wynajmujacego
przeciwko najemcy o naprawienie szkody z powodu uszkodzenia lub pogorszenia rzeczy, jak roéwniez roszczenia
najemcy przeciwko wynajmujacemu o zwrot nakladéw na rzecz albo o zwrot nadplaconego czynszu przedawniaja sie z
uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy. Przewidziany w cytowanym przepisie roczny termin przedawnienia liczy sie od
dnia, w ktoérym nastapil "zwrot rzeczy" najetej wynajmujacemu po zakonczeniu najmu. Zwrot rzeczy wynajmujacemu
kladzie kres jej uzywania przez najemce i stwarza podstawe do ostatecznego rozliczenia sie stron. Przez "zwrot
rzeczy" rozumie sie nie tylko faktyczne przeniesienie wladztwa nad rzecza przez najemce na wynajmujacego, lecz
takze inne - poza "wydaniem rzeczy" - stany faktyczne, gwarantujace pelng ochrone intereséw wynajmujacego, moga
stanowi¢ podstawe do okreélenia poczatku terminu przedawnienia przewidzianego w art. 677 k.c. W szczegélnosci
wiec kazde opréznienie lokalu przez najemce od chwili uzyskania przez wynajmujacego o tym wiadomosci i faktycznej
mozliwo$ci zbadania stanu lokalu jest rownoznaczne z jego wydaniem i stanowi zdarzenie, od ktérego rozpoczyna
sie bieg rocznego terminu przedawnienia. W ocenie Sadu Okregowego zarzut zgloszony przez pozwana okazal sie
niesluszny, nie uplynat bowiem termin przedawnienia z art. 677 k.c. Jak wynika z akt sprawy o sygn. II C 336/10 (k.
145) powodka tuz po zlozeniu przez pozwang pozwu o eksmisje opuscita lokal.

Postepowanie dowodowe przeprowadzone w niniejszej sprawie wykazalo, iz powodka na adaptacje lokalu
mieszkalnego polozonego w L. przy ul. (...), poniosta koszty przekraczajace warto$¢ obnizki czynszu, to jednak nalezy
zauwazy¢, ze w § 3 ust. 7 umowy najmu z dnia 28 sierpnia 2003 r. strony zgodnie ustalily, iz w takim wypadku, najemca
zrzeka sie wobec wynajmujacego wszelkich roszczen z tego tytutu.

Za niezasadny, w ocenie Sadu I instancji, nalezalo uznaé zarzut strony powodowej dotyczacy niewaznoéci § 3 ust. 7
umowy najmu z dnia 28 sierpnia 2003 r. jako sprzecznego z zasadami wspoétzycia spolecznego. Przepis art. 58 § 2 k.c.
przewiduje niewazno$¢ czynnosci prawnej w razie jej sprzecznos$ci z konkretnymi zasadami wspélzycia spolecznego.
W judykaturze utrwalony jest poglad, ze zarzut niewaznoSci czynnoéci prawnej z powodu sprzecznosci jej tresci lub
celu z zasadami wspolzycia spolecznego nie moze polegaé na powolaniu sie ogblnie na blizej nieokreslone zasady
wspolzycia spolecznego, lecz wymaga wskazania, jaka konkretna zasada wspolzycia spolecznego zostala naruszona
(por. wyrok SN z dn. 27.04.2001 r., V CKN 1335/00, Lex nr 52392; wyrok SN z dn. 23.05.2002 r., IV CKN 1095/00,
Lex nr 57209; wyrok SN z dn. 7.05.2003 r., IV CKN 120/01, Lex nr 141394; wyrok SN z dn. 20.12.2006 r., IV CSK
263/06). Jak wskazuje Sad Najwyzszy, do oceny czynnoéci prawnej jako sprzecznej z zasadami wspolzycia spolecznego
moze doj$¢ ze wzgledu na cel, do ktérego osiggniecia czynno$¢ zmierza, razaco krzywdzace dzialanie jednej ze stron,
zachowanie nieuczciwe, nielojalne lub naruszajace interesy osob trzecich, a przy ocenie tej konieczne jest dokonanie
warto$ciowania zachowania z konkretnymi zasadami wspolzycia spolecznego w konteksScie skutku prawnego (por.
wyrok SN z dn. 3.02.2011 r., I CSK 261/10, Lex nr 784986). Sama dysproporcja miedzy wartoScia okres§lonych w
umowie $§wiadczen stron nie jest wystarczajagcym powodem dla uznania umowy za sprzeczng z zasadami wspolzycia
spolecznego. W takim przypadku zastosowanie znalez¢é moze przede wszystkim sankcja przewidziana w art. 388 k.c.,
w razie wystgpienia przestanek wyzysku (por. wyrok SN z dn. 8.10.2009 r., IT CSK 160/09, Lex nr 529679; wyrok SN
z dn. 14.01.2010 r., IV CSK 432/09, Lex nr 564991). Praktyka orzecznicza dopuszcza jednak sankcje niewaznoSci na
podstawie art. 58 § 2 k.c. w przypadku takiego naruszenia ekwiwalentnos$ci §wiadczen, ktére prowadzi do razacego
pokrzywdzenia jednej ze stron. Przy ustalaniu, czy do niego doszlo, nalezy mie¢ na uwadze wszelkie okoliczno$ci, ktore
moga mie¢ wplyw na rzeczywista warto$¢ wzajemnych §wiadczen (por. wyrok SN z dn. 30.11.1971r., II CR 505/71, OSP
1972/4/75; wyrok SN z dn. 30.05.1980 r., III CRN 54/80, OSN 198/4/60; wyrok SN z dn. 13.10.2005 ., IVCK 162/05,
Lex nr 186899). W ocenie Sadu I instancji odwolanie sie do treSci art. 58 § 2 k.c. przez powodke reprezentowang przez
profesjonalnego pelnomocnika bylo zbyt ogolnikowe. Strona powodowa nie wskazala bowiem jaka konkretna zasada
wspolzycia spolecznego zostala przez pozwana naruszona.

Nalezy zauwazy¢, iz powddka znajac tre§¢ umowy najmu z dnia 28 sierpnia 2003 r. wczeSniej nie zakwestionowala jej
tresci. Zadanie uniewaznienie umowy zawarte w pi$mie procesowym z dnia 23 grudnia 2010 r. (k. 144) nastapilo juz
po uplywie dwuletniego terminu zawitego, przewidzianego w art. 388 § 2 k.c. W konsekwencji roszczenie powodki o



zwrot poniesionych kosztéw na adaptacje poddasza na cele mieszkaniowe w budynku przy ul. (...) w L. w wysokoéci
77.000 zl nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Podobnie roszczenie o zwrot wniesionej kaucji w wysoko$ci 2.800 zl nie podlegalo uwzglednieniu, bowiem zgodnie §
7 ust. 4 umowy z dnia 11 stycznia 2007 r. strony zastrzegly, ze wynajmujacy zwroci najemcy kaucje zabezpieczajgca
w kwocie nominalnej, tylko w sytuacji, gdy w terminie 30 dni od dnia zakoniczenia najmu, najemca oproézni lokal i
zwréci go wynajmujacemu oraz uisci wszelkie nalezno$ci wynikajace z umowy najmu. Powyzsze nie zostalo spelnione
przez najemce.

Orzekajac o kosztach postepowania, Sad Okregowy oparl sie na art. 102 k.p.c.

Od powyzszego wyroku apelacje zlozyta powoddka. Skarzaca zarzucila naruszenie prawa materialnego przez
niezastosowanie art. 58 § 2 k.c. polegajace na niezasadnym uznaniu, iz § 3 ust. 7 umowy najmu z dnia 28 sierpnia 2003
r. nie jest sprzeczny z zasadami wspolzycia spotecznego. Wskazujac na powyzszy zarzut, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.
powddka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powbdztwa w calo$ci zgodnie z zadaniem pozwu.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie. Sad II instancji uznajac trafno$c ustalen faktycznych i stuszno$é oceny
dowodow dokonane przez Sad Okregowy, przyjmuje je za wlasne. Zarzuty sformulowane w apelacji nie sa stuszne.

Wolg stron umowy wyartykulowana w § 3 ust. 3 umowy z dnia 28 sierpnia 2003 r., bylo wydanie powodce lokalu,
w ktérym zobowigzala sie ona we wlasnym zakresie wykonaé na wlasny koszt i na rzecz wynajmujacego roboty
budowlano - wykonczeniowe. Bezspornym jest, ze w dniu przekazania pow6dce lokalu wymagal on przeprowadzenia
robo6t budowlanych, bez ktérych nie moglby funkcjonowac jako lokal mieszkalny oraz, ze powodka dokonala robot
budowlanych wymienionych w umowie.

W konsekwencji kwestig zasadnicza dla oceny trafnoSci zaskarzonego rozstrzygniecia byto ustalenie - czy koszty
wykonczenia przedmiotu najmu poniesione przez powddke podlegaja zwrotowi przez pozwana Spoélke i ewentualnie
w jakim zakresie. Strony uregulowaly kwestie zwrotu nakltadow w § 3 ust. 51 7 umowy, tres¢ tych postanowien jest
jasna i jednoznaczna znaczeniowo. W umowie zostala zawarta regulacja wylaczajaca mozliwo$¢ zwrotu nakladow
czynionych przez powbddke na wykonczenie lokalu (§ 3 ust. 7) przewyzszajacych warto$¢ obnizonego czynszu przez
okres 36 miesiecy (§ 3 ust. 5). Uprawnionym jest zatem twierdzenie, iz zamiarem stron i celem umowy, ktére, wobec
jednoznacznych sformulowan postanowien umowy, swoja §wiadomos$cia obejmowaly obie jej strony, bylo poniesienie
kosztow wykonczenia lokalu przez powddke, bez ich rozliczenia po zakonczeniu stosunku najmu, wobec zrzeczenia
sie przez powodke roszczen z tego tytulu, za$ poniesione w tym zakresie przez powodke naklady, strony postanowily
rozliczy¢ jedynie przez czasowe obnizenie stawki czynszu najmu ustalonego na nizszym poziomie (§ 3 ust. 1 umowy).

Z powyzszego wynika, iz w umowie najmu strony jednoznacznie uregulowaly spos6b rozliczenia nakladow, co
stanowilo odstepstwo od regulacji zawartej w art. 676 k.c., zgodnie, z ktoérg jezeli najemca ulepszyt rzecz najeta,
wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzyma¢ ulepszenia za zaplata sumy
odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zada¢ przywrocenia stanu poprzedniego.

Wskazaé nalezy, ze gdy chodzi o o$wiadczenia woli ujete w formie pisemnej, to sens tych o$wiadczen ustala sie,
przyjmujac za podstawe wykladni przede wszystkim tekst dokumentu i wowczas w procesie interpretacji podstawowa
rola przypada jezykowym regulom znaczeniowym. Wykladni poszczegdlnych wyrazen dokonuje sie z uwzglednieniem
kontekstu i zwigzkéw tre$ciowych wystepujacych miedzy zawartymi w tekécie postanowieniami. Uwzglednieniu
podlegaja réwniez okolicznosci, w jakich o§wiadczenie woli zostalo zlozone, a takze cel o§wiadczenia woli okreélony
na podstawie zawartych w umowie postanowien. W realiach sprawy intencja wynajmujacego bylo zaliczenie nakladow
dokonanych przez najemce na poczet czynszu, za$ intencja najemcy uzyskanie okresu najmu z obnizona stawka
czynszu. Strony osiggnely powyzsze w konsekwencji postanowien zawartych w § 3 umowy - najemczyni zobowigzala
sie wykonac remont lokalu na wlasny koszt w zamian za co przez okres 36 miesiecy uzyskata obnizke czynszu, zrzekajac



sie jednoczeSnie wobec wynajmujacego roszczen w przypadku poniesienia kosztow z tego tytulu przewyzszajacych
przyznany upust czynszu. Przedstawiona wykladnia umowy nie daje natomiast podstaw do uwzglednienia obecnie
prezentowanego przez powodke stanowiska, ze oczekiwala ona znacznie dluzszego okresu najmu.

W orzecznictwie wielokrotnie wyrazano poglad, ktory sklad orzekajacy w niniejszej sprawie w pelni podziela, iz w
umowie najmu strony moga ustanowic inne reguly w zakresie zwrotu nakladoéw po ustaniu stosunku najmu (w tym
tez nakladéw ulepszajacych) niz przewidziane w art. 676 k.c. (por. wyrok SN z dn. 8.07. 2010 r., sygn. IT CSK 85/10).
Art. 676 k.c. ma charakter normy wzglednie obowigzujacej, stad tez strony w granicach przystugujacej im swobody
kontraktowania moga ujeta w nim materie uregulowa¢ w odmienny sposob, co wprost wynika z treéci przepisu. Nie
ma takze bezwzglednego nakazu skierowanego do wynajmujacego, a jedynie powinno§¢ oddania rzeczy do korzystania
i utrzymywania jej w stanie przydatnym do uméwionego uzytku (art. 662 § 1 k.c.), ani tez zakazu przejmowania
przez najemce obowigzkow, ktore obcigzaja wynajmujacego (art. 663 k.c.). Taka regulacja nie jest sprzeczna z
prawem ani istotg stosunku najmu. Naruszalaby zasady swobody kontraktowej tylko wowczas, gdyby umowa przez
nadmierne obcigzenie korzystajacego powodowala faktyczng nieréwnoséé stron stosunku zobowigzaniowego (por.
wyrok SA w Bialymstoku z dn. 27.06.2013 r., sygn. I ACa 266/13). Zatem przyjac¢ nalezy, iz uregulowania kodeksowe,
w przedmiocie nakladéw, maja zastosowanie jedynie w sytuacji, gdy umowa najmu nie reguluje odmiennie zwrotu
nakladow.

Kontynuacja tej linii orzecznictwa jest uznanie dopuszczalnoS$ci zastrzezenia w umowie, ze w zamian za wykonane
roboty wykonczeniowe wynajmujacy obnizy wynajmujacemu czynsz najmu (por. wyrok SN z dn. 7.04.2005 r., sygn.
IT CK 565/04, niepubl.). Brak podstaw, aby uzna¢ za niedozwolone zastrzeganie w umowach odplatnych, ze wszelkie
naklady dokonane przez strone korzystajaca z cudzej rzeczy na podstawie umowy moga przypasé po jej wygasnieciu
stronie oddajgcej rzecz do uzywania.

W konsekwencji Sad Apelacyjny uznal, Ze postanowienia umowy, ktére uregulowaly odmiennie niz w art. 676 k.c.
rozliczenia nakladow, byly zgodne z przystugujaca stronom zasada swobody umow, nie odbiegaja od natury stosunku
najmu, zasad wspolzycia spotecznego, ani zwyczajow odnoszacych sie do tego typu rozliczen.

W apelacji powddka zarzucila przede wszystkim naruszenie prawa materialnego przez niezastosowanie art. 58 § 2 k.c.
zgodnie, z ktérym niewazna jest czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami wspdlzycia spolecznego. Zdaniem skarzacej
§ 3 ust. 7 umowy najmu z uwagi razaca dysproporcje w $wiadczeniach stron, skutkowat jej razace pokrzywdzenie.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie sposob zgodzi¢ sie powyzszym twierdzeniem. Powddka zawierajagc umowe najmu
miala wiedze jakie prace budowlane sg konieczne do wykonania w lokalu i jaki bedzie ich przewidywalny koszt, znala
jednoczeénie wysoko$¢ upustu czynszu. Powodka czynigc naklady finansowe zwigzane z adaptacja i wykonczeniem
lokalu oczekiwala dlugiego okresu najmu, a jednocze$nie miala §wiadomo$¢ czasowego obowigzywania umowy
najmu. Zatem musiala uwzgledni¢ ryzyko wynikajace z ewentualnego kroétszego okresu zwigzania umowg od
przez nia planowanego Nie sposob takze pomina¢ okolicznosci, iz okres faktycznego zamieszkiwania powddki w
lokalu trwal ponad 8 lat, co pozwala uznaé, iz poniesione przez nig koszty wykonczenia lokalu, ponad kwote
wynikajacg z obnizonego czynszu, ulegly w znacznej cze$ci amortyzacji. Powddka przez okolo piecioletni okres czasu,
po zakonczeniu obowiazywania umowy z dnia 28 sierpnia 2003 r. dysponowata wiec lokalem bez koniecznoéci
zainwestowania dalszych znacznych $rodkéw np. na zakup mieszkania.

Ponownie nalezy podkresli¢, ze zamiarem powo6dki bylo uzyskanie lokalu w celu zamieszkania przez dluzszy okres
czasu i placenie minimalnego czynszu, bez angazowania wiekszych $rodkéw finansowych na zakup mieszkania
czy wynajecie mieszkania po cenach wolnorynkowych. Celem za$, ktory chciala osiagnaé¢ pozwana Spotka bylo
przerzucenie na powoddke ciezaru adaptacji lokalu na cele mieszkaniowe w zamian za czerpanie mniejszego zysku z
czynszu. Rezygnacja przez strony z wprowadzenia do ich relacji prawnej norm kodeksowych (art. 676 k.c., art. 662 § 1
k.c.) i zastapienie ich regulacja umowna, bylo uwarunkowane potrzeba obu stron umowy i w konsekwencji nie moze
prowadzi¢ do uznania trafnosci zarzutu sformulowanego w apelacji.



Zarzut naruszenia art. 58 § 2 k.c. jest wiec chybiony. Jak slusznie bowiem wskazal Sad I instancji w przypadku
naruszenia ekwiwalentnosci Swiadczen, ktoére moze prowadzi¢ do razacego pokrzywdzenia jednej ze stron umowy,
nalezy mie¢ na uwadze wszelkie okoliczno$ci, ktdre mogly mie¢ wplyw na rzeczywistg warto$¢ wzajemnych Swiadczen.
Wyzej okoliczno$ci te zostaly zatem przedstawione.

Wobec braku jakichkolwiek zarzutéw apelacji dotyczacych nieuwzglednionego roszczenia o zwrot kaucji w wysokoSci
2800 zl, Sad Apelacyjny jest zwolniony od rozwazania tego elementu sprawy. Na marginesie jedynie wskazaé nalezy, ze
shusznie uznal Sad Okregowy, iz powoddka nie wypehita warunkéw, ktére nakladalby na wynajmujacego zwrot kaucji,
zgodnie z § 5 ust. 1 a umowy najmu.

Z tych przyczyn Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 § k.p.c. orzekl jak w pkt I w sentencji. O kosztach
postepowania odwolawczego postanowiono stosownie do treéci art. 102 k.p.c., odstepujac od obcigzenia powodki
obowiagzkiem zwrotu na rzecz pozwanej kosztéw zastepstwa prawnego w postepowaniu apelacyjnym. Rozstrzygajac o
kosztach postepowania apelacyjnego na podstawie zasady stusznoéci, Sad wzial pod uwage wysokoé¢ wynagrodzenia
pelnomocnika pozwanej Spolki - radcy prawnego i osiaganych przez powddke wzglednie niskich dochodéow i
przedmiot niniejszej sprawy, tj. zagdanie zwrotu nakladow, ktére powodka poniosta na rzecz bedgca wlasnoscia
pozwanej. Art. 102 k.p.c. nie konkretyzuje pojecia ,wypadkéw szczegbdlnie uzasadnionych” pozostawiajac ich
kwalifikacje, przy uwzglednieniu caloksztattu okoliczno$ci danej sprawy sadowi. Sad II instancji uznal, iz taka wlasnie
uzasadniona sytuacja ma miejsce w rozpoznawanej sprawie, tj. wysoko$¢ uzyskiwanych przez powodke dochodéw,
wysoko$¢ kosztow zastepstwa procesowego, jak rowniez motyw zlozenia przez powodke apelacji, uprawnia wniosek,
ze powodka nie powinna by¢ obcigzana kosztami procesu na rzecz strony pozwane;j.



