Sygn. aktI C 303/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 lipca 2014r.

Sad Okregowy w Olsztynie Wydzial I Cywilny
Przewodniczacy — SSO Juliusz Ciejek

Protokolant — sekr. sad. Dorota Wodniak

po rozpoznaniu w dniu 22 lipca 2014r. w Olsztynie,

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spotki z o.0. w upadlosci likwidacyjnej w L.
przeciwko R. S.

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. nie obcigza powoda kosztami procesu na rzecz pozwanego.
Sygn. akt I C 303/13

UZASADNIENIE

Powod (...) Spolki z 0.0. w upadlosci likwidacyjnej w L. wniost o zasadzenie na jego rzecz od pozwanego R. S. kwoty
804.907,39 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 17 grudnia 2011r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazal, ze Spoélka (...) poczynila jako najemca naklady na nieruchomo$é polozong w L. w
kwocie wskazanej pozwem, przy czym w miejsce os6b pierwotnie wynajmujgcych nieruchomosé, tj. jej wlascicieli B. L.
(1)18S.S. (1) wszedtich syn, pozwany R. S.. Najmowana przez powoda nieruchomo$¢ zostala zbyta na rzecz pozwanego
na podstawie umowy darowizny z dnia 11 sierpnia 2010r. Pozwany jak nabywca rzeczy najetej wstapil na miejsce
zbywcy, a przyjmujac darowizne pozwany wszedl w prawa wynajmujacego, staja¢ sie jednoczeénie zobowigzanym do
zwrotu poniesionych przez powoda nakladéow (k. 2-7).

Pozwany R. S. nie zajal stanowiska w sprawie.

Wyrokiem zaocznym z dnia 25 pazdziernika 2012r. w sprawie (...)Sad Okregowy w O. oddalil powo6dztwo w caloSci
oraz nie obciazyl powoda nieuiszczonymi w sprawie kosztami sgdowymi na rzecz Skarbu Panstwa (k. 485).

W uzasadnieniu swojego stanowiska Sad ten przyjal, ze roszczenie dochodzone w oparciu o art. 676 k.c. i art. 678 k.c.
nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Przede wszystkim wskazano, ze pierwotna umowa najmu z dnia 28 lipca 2006r.
jest dotknieta sankcja niewaznosci, co powoduje niewazno$é takze wszelkich zmian i anekséw tej umowy. Nie ma
przy tym znaczenia, ze w terminie p6zniejszym przy zawieraniu kolejnych uméw zmieniajgcych pierwotna umowe
oraz anekséw za najemce wystepowal pelnomocnik L. M., gdyz byly one konsekwencja umowy najmu z dnia 28 lipca
2006r. Umowa pierwotna jest niewazna jako zmierzajaca do obejécia prawa z tego wzgledu, ze po obu jej stronach
wystepowala jedna i ta sama osoba, a to stanowi naruszenie art. 210 § 1 k.s.h.



W ocenie Sadu, nie doszlo réwniez do skutecznego wstapienia w stosunek najmu przez pozwanego. Art. 678 § 1 k.. nie
znajdowal zastosowania, gdyz w rozumieniu tego przepisu nie doszlo do zbycia rzeczy najetej. Przekazanie przedmiotu
najmu pozwanemu jako przejmujacemu odbylo sie bowiem w dniu 23 marca 2012r., a nie w dacie wskazanej przez
powoda jako data umowy darowizny lub w dacie nastepujacej po niej w niedlugim stosunkowo czasie. Zdaniem
Sadu, nawet gdyby teoretycznie przyjaé, iz faktycznie R. S. wstapil skutecznie w stosunek najmu, to powddztwo
skierowane przeciwko niemu jest rowniez merytorycznie niezasadne. Sad Okregowy uznal, ze najemca, ktéry dokonat
przed zbyciem przedmiotu najmu przez pierwszego wynajmujacego napraw obciazajacych wynajmujacego, nie moze
roszczen z tego tytulu dochodzi¢ od nabywcy przedmiotu najmu.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodl powod, domagajac sie zmiany zaskarzonego wyroku i orzeczenie zgodnie z
zadaniem pozwu, ewentualnie o uchylenie wyroku w zaskarzonym zakresie i przekazanie sprawy Sadowi I instancji
do ponownego rozpoznania (k. 493-498).

Wyrokiem z dnia 12 kwietnia 2013r. w sprawie (...)Sad Apelacyjny w B.uchylil zaskarzony wyrok i sprawe przekazal do
ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w O., pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach instancji
odwolawczej (k. 528).

W uzasadnieniu wyroku Sad II Instancji podkreslil, ze prawidlowy jest poglad Sadu I instancji, iz umowa najmu
z dnia 28 lipca 2006r. byta dotknieta niewazno$cia. Zauwazyl jednak, ze z zapisu zawartego w pkt 5 aneksu nr
(...)do umowy z dnia 31 grudnia 2006r. wynikalo, iZ umowa z dnia 31 grudnia 2006r. miala zastapi¢ umowe najmu
z dnia 28 lipca 2006r. W ocenie Sadu Apelacyjnego, zapis ten stanowil o zawarciu nowej umowy najmu pomiedzy
stronami w niej wymienionymi. Do zawarcia kolejnej umowy doszlo w dniu 2 stycznia 2008r., takze nowej, ktora
zastgpila wczesniejsze umowy (zapis (...) — k. 435-437). Umowa ta zostala aneksowana w dniu 2 stycznia 2008r.
Spotka woéwcezas znajdowala sie w upadloSci likwidacyjnej i byla reprezentowana przez Syndyka Mady Upadloéci.
Nieruchomo$¢ stanowiaca przedmiot trwajacej umowy najmu, na mocy umowy darowizny z dnia 11 sierpnia 2010r.
uzyskala nowego wlasciciela, ktorym stal sie pozwany w niniejszej sprawie.

Sad Apelacyjny wskazal, Ze przy ponownym rozpoznaniu sprawy nalezy, po pierwsze, zbadaé i dookre§li¢ charakter
roszczenia zgloszonego w pozwie, co bedzie rzutowalo na istnienie badz nieistnienie legitymacji pozwanego w
tym procesie. Po drugie, nalezy dokonaé oceny, jaki charakter mialy de facto poniesione przez najemce w tych
konkretnych okolicznoSciach naklady, czy byly to naklady konieczne, czy tez uzyteczne. W dalszej kolejnoSci nalezy
ustali¢, czy wazne umowy najmu laczace strony regulowaly zasady rozliczania konkretnych nakladow, czy tez nie, co
bedzie rzutowalo na podstawe materialnoprawna rozstrzygniecia. Niezbedna rzecza bedzie tez ewentualne ustalenie
rozmiaréw uzasadnionego roszczenia oraz jego wymagalnosci, o ktorej moga przesadzic ustalenia co do zwrotu rzeczy

(k. 530-533V.).

Na rozprawie w dniu 10 wrze$nia 2013r. pelnomocnik powoda oswiadczyl, Ze zadanie zaplaty jest dochodzone na
podstawie § 6 aneksu nr (...)Jdo umowy z dnia 31 grudnia 2006r., a roszczenie o zwrot nakladéw jest wywodzone
z klauzuli umownej, zgodnie z ktoéra koszty adaptacji, budowy i rozbudowy budynku na nieruchomo$ci ponosi
wynajmujacy (k. 617).

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sqd ustalil nastepujqgcy stan faktyczny:

W dniu 28 lipca 2006r. miedzy B. L. (1)i S. S. (1)(rodzicami pozwanego R.S.) a (...) Spolka z o.0.z siedziba w L.,
reprezentowana przez prezesa zarzadu S. S. (1), doszlo do podpisania umowy zatytutowanej ,,umowa najmu”. Na mocy
tej umowy B. L. (1)i S. S. (1)oddali do korzystania (...) Spélce z 0.0.nieruchomosé¢ wraz z zabudowanymi na tym terenie
budynkami, polozona w L., stanowigcg dzialki gruntu oznaczone numerami ewidencyjnymi (...), o lacznej powierzchni

(...).

Zgodnie z zapisem (...) umowy nieruchomo$¢ miala by¢ wykorzystana do produkeji mebli tapicerowanych i ich
pochodnych.



Stosownie do (...) umowy (...) Spo6lka z o.0.zobowiazala sie do zaplaty czynszu w wysokoéci 10.000 zlotych dla B. L.
(1)i10.000 zlotych dla S. S. (1), w terminie do 1-go dnia kazdego miesigca przelewem na konto.

Czas wynajmu strony okreslily od dnia 1 sierpnia 2006r. do dnia 1 sierpnia 2007r. z mozliwo$cia przedtuzenia.

W (...) strony ustalily, Zze ewentualne planowane przez najemce adaptacje budynkéw oraz terenu wokol budynkow
maja by¢ konsultowane z wynajmujgcymi, a koszty z tym zwigzane mial pokrywac najemca w caloSci. Wynajmujacy
B. L. (1)i S. S. (1)zrezygnowali z czynszu w okresie adaptacji obiektow.

Wedlug (...) (...) Spdlka z o.0.jako najemca zobowiazala sie do dokonywania we wlasnym zakresie utrzymania i
konserwacji obiektéw na wlasny rachunek.

(dowdd: umowa z dnia 28 lipca 2006r., k. 8-9)

Przed oddaniem nieruchomosci do korzystania (...) Spolce z o.0. byla na niej i budynkach tam sie znajdujacych
prowadzona dzialalno$¢ gospodarcza obejmujaca przetworstwo grzybow.

(dowod: zeznania Swiadka E. K., k. 618, zeznania §wiadka S. S., k. 619v.-620, plyta CD, k. 620)

W dniu 1 sierpnia 2006r. do umowy z dnia 28 lipca 2006r. zawarto aneks, moca ktorego zmieniono zapis (...)Jumowy.
Zgodnie z aneksem ewentualne planowane przez najemce adaptacje budynkéw oraz terenu wokél budynkow
mialy by¢ konsultowane z wynajmujacymi. Koszt inwestycji, tj. zakup materialéw, koszt nadzoru budowlanego,
ustugi budowlane itp. bedzie pokrywal najemca. Koszt pracy oséb pracujacych przy inwestycji mial stanowi¢ koszt
wynajmujacych. Wynajmujacy zrezygnowali z czynszu w okresie adaptacji obiektéw, a po zakonczeniu inwestycji
koszty poniesione na obiekt mialy by¢ rozliczone w poczet czynszu za obiekt w kwocie ustalonej w (...) umowy.

Podobnie jak w przypadku umowy z dnia 28 lipca 2006r. aneks zostal podpisany przez B. L. (1) i S. S. (1) jako
wynajmujacych oraz (...) Spolka z o.0., w imieniu ktorej dzialal prezes zarzadu, S. S. (1), jako najemce.

(dowdd: aneks, k. 10)

W dniu 31 grudnia 2006r. doszlo do podpisania kolejnej umowy miedzy B. L. (1)i S. S. (1)a (...) Sp6lka z o.0.z
siedzibg w L., ktéra prezentowat prezes zarzadu S. S. (1). Na podstawie tej umowy B. L. (1)i S. S. (1)oddali w najem
nieruchomo$¢ wraz z znajdujacymi sie na niej budynkami, polozong w L., stanowiaca dzialki gruntu oznaczone
numerami ewidencyjnymi (...), o }acznej powierzchni (...).

W (...) umowy strony o$§wiadczyly, ze nieruchomos$¢ bedzie wykorzystywana do produkeji mebli tapicerowanych i ich
pochodnych.

Stosownie do (...) umowy czynsz ustalono na kwote 1.000 zlotych miesiecznie, platng do 1-go kazdego miesiaca, z tym
ze kwoty po 500 zlotych mialy by¢ platne z osobna do rak B. L. (1)i S. S. (1).

Umowe zawarto na czas nieokreslony.

Zgodnie z (...)Jumowy ewentualne planowane przez najemce adaptacje budynkéw oraz terenu wokot budynkéw mialy
by¢ konsultowane z wynajmujacymi, a koszty z tym zwigzane mial pokrywaé¢ najemca w calo$ci. Wynajmujacy
o$wiadcezyli, ze rezygnuja z czynszu w okresie adaptacji budynkéow.

(dowdd: umowa z dnia 31 grudnia 2006r.,k. 11-12)

Rezygnacja z czynszu najmu w okresie adaptacji budynkéw i obnizenie wysoko$ci naleznoéci czynszowych z kwoty
20.000 zlotych do kwoty 1.000 zlotych mialy by¢ dla (...) Spélki z o.0. forma rozliczenia i zwrotu poniesionych przez
nig na nieruchomo$¢ nakladow.



(dowdd: zeznania §wiadka B. L., k. 618-619, zeznania $wiadka S. S., k., 619v.-620, plyta CD, k. 620)

W dniu 1 stycznia 2007r. aneksowano umowe z dnia 31 grudnia 2006r. Aneks nr (...) zostal podpisany przez B. L. (1) i
S. S. (1) jako wynajmujacych oraz (...) Spolke z o.0. z siedziba w L. jako najemce, w imieniu ktorej dzialala L. M. jako
pelnomocnik powolany do spraw objetych trescig art. 210 k.s.h. na podstawie uchwaly Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspblnikéw z dnia 1 stycznia 2007r.

Moca powyzszego aneksu zmieniono m.in. nastepujace kwestie:

- przedmiot najmu ograniczono do dzialki gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) wraz z halg produkcyjng
do remontu,

- wszelkie adaptacje, budowy i rozbudowy budynku na tym terenie mialy by¢ za zgoda najemcy, a wszystkie koszty
z tym zwigzane sa po stronie wynajmujacego (...)). Strony uzgodnily, ze w przypadku rozwigzania umowy lub
niewywigzania sie z umowy przez najemce traci on prawo do zwrotu kosztdw poniesionych na obiekcie (...)).

W przypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania przez najemce zobowiazania polegajacego na zwloce w
zaplacie czynszu najmu lub innych oplat przez 30 dni od daty platnosci czynszu wynikajacego z umowy strony umowily
sie, ze wynajmujacy ma prawo rozwigza¢ umowe ze skutkiem natychmiastowym.

Strony o$wiadczyly, ze umowa z dnia 31 grudnia 2006r. zastepuje umowe najmu z dnia 28 lipca 2006r.
(dowod: aneks nr (...), k 13-14, uchwala, k. 572)

Tego samego dnia dostrzezono, ze aneks do umowy z dnia 31 grudnia 2006r. zawiera bledy i nie$cislo$ci wymagajace
zmian. Bledy dotyczyly m.in.: podania niewlasciwego kodu pocztowego miasta L.w adresie B. L. (1)i pomylenia
w (...)Janeksu osoby najemcy z osoba wynajmujacego. Po zauwazeniu tych bledéw zostal sporzadzony nowy aneks
do umowy, w ktérym m.in. okreslono, ze wszelkie adaptacje, budowy i rozbudowy budynku musza by¢ za zgoda
wynajmujacego, a wszystkie koszty z tym zwigzane sa po stronie najemcy. Cel wprowadzenia regulacji zawartej
w (...) aneksu sprowadzal sie do konieczno$ci uzyskiwania zezwolenia wynajmujacego na rozbudowe obiektoéw na
nieruchomosci oraz ponoszenia kosztow z tym zwigzanych przez najemce.

(dowod: aneks, k. 568-569, zeznania §wiadka B. L., k. 618-619, zeznania §wiadka S. S., k., 619v.-620, plyta CD, k. 620)
W 2006r. (...) Spoélka z o.0. z siedziba w L. wykonala nastepujacy zakres rob6t budowlanych:

- wybudowano nowg hale do juz istniejacej,

- rozebrano stary budynek socjalny z kotlownig,

- wybudowano nowy budynek socjalny z kotlownig,

- w nowo wybudowanych brylach wykonano posadzki, wstawiono stolarke okienng i drzwiowa,
- w starej hali wycieto otwory okienne i drzwiowe oraz wstawiono stolarke,

- wykonano nowe szambo,

- zamontowano rynny i rury spustowe.

W 2007r. zakres wykonanych rob6t budowlanych obejmowat:

- wyodrebnienie w starej hali czeéci biurowej wraz z jej wykonczeniem,

- wyodrebnienie w starej hali sanitariatow wraz z ich wykonczeniem,



- wykonanie w nowych brylach instalacji odgromowej, elektrycznej, wodnej, kanalizacyjnej,
- wykonczenie kotlowni wraz z instalacjami.
(dowdd: pisemna opinia bieglego z zakresu budownictwa J. B., k. 670-692)

Wykonane prace i roboty budowlane mialy charakter nakladow zwiekszajacych warto$é i uzytecznosé rzeczy, a ich
warto$¢ wyniosla lacznie 767.203,41 zlotych brutto, w tym wykonanych w 2006r. 588.064,99 zlotych, a w 2007r. —
179.138,41 zlotych.

(dowod: pisemna opinia bieglego z zakresu budownictwa J. B., k. 670-692, k. 701)

Na przelomie 2007 i 2008r. nadszed! kryzys 1i (...) Spétka z o.0. stracila najwazniejsze rynki zbytu (eksport do USA
i Irlandii). Ze wzgledu na trudng sytuacje finansowa i utrate zamoéwien spotka byla zmuszona ograniczy¢ miejsca
pracy i obnizy¢ koszty zwiazane z dzialalno$cia gospodarcza. Zostaly zlikwidowane stanowiska pracy przeznaczone
dla tapiceréw, pakowaczy i osdb pracujacych w szwalni. W zwigzku z powyzszym do prowadzenia produkcji mebli nie
byla juz potrzebna tak duza powierzchnia jak dotychczas wynajmowana.

(dowdd: zeznania $wiadka B. L., k. 618-619, zeznania $wiadka J. N., k. 619-619v., zeznania Swiadka S. S., k., 619v.-620,
plyta CD, k. 620)

Kolejng umowa zawarta w dniu 2 stycznia 2008r. miedzy B. L. (1)i S. S. (1)a (...) Spdtka z 0.0.z siedziba w L., w imieniu
ktorej dzialal pelnomocnik w osobie L. M., oddano w najem hale produkcyjne o powierzchni (...).

Zgodnie z (...) umowy za korzystanie z najmowanych powierzchni w budynku oraz powierzchni parkingowych i drog
dojazdowych przylegajacych do budynku przewidziano czynsz najmu w kwocie 3.000 zlotych, platny w terminie do 10
dnia kazdego miesigca. (...) Spotka z 0.0.zobowiazala sie do ponoszenia wszystkich kosztéw zwigzanych z eksploatacja
przedmiotu najmu.

Okres najmu rozpoczat sie od dnia 2 stycznia 2008r., a umowe zawarto na czas nieokreslony.

Stosownie do (...)Jumowy (...) Spblka z o0.0.jako najemca zobowigzala sie do uzywania najmowanych powierzchni
z nalezyta dbaloécia o przedmiot najmu i tylko w sposéb zgodny z niniejsza umowa. W kwestiach zmian
wykraczajacych poza powyzsze ustalenia najemca byl obowigzany do uzyskania uprzednio kazdorazowo pisemnej
zgody wynajmujacego. W przypadku, gdy najemca zamierza dokona¢ zmian wymagajacych zgody wynajmujacego,
byl on zobowigzany do réwnoczesnego przekazania wynajmujacemu wraz z wnioskiem o wydanie takiej zgody
odpowiedniego projektu okreslajacego zakres i nastepstwa proponowanych zmian. W (...) ust. 5 strony ustalily, ze
wszelkie budowy, przebudowy i adaptacje wykonane przez najemce na wynajmowanej powierzchni wykonuje on na
wlasny koszt. Budowa, przerdbki i adaptacje wykonane przez najemce, po rozwigzaniu umowy przechodza na wlasnosé

wynajmujacego.

W $wietle (...) umowy w sytuacji niewykonania lub nienalezytego wykonania przez najemce zobowiazania
polegajacego na zwloce w zaplacie czynszu najmu lub innych oplat przez 30 dni od daty platno$ci czynszu wynikajacego
Z UMOWY ha rzecz wynajmujacego zastrzezono prawo do rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym.

W (...) umowy ustalono, ze niniejsza umowa zastepuje wczeéniejsze umowy miedzy stronami.
(dowdd: umowa najmu nr (...), k. 573-575)

Po zawarciu powyzszej umowy (...) Spolka z o.0. opuscila dobudowana wczesniej do budynku hale, wskutek czego
powierzchnia produkcyjna ulegla zmniejszeniu. Powierzchnie objeta najmem podzielono na dwie czesci. Wstawiono
Sciane oddzielajaca hale, przez co dostosowano linie produkcyjna do wynajmowanej powierzchni. W pozostalych
czeSciach B. L. (1) przechowywala prywatne rzeczy, pochodzace m.in. z prowadzonych przez nig sklepow w O..



(dowdd: zeznania $wiadka J. N., k. 619-619v., zeznania $wiadka B. L., k. 618-619, zeznania $wiadka S. S., k., 619v.-620,
plyta CD, k. 620)

(...) Spolka z 0.0. nie regulowala czynszu najmu.
(dowdd: zeznania $wiadka B. L., k. 618-619, zeznania $wiadka S. S., k., 619v.-620, plyta CD, k. 620)

W dniu 23 marca 2010r. podpisano aneks do umowy najmu z dnia 2 stycznia 2008r. W imieniu podmiotu
wynajmujacego aneks podpisata jedynie B. L. (1), na ktora S. S. (1)w dniu 21 sierpnia 2009r. przeniést w formie
aktu notarialnego przystlugujace mu udzialy w nieruchomoéci, a jako przedstawiciel (...) Spoiki z o.0., co do ktorej
zostala ogloszona upadlo$é¢ obejmujaca likwidacje majatku, wystepowal syndyk masy upadlo$ci. Zgodnie z (...) aneksu
zajmowana powierzchnia miala by¢ zmniejszana proporcjonalnie do wyprzedawanych zapaséw magazynowych.

W (...) umowy ustalono, ze (...) Spolka z o.0.jako najemca bedzie korzystala z powierzchni nieodplatnie. Strony
okreslily czas trwania umowy do czasu wyprzedazy zapaséw magazynowych, nie dluzej niz jeden rok od dnia
podpisania aneksu.

(dowdd: aneks do umowy nr (...), k. 439, 576, postanowienie z dnia 12 marca 2010r. w sprawie (...), k. 438-438v.)

Na mocy umowy darowizny z dnia 11 sierpnia 2010r. zostala przeniesiona przez B. L. (1) na rzecz pozwanego R. S.
wlasno$é¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem dotychczasowych umow.

(bezsporne, vide: akt notarialny rep. A nr (...), k. 521-525)

W dniu 23 marca 2012r. sporzadzono protokoél zdawcezo-odbiorezy, na podstawie ktorego Syndyk Masy Upadloéci (...)
Spolki z 0.0. w upadlosci likwidacyjnej z siedziba w L. oddat w posiadanie R. S. 100% powierzchni zajmowanej przez
spolke zgodnie z umowa nr (...) z dnia 2 stycznia 2008r. z p6Zniejszymi aneksami. Strony tego protokotu potwierdzily,
ze:

- obiekt hali produkcyjnej w (...) zostal przekazany w stanie niepogorszonym,
- przekazano 100% o$wietlenia, urzadzen grzewczych, instalacyjnych itp.,

- stan techniczny jest bez zastrzezen,

- wydano komplety kluczy do zamkéw hali.

(dowod: protokol zdawcezo-odbiorezy, k. 482)

W dniu 16 listopada 2012r. Syndyk Masy Upadtoéci (...) Sp6iki z 0.0. wupadtosci likwidacyjnej w L. wystapil przeciwko
B.L.(1)iS.S. (1) z pozwem o zaplate kwoty 804.907,39 zlotych wraz ustawowymi odsetkami od dnia 11 marca 2011r.
do dnia zaplaty, tytulem zwrotu poczynionych na nieruchomos$é nakladow.

(dowdd: pozew, k. 2-5 akt sprawy (...))

Na rozprawie w dniu 12 czerwca 2013r. przed Sadem Okregowym w O. powdd cofnal pozew wraz ze zrzeczeniem sie
roszczenia, wobec czego postepowanie zostalo umorzone.

(dowod: protokol rozprawy, k. 233, postanowienie, k. 235 akt sprawy (...))
Sad zwazyl, co nastepuje:

W Swietle ustalonych okoliczno$ci faktycznych sprawy powddztwo o zaplate nie zastugiwalo na uwzglednienie w
jakimkolwiek zakresie, z dwoch, niezaleznych od siebie, przyczyn.



Po pierwsze, umowa najmu nieruchomosci z dnia 1 stycznia 2007r. nakladami obcigzala najemce, pozbawiajac go
prawa do zwrotu kosztéw zwiazanych z adaptacja, budowsg i przebudowa obiektu w sytuacji rozwigzania umowy lub
niewywigzywania sie z umowy, co skutkowato brakiem roszczenia o zwrot nakladow.

Po drugie, pozwany R. S. nie mogl wstapi¢ w stosunek najmu, bowiem w dniu 23 marca 2010r. laczaca dotychczas
strony umowa najmu zostala przeksztalcona w umowe uzyczenia, czego konsekwencja jest brak legitymacji biernej
tego pozwanego.

Ostatecznie w niniejszym postepowaniu strona powodowa podnosila, ze roszczenie o zwrot nakladow w kwocie
dochodzonej pozwem dotyczy prac i robét budowlanych, ktére zostaly wykonane w okresie 2006 i 2007r., a zagdanie
wywodzi z tresci (...) aneksu z dnia 1 stycznia 2007r. do umowy zawartej w dniu 31 grudnia 2006r., stosownie do
ktorego wszystkie koszty zwiazane z adaptacjami, budowa i rozbudowa budynku na terenie nieruchomosci, bedacej
przedmiotem umowy najmu, mial ponosi¢ podmiot wynajmujacy.

Strony niniejszego postepowania pozostawaly w sporze co do tego, jaka byla koicowa tresc (...)aneksu do umowy z
dnia 31 grudnia 2006r. Strona powodowa stala na stanowisku, ze (...) aneksu jako podmiot ponoszacy koszty zwigzane
z adaptacja, budowa i rozbudowa budynku na nieruchomo$ci wskazywal wynajmujacego, a nie najemce. Z kolei
pozwany prezentowal poglad, ze tre$¢ aneksu — na skutek dostrzezonych omylek — jeszcze tego samego dnia co data
jego podpisania zostal poprawiony w ten sposob, iz koszty zwiazane z adaptacja, budowa i rozbudowa budynku na
nieruchomo$ci mialy obcigzaé najemce, a nie wynajmujacego.

Zuzasadnienia wyroku Sadu Apelacyjnego w B. z dnia 1 kwietnia 2013r. w sprawie (...)mozna wywnioskowac¢, ze w toku
niniejszego procesu zostala ostatecznie przesadzona kwestia zawarcia w dniu 1 stycznia 2007r. nowej i waznej umowy
najmu, co potwierdza zapis zawarty w pkt 5 aneksu nr (...)Jdo umowy z dnia 31 grudnia 2006r., zgodnie z ktérym
umowa z dnia 31 grudnia 2006r. zastepuje dotychczasowa umowe z dnia 28 lipca 2006r. Jak wynika z zebranego
w sprawie materialu dowodowego, w dniu 1 stycznia 2007r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspo6lnikow (...) Spotki
z 0.0.z siedziba w L.podjelo uchwale, na mocy ktérej powolalo L. M.jako pelnomocnika do spraw objetych trescia
art. 210 k.s.h. W tym samym dniu doszlo do zawarcia w istocie nowej umowy najmu (mimo nazwania jej aneksem
nr (...)do umowy z dnia 31 grudnia 2006r.), z tym ze w imieniu sp6iki (...Jumowe te podpisal pelnomocnik i tym
samym wymogi dotyczace wazno$ci umowy zawieranej w warunkach okre§lonych w art. 210 k.s.h. zostaly dochowane.
Nowa umowa najmu odpowiadala treSci poprzednio zawartych uméw oraz potwierdzata wole stron co do zawarcia
i trwania umowy, ktorej przedmiot dotyczyl oddania do korzystania nieruchomosci bedacej we wspotwlasnosci B.
L. (1)i S. S. (1). Umowa ta odnosita sie do umowy z dnia 31 grudnia 2006r., wykorzystujac czes¢ jej zapisow, ale
wprowadzala takze inne elementy, ktére wypekialy tre§¢ nowego stosunku zobowigzaniowego (m.in. w zakresie
przedmiotu oddanego w najem oraz podmiotu, ktérego obciazaja koszty adaptacji, budowy i rozbudowy budynku na
nieruchomoéci). O charakterze, rodzaju i zakresie umowy decyduje jej tre$¢, ktéra zdaniem Sadu, zostala przez strony
ostatecznie wyrazona w sposob jasny i niebudzacy watpliwosci.

Dokonanie prawidlowych czynnos$ci prawnych objetych aneksem z dnia 1 stycznia 2007r., przy udziale pelnomocnika,
powolanego moca uchwaly wspolnikow spoélki z ograniczong odpowiedzialno$cia, skutkowato nawigzaniem w tym
dniu miedzy stronami obligacyjnego stosunku prawnego. Powyzsze rozwazania dotyczace waznoéci zawarcia w dniu 1
stycznia 2007r. umowy najmu prowadza do wniosku, Ze co do zasady prawa i obowigzki, ktére z tej umowy wynikaly
dla wynajmujacego, mogly przej$¢ na nabywce nieruchomosci, czyli w przedmiotowej sprawie na pozwanego R. S.,
ktory uzyskal wlasnosé nieruchomosci w drodze umowy darowizny z dnia 11 sierpnia 2010r.

W tej sytuacji nalezalo sie zastanowié, czy umowa najmu zawarta w dniu 1 stycznia 2007r. regulowala kwestie
rozliczenia nakladoéw, jesli tak, to wlasnie uregulowania umowne beda mialy zastosowanie w pierwszej kolejnoéci
do oceny zasadno$ci zadania zwrotu nakladéw, jesli nie, znajda zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego regulujace
stosunek najmu.



W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie, ze w sprawie o zwrot nakladéw niezbedne jest ustalenie,
na podstawie jakiego stosunku prawnego czyniacy naklady posiadal nieruchomo$é¢ i dokonywal naktadéw na te
nieruchomo$é. Jesli bowiem czynigcego naklady na rzecz laczyla z wlascicielem jaka$ umowa, to nalezy okresli¢ jej
charakter oraz ustali¢, czy w uzgodnieniach stron uregulowano sposéb rozliczenia nakladow. Jezeli takie uzgodnienia
miedzy stronami zostaly poczynione, to wlasnie te uzgodnienia powinny by¢ podstawg rozliczenia naktadéw, chyba ze
bezwzglednie obowigzujace przepisy kodeksu cywilnego normujace tego rodzaju umowe przewiduja inne rozliczenia
nakladéw, wtedy te przepisy powinny mieé zastosowanie, podobnie jak w sytuacji, gdy umowa stron nie reguluje
w ogole rozliczenia nakladéw. Dopiero wowczas, gdy okaze sie, ze umowa stron, ani przepisy regulujace dany
stosunek prawny nie przewiduja sposobu rozliczenia nakladow, jak rowniez nie ma podstaw do stosowania wprost lub
odpowiednio art. 224-226 k.c., zastosowanie znajdzie art. 405 k.c., bowiem przepisy art. 224-226 k.c. maja charakter
szczegblny wobec art. 405 k.c. (zob. m.in. wyroki z dnia 27 lutego 2009r., sygn. akt II CSK 512/08, LEX nr 494013, z
dnia 11 czerwca 2008r., sygn. akt V CSK 28/08, LEX nr 424277, z dnia 22 wrzeénia 2005r., sygn. akt IV CK 105/05,
LEX nr 346083).

Z powyzszych uwag wynika, ze przepisy regulujace zwrot nakladéw maja zastosowanie jedynie wowczas, gdy stron
nie laczyl stosunek umowny. Przepisy art. 224-230 k.c. stosuje sie w sytuacji, gdy rzecz znalazla sie w posiadaniu
niewla$ciciela, a zrodlem tego stanu rzeczy nie byla umowa. Innymi stowy, przepisy te nie maja zastosowania do
stosunku umownego miedzy wlascicielem a inng osoba, na podstawie ktérego korzystal z rzeczy za zgoda wlasciciela.
W takim wypadku maja zastosowanie w pierwszej kolejnoéci postanowienia umowy, a w razie jej braku albo
odpadniecia tego tytulu przepisy kodeksu cywilnego o zobowigzaniach.

Wobec tego w pierwszym rzedzie nalezalo rozstrzygnaé, jaka byla faktycznie tre$¢ bedacego przedmiotem sporu zapisu
(...) aneksu do umowy z dnia 31 grudnia 2006r., bowiem wlaénie ten paragraf mial regulowaé miedzy stronami umowy
zagadnienie zwigzane z czynieniem nakladéw na przedmiot najmu oraz podmiotu ponoszacego koszty nakladow.

W ocenie Sadu, zastugiwalto na aprobate stanowisko strony pozwanej, zgodnie z ktérym aneks z dnia 1 stycznia 2007r.
zostal w tym samym dniu poprawiony, a zmiana polegala na obciazeniu obowigzkiem ponoszenia kosztow adaptacji,
budowy i rozbudowy obiektéw na nieruchomosci osoby najemcy, a nie wynajmujacego.

Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze zapis dotyczacy wykonywania adaptacji za zgoda najemcy — tak jak to podnosit
powdd — bylby pozbawiony sensu, zwlaszcza w sytuacji, gdy adaptacje stuza wylacznie zaspokojeniu indywidualnych
potrzeb najemcy i jego gospodarczych celow oraz planowanemu profilowi dzialalnos$ci, ktoéra najemca zamierza
prowadzi¢ na przedmiocie objetym najmem. Z oczywistych wzgledéw zwigzanych z charakterem prawa wlasnosci
wynajmujacy, bedacy wlacicielem rzeczy, nie potrzebuje pozwolenia najemcy do dokonywania zmian w przedmiocie
najmu.

Wprawdzie zgodnie z art. 662 k.c. wynajmujacy powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do umoéwionego
uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu, to jednak niewykonanie tego obowiazku wiaze
sie z mozliwoScia skorzystania przez najemce z réznych uprawnien stluzacych mu na podstawie kodeksu cywilnego
(mozliwo$ci obnizenia czynszu najmu — art. 664 § 1 k.c., mozliwoéci wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania
terminéw wypowiedzenia — art. 664 § 2 k.c.,, zadania odszkodowania w zwigzku nienalezytym wykonaniem
zobowigzania na podstawie art. 471 k.c.). (...) Spolka z o0.0. nie zglaszala wynajmujacym zadnych roszczen, ktore
bylyby zwigzane z istnieniem wad fizycznych i niemoznoS$cig korzystania z nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem
i umoéwionym celem. Ponadto trzeba zauwazy¢, ze w umowie z dnia 1 stycznia 2007r. strony nie ustalily, iz na
moment wydania nieruchomos$ci lub na chwile zawarcia umowa bedaca przedmiotem najmu nieruchomo$¢ ma
znajdowac sie w stanie, ktéry umozliwia od razu najemcy prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej polegajacej na
produkcji mebli tapicerowanych i ich pochodnych. Nie ma w tej umowie zadnego zapisu, ktory stanowilby o
obowiazku poczynienia przez wynajmujacego $cisle okreslonych prac majacych na celu dostosowanie charakteru
nieruchomos$ci do dzialalnoéci, jaka najemca chce na niej uruchomic. Zapis § 3 umowy z dnia 31 grudnia 2006r.,
do ktorej sporzadzono aneks, nie naklada na wynajmujacego wydania rzeczy natychmiast nadajacej sie do produkcji
mebli tapicerowanych i ich pochodnych, ale wskazuje wylacznie na rodzaj dzialalnoéci, ktéra najemca dopiero



zamierza rozpoczaé¢ (,nieruchomo$¢ bedzie wykorzystywana”). Taki zapis daje wyrazny sygnal wynajmujacemu,
jakie najemca ma plany wobec najmowanej nieruchomosci i jakie prawdopodobnie prace i remonty bedzie chcial
na niej przeprowadzi¢. Przy takim zapisie § 3 wydaje sie oczywiste, ze wynajmujacy nie mial zadnego interesu w
sensie ekonomicznym, aby na wlasny koszt wykonywac prace modernizacyjno-remontowe, skoro wszelkie adaptacje
dotyczyly dzialalno$ci gospodarczej najemcy i przynosilty korzy$¢ jemu samemu. Jesli by przyjaé, ze wynajmujacy
mial obowigzek poczynié¢ na nieruchomosci naklady tak, aby planowana dzialalnos$é gospodarcza najemcy mogta by¢
natychmiast rozpoczeta na nieruchomosci, to woéwczas z pewnos$cia nie dokonywalby obnizenia czynszu najmu, ale
wlasnie przez odpowiednie ustalenie jego wysoko$ci zmierzalby do odzyskania warto$ci prac, ktére zostaly wykonane
w interesie najemcy. Co wiecej, aneks nr (...) do umowy z dnia 31 grudnia 2006r. ograniczat przedmiot najmu do
dzialki gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) wraz z hala produkecyjna do remontu, a to oznacza, ze w
chwili podpisywania umowy (...) Spo6ika z o.0. jako najemca zdawala sobie sprawe, iz bedzie zachodzila potrzeba
przeprowadzenia robo6t i prac niezbednych do prowadzenia na najmowanej nieruchomosci dzialalno$ci gospodarcze;j.
Powyzsza okoliczno$¢ dodatkowo potwierdza wniosek, ze zamiarem stron umowy najmu bylto obciazenie kosztami
adaptacji i rozbudowy obiektéw na nieruchomosci najemcy, a nie wynajmujacego.

Przy uznaniu, ze (...)aneksu do umowy z dnia 31 grudnia 2006r. kosztami adaptacji, budowy i rozbudowy obiektéw na
nieruchomosci, obcigzal wynajmujacego, nielogiczny bylby zapis (...), stosownie do ktérego w przypadku rozwigzania
umowy lub niewywiazania sie z umowy przez najemce traci on prawo do zwrotu kosztéw poniesionych na obiekcie.
(...)aneksu stanowi o kosztach poniesionych przez najemce, a wiec takich, ktére zostaly juz poczynione na przedmiocie
objetym najmem. Skoro to wynajmujgcy mial by¢ obcigzony kosztami zwigzanymi z adaptacja, budows i rozbudowa
budynku na terenie nieruchomosci, to zbedny bylby zapis o utracie przez najemce prawa do zwrotu kosztoéw w sytuacji,
gdy najemca takich kosztéw w ogoéle nie ponosit i na podstawie umowy nie mial obowiagzku ich ponosié. Powyzsze
wskazuje, ze tres$¢ (...)aneksu w wersji wskazywanej przez strone powodowa zostala umieszczona w dokumencie w
sposob omylkowy, co wynikalo z trudno$ci z wlaéciwego oznaczenia stron stosunku najmu (kto jest wynajmujacym,
a kto najemca), zwlaszcza w sytuacji gdy projekt aneksu byl sporzadzany przez B. L. (1), niemajaca wyksztalcenia
prawniczego, na co zwrocil uwage w trakcie skladania zeznan Swiadek S. S. (1). Powyzszy wniosek, zdaniem Sadu,
potwierdza roéwniez to, ze w obu wersjach aneksu zapis (...)jest identyczny i nie podlegal on zmianie, a to z kolei
Swiadczy, iz (...) byl zmieniany w tym celu, aby lacznie z unormowaniem zawartym w (...)tworzy¢ jedna, spdjna i
logiczna w sensie prawnym calo$¢, kompleksowo regulujgcg zagadnienie nakltadéw. W przeciwnym razie zmiana (...)
aneksu — tak jak tego chce powdd — powodowalaby takze zmiane (...)aneksu, a to nie zostalo uczynione. Woéwczas
trzeba byloby dostosowaé uprawnienia wynajmujacego i ustali¢, w jakich sytuacjach wynajmujacemu stluzy prawo
zwrotu poniesionych przez niego nakladow i w jakich przypadkach tego uprawnienia jest pozbawiony.

Jedynie tres¢ aneksu w ksztalcie wskazywanym przez strone pozwang jest logiczna i spdjna z poprzednimi
o$wiadczeniami stron i kolejnymi umowami, ktére konsekwentnie wskazywaly na osobe najemcy jako osobe, ktora
ma ponosi¢ koszty zwigzane z adaptacjami czy przebudowa obiektow. Trzeba zwrdci¢ uwage na jeden bardzo istotny
fakt — zar6wno w dniu 1 sierpnia 2006r., jak i w dniu 31 grudnia 2006r., kiedy strony przystepowaty do podpisywania
aneksu i umowy najmu, ktore z uwagi na brak wlasciwej reprezentacji wymaganej przez art. 210 k.s.h. okazaly sie
niewazne, zamiarem stron bylo, aby najemca pokrywal z wlasnych srodkéw naklady, ktére mialy by¢ rekompensowane
rezygnacja lub obnizeniem czynszu. Innymi slowy, strony zamierzaly obciazy¢ najemce kosztami adaptacji budynku,
ktore ostatecznie mialy przypasé wynajmujacemu jako wiascicielowi rzeczy i ktory bedzie z nich w przyszloSci
korzystal, ale koszty te mialy by¢ potracane z czynszu naleznego od najemcy na rzecz wynajmujacego.

Takze kolejna umowa zawarta w dniu 2 stycznia 2008r. w podobny spos6b regulowala kwestie nakladéw czynionych
na przedmiot najmu. Zgodnie z (...)wszelkie budowy, przebudowy i adaptacje wykonane przez najemce na
wynajmowanej powierzchni wykonuje on na wlasny koszt. Budowa, przerdbki i adaptacje wykonane przez najemce
po rozwigzaniu umowy przechodza na wlasno$¢ wynajmujacego. Powyzsza umowa wysoko$¢ czynszu najmu ustalala
na kwote 3.000 zlotych, a zatem o kwote 17.000 zlotych (pieciokrotnie) nizszg niz to strony pierwotnie w dniu 28
lipca 2006r. uzgodnily. Ujecie (...) umowy wskazuje na to, ze strony zmodyfikowaly zasady okreS§lone w art. 676
k.c. i zadecydowaly o losie nakladéw poczynionych na nieruchomos$¢ po rozwigzaniu umowy najmu, uzgadniajac, ze



adaptacje wykonane przez najemce przypadna wynajmujacemu, a tego rodzaju zapisy w Swietle swobody umoéw sa
w peli dopuszczalne (zob. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 12 listopada 1982r., sygn. III CRN 269/82, LEX nr
8484).

Ocena wszystkich o$wiadczen i uméw zlozonych do akt sprawy prowadza do wniosku, ze obnizenie czynszu bylo
Scisle powiazane z faktem ponoszenia przez najemce kosztow adaptacji obiektu na najmowanej nieruchomosci i
bylo zgodnie ustalona przez strony umowy forma rozliczenia nakladow. Nie ma zadnych przeszkod, aby wartoéc
nakladéw poczynionych najemce byly zwracana wynajmujgcemu w ten sposob, ze nie bedzie pobieral lub bedzie
pobieral czynsz w wysoko$ci znacznie odbiegajacej od pierwotnie ustalonej przez strony umowy i jednocze$nie od
stawek obowigzujacych na rynku wynajmu nieruchomosci. Rezygnacja z czynszu lub obnizenie jego wysokosci miato
wiec nastapi¢ w zamian za naktady poczynione na przedmiocie objetym najmem, zwlaszcza ze od daty poczynienia
nakladéw (2007r.) do daty protokolarnego zwrotu nieruchomosci uplynely co najmniej cztery lata, a w tym okresie
(...) Spélka z o.0. byta obowigzana do platnoSci czynszu najmu najpierw w kwocie 1.000 zlotych, a pdzniej 3.000
zlotych, by od marca 2010r. w ogble nie mie¢ obowiazku uiszczania nalezno$ci czynszowych.

Co istotne, $wiadkowie B. L. (1) i S. S. (1), ktérzy co prawda jako wynajmujacy mogliby byé obowigzani do zwrotu
nakladéw, to jednak zgodnie w tym zakresie zeznali, ze celem zawartej w dniu 1 stycznia 2007r. umowy najmu nie
bylo to, aby zwraca¢ (...) Spolce z o0.0. naklady, ktére czynila dla realizacji swoich potrzeb, a spdétka miala pokryé
wszelkie koszty, ktore byly zwigzane z jej dzialalno$cia, przy czym ponoszenie kosztéw przez najemce mialo stanowié
rekompensate za brak lub obnizony czynsz najmu. Jak podkreslit §wiadek S. S. (1), zapis aneksu mial wprowadzac
konieczno$é uzyskiwania zgody wynajmujacego wlasciciela nieruchomosci do podejmowania prac i zmian na obiekcie,
a (...) Spolka z o.0. jako najemca miala to czyni¢ na wlasny koszt.

Wprawdzie z zeznan L. M.wynika, ze to wynajmujacy powinien byl ponosi¢ koszty zwigzane z remontem i budowa
obiektow, to jednak trzeba wyraznie podkreslié¢, iz wypowiedzi wymienionej sa bardzo niespdjne i wskazuja na to,
iz ma ona problem z rozréznieniem osoby wynajmujacego i najemcy (kto jaka pozycje zajmuje w ramach lgczacej
strony umowy najmu), przyznajac, ze nie jest pewna, czy dobrze zrozumiala tre$c i sens zapis6w aneksu. Jednoczeénie
podala, ze ostateczny aneks to ten, ktory ma wlasciwie wpisany kod £.(18-400), czyli ten, ktory (...) wskazuje, ze koszty
zwigzane z adaptacja, budowa i rozbudowa budynku na nieruchomosci ponosi najemca, ale za zgoda wynajmujacego.

Wypowiedzi wymienionych wyzej $wiadkow w polaczeniu z caloSciowa analiza wszystkich czynnoSci, jakie zostaly
przedsiewziete miedzy wynajmujgcymi B. L. (1) i S. S. (1) a (...) Spdtka z o.0., pozwalaja przyjac, ze umowa najmu
zawarta w dniu 1 stycznia 2007r. regulowala kwestie kosztow obejmujacych wszelkie adaptacje, budowy i rozbudowy
budynku na terenie najmowanej nieruchomosci, obcigzajac nimi osobe najemcy. Oznacza to, ze strony rozstrzygnetly,
ktéry z podmiotéw ponosi naklady na najmowang nieruchomo$¢ i w jakich sytuacjach traci on prawo do zwrotu
kosztow.

Z tresci tego uregulowania wynika, ze jego celem bylo objecie nim wszystkich nakltadéw dokonanych przez najemce.
Nie ograniczono czasu ich dokonania tylko do nakladow przyszlych. Strony uzyskaly swiadomo$é niewaznosci
zawartych wezeéniej umow z uwagi na wadliwa reprezentacje Spo6lki. Stad nowa umowa i cheé uregulowania sprawe
nakladéw calo$ciowo.

W konsekwencji zgodnie z (...)aneksu wszelkie adaptacje, budowy i rozbudowy budynku na tym terenie mialy by¢ za
zgoda wynajmujacego, a wszystkie koszty z tym zwigzane mialy by¢ po stronie najemcy. W przypadku rozwigzania
umowy lub niewywiazania sie z umowy przez najemce tracil on prawo do zwrotu kosztéw poniesionych na obiekcie.
Celem powyzszego unormowania umownego mialo wiec by¢ odebranie przez najemce wartosci poczynionych na
nieruchomos$é nakladow w ramach zgody wynajmujacego na znaczne obnizenie wysokoSci naleznego od najemcy
czynszu najmu, a Sad nie znalazl podstaw do przyjecia innej tredci i interpretacji (...) niz ta, na ktéra powolywat sie
pozwany.

W tym miejscu wypada wskaza¢, ze Sad nie znalazl podstaw do dopuszczenia dowodu z opinii bieglego z zakresu
badan kryminalistycznych dokumentéw na okoliczno$é powstania aneksu nr (...)z dnia 1 stycznia 2007r. i jego



autentycznoéci, zalaczonego w oryginale do odpowiedzi na pozew do sprawy o sygn. (...), uznajac, ze kwestia zwigzana
z wytworzeniem dwoch wersji aneksu zostala dostatecznie wyjasniona w oparciu o inne dowody przeprowadzone
w niniejszej sprawie ocenione przez pryzmat zasad logiki i zasad dos§wiadczenia zyciowego. Ponadto co jest Sadowi
znane z urzedu z innych spraw sadowych, w ktérych dowdd z badan kryminalistycznych byt dopuszczany, mozliwoéci
przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego w kierunku ustalenia, kiedy dokument podlegajacy badaniu zostal
wytworzony, jest ograniczony w czasie. Mozna bowiem zbada¢ pod wzgledem autentyczno$ci dokument zapisany
pasta dlugopisowa jedynie wtedy, gdy dokument powstal nie p6Zniej niz 18 miesiecy wstecz, co ma zwiazek z okresem
polimeryzacji pasty. Oryginal aneksu nr (...)Jdo umowy z dnia 31 grudnia 2006r. zostal zlozony w sprawie (...)w dniu
13 lutego 2013r., a wiec bezsprzecznie okres 18 miesiecy zostal przekroczony, co spowodowalo bezprzedmiotowos§é
przeprowadzenia badania. Uwzgledniajac wnioski plynace ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego oraz
majac na uwadze techniczne mozliwo$ci przeprowadzenia dowodu z badan kryminalistycznych, Sad oddalil wniosek
pozwanego o dopuszczenie dowodu w tym zakresie jako nieistotny z punktu widzenia rozstrzygniecia niniejszej

sprawy.

Z uwagi na ustalong w toku niniejszego postepowania tres¢ (...) aneksu z dnia 1 stycznia 2007r. podobnie jako zbedny
oceniono wniosek strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$é rynkowej stawki czynszu
najmu. Strony umoéw okreslaly wysoko$¢ czynszu, ktéry poczatkowo opiewal na kwote 20.000 zlotych, a nastepnie byt
zmniejszony do kwoty 1.000 zlotych i pdzniej do kwoty 3.000 zlotych. W tej sytuacji w pelni uprawniony jest wniosek,
ze strony dostosowywaly wysoko$¢ czynszu najmu nie tylko do zmniejszanej powierzchni najmu, ale takze mialy na
wzgledzie warto$¢ wykonanych na nieruchomoéci prac.

Majac na wzgledzie tresé (...) aneksu, wypadalo zastanowi¢ sie nad tym, Ze zaistnialy przestanki skutkujace utrata
prawa do zwrotu kosztow, o ktérych mowa w 6a aneksu z dnia 1 stycznia 2007r. Dwa zdarzenia pozbawiaja najemcy
mozliwo$ci domagania sie zwrotu kosztow zwigzanych z adaptacjg, budowa i rozbudowa budynku na nieruchomoéci:
rozwigzanie umowy oraz niewywigzanie sie z umowy przez najemce.

Zebrany w sprawie material dowodowy pozwala uznaé, ze nastgpilo rozwigzanie umowy zawartej w dniu 1 stycznia
2007r., przez co GM (...)z .0.0. zostala pozbawiona mozliwosci zwrotu kosztow zwigzanych z remontem i rozbudowa
obiektéw na nieruchomosci. Trzeba bowiem stwierdzié, ze w dniu 2 stycznia 2008r. B. L. (1)i R.S.oraz (...) Spotka
z 0.0.zawarly nowa umowe najmu nr (...), w ktoérej w (...) wskazano, iz zastepuje ona wczeéniejsze umowy miedzy
stronami. (...) umowy wprost §wiadczy o tym, ze w dniu 2 stycznia 2008r. doszlo do nawigzania nowego stosunku
zobowigzaniowego, niweczacego poprzednie ustalenia dokonane miedzy stronami wyrazone w umowie najmu z dnia
1 stycznia 2007r., okres§lonej przez nie jako aneks do umowy z dnia 31 grudnia 2006r. Powyzsze potwierdza fakt,
ze w umowie z dnia 2 stycznia 2008r. nie ma zadnego odniesienia do poprzednich uméw i anekséw, do zawarcia
jakich miedzy stronami dochodzito. Zwrot o zastapieniu dotychczasowych umoéw stanowi — w ocenie Sadu — zgodne
o$wiadczenie woli stron nowej umowy o rozwiazaniu poprzedniej umowy i ustania skutkéw z niej wynikajacych.
Umowa z dnia 2 stycznia 2008r. nie stanowila jedynie modyfikacji umowy z dnia 1 stycznia 2007r., ale kompleksowo
regulowala prawa i obowiazki zar6wno wynajmujacego, jak i najemcy — na nowo okreslala wysoko$¢ naleznego od
najemcy czynszu, normowala szczegblowo kwestie zwigzane z nakladami i ograniczala przedmiot najmu. Nalezalo
zatem uzna¢, ze umowa najmu nr (...)nie byla kontynuacja poprzedniej umowy ani jej zmiang, lecz zupelnie nowa
umowa, moca ktora doszlo do rozwigzania dotychczas laczacej strony umowy z dnia 1 stycznia 2007r.

Niezaleznie od powyzszych rozwazan nalezy zauwazy¢, ze zaistniala takze druga przewidziana w umowie przestanka,
pozbawiajaca najemce prawa do zwrotu kosztow zwigzanych z adaptacja, budowa i rozbudowa budynku na
nieruchomo$ci, a mianowicie niewywigzywanie sie przez najemce z umowy. Gléwnym obowiazkiem (...) Spotki
z 0.0. bylo uiszczanie na rzecz wynajmujacych czynszu najmu i tego obowigzku spoétka nie wykonywala, nawet
wowczas gdy czynsz najmu byl obnizony w stosunku do pierwotnych uzgodnien poczynionych miedzy stronami w
dniu 28 lipca 2006r., przy czym umowa z dnia 1 stycznia 2007r. nie zastrzegala, aby w zwigzku z niewywigzywaniem
sie z obowigzkow nalozonych umowag musialo by¢ zlozone o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy ze skutkiem
natychmiastowym. Z nieznanych sobie przyczyn strony moga by¢ zainteresowane kontynuowaniem umowy i nie
chcie¢ definitywnego zakonczenia stosunku prawnego. Dlatego tez strony przewidzialy utrate prawa do zwrotu



kosztow adaptacji i rozbudowy obiektu na nieruchomos$ci w sytuacji dajacego sie obiektywnie stwierdzi¢ faktu w
postaci nieuiszczania przez najemce czynszu najmu, ktére moze, ale nie musi prowadzi¢ do natychmiastowego
rozwigzania umowy najmu.

Analiza niniejszej sprawy nie moze roéwniez abstrahowac od tego, ze w dniu 2 stycznia 2008r. zawarto nowa umowe
najmu, do ktdrej nastepnie w dniu 23 marca 2010r. sporzadzono aneks. W tych okolicznosciach mozna byloby
rozpatrywa¢ mozliwo$¢ wstapienia pozwanego w stosunek najmu wynikajacy z umowy najmu z dnia 2 stycznia
2008r., gdyby nie okoliczno$é, ze na mocy aneksu z dnia 23 marca 2010r. strony, przy czym strona powodowa byta
wowczas reprezentowana przez syndyka masy upadloSci, zrezygnowaly z okreslenia czynszu najmu i wyrazily zgode
na nieodplatne korzystanie z rzeczy.

W tej sytuacji pojawia sie pytanie, czy B. L. (1), bedaca wéwczas jedyna wlascicielka nieruchomosci, na ktérej byly
posadowione hale produkeyjne, oraz (...) Spotke z 0.0. w upadlo$ci likwidacyjnej rzeczywidcie w dalszym ciggu laczyta
umowa najmu.

Zgodnie z art. 678 § 1 k.c. 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. Zbycie
rzeczy najetej podczas trwania stosunku najmu nie powoduje ustania tego stosunku. Najemca nadal pozostaje strong
tej samej umowy najmu, ale w miejsce zbywcy w stosunek najmu wstepuje nabywca przedmiotu najmu, ktéry od chwili
zbycia staje sie wynajmujacym. Od tej samej chwili zbywca zostaje wylaczony ze stosunku najmu. Trzeba stanowczo
podkresdli¢, ze wspomniany przepis ma zastosowanie jedynie w wypadku, gdy zbycie rzeczy najetej nastapilo w czasie
trwania najmu (w czasie trwania istniejacego i laczacego skutecznie strony stosunku najmu). Oznacza to, ze w dacie
darowizny nieruchomosci (11 sierpnia 2010r.) pozwany moglby wstapi¢ w stosunek najmu, o ile taki stosunek w tej
wlaénie chwili faktycznie by istnial, jednakze taka sytuacja — w ocenie Sadu — nie miala miejsca w niniejszej sprawie.

Fakt, iz strony w aneksie do umowy nr (...) z dnia 2 stycznia 2008r. zrezygnowaly z odplatnoéci korzystania z cze$ci

nieruchomoéci, ograniczajacej sie do 400m? hali produkeyjnej, jednoznacznie przesadza o zawarciu przez strony
nowej umowy, ale tym razem umowy uzyczenia, a nie umowy najmu, do ktorej essentialia negotii — stosownie do art.
659 § 1 k.c. — nalezy zobowiazanie najemcy do zaplaty wynajmujacemu uméwionego czynszu.

Z dniem podpisania aneksu laczacy dotychczas strony umowy z dnia 2 stycznia 2008r. stosunek prawny ulegl
przeksztalceniu w umowe uzyczenia, co jest SciSle powigzane z odpadnieciem elementu czynszu jako elementu
przedmiotowo istotnego kazdej umowy najmu. Nie mozna bowiem moéwié o zawarciu umowy najmu, jezeli nie
okreslono w niej czynszu (por. orzeczenie Sagdu Najwyzszego z dnia 5 wrzesnia 1946r., sygn. akt III C 364/46, OSN(C)
1947, nr 1, poz. 42). W razie umowy najmu strony moga oddzieli¢ czynsz od innych naleznych optat zwigzanych z
uzywaniem przedmiotu najmu. Zgodnie za$ z art. 710 k.c. przez umowe uzyczenia uzyczajacy zobowiazuje sie zezwolié¢
biorgcemu, przez czas oznaczony lub nie oznaczony, na bezplatne uzywanie oddanej mu w tym celu rzeczy. Elementem
pozwalajacym rozstrzygna¢ o charakterze laczacego strony stosunku umownego jest kwestia wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy. Umowa uzyczenia jest umowa nieodplatna, co oznacza, ze uzyczajacy nie otrzymuje w zamian za
oddanie rzeczy do uzywania innej osobie zadnej korzysci i tak bylo w realiach niniejszej sprawy. Na podstawie aneksu z
dnia 23 marca 2010r. (...) Spotka z 0.0. w upadlosci likwidacyjnej uzyskala uprawnienie do korzystania z powierzchni
hal produkcyjnych nieodplatnie. Strona powodowa nie zakwestionowala charakteru prawnego umowy, nie podjela
tez zadnej polemiki ze stanowiskiem pozwanego wyrazonym na rozprawie w dniu 10 wrze$nia 2013r. (k. 619v.).

Przyjecie, ze od dnia 23 marca 2010r. (...) Spolke z o0.0. w (...) laczyla umowa uzyczenia, co jest zwigzane z jej
nieodplatnym charakterem, powoduje, iz mozna byloby rozwazaé¢, czy pozwany mogltby wstapic¢ w stosunek uzyczenia,
aczkolwiek, majac na uwadze jednolite orzecznictwo sadow w tym przedmiocie, i ku temu jest brak podstaw prawnych.

Nalezy zauwazy¢, ze kwestia zwigzana z mozliwo$cia analogicznego stosowania art. 678 § 1 k.c. na gruncie umowy
uzyczenia byla przedmiotem zainteresowania sadow. W jednym z pierwszych orzeczen Sad Najwyzszy stwierdzil, ze w
razie zbycia udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci przez wspotwlasciciela uzyczajacego lokal nabywca nie wehodzi



w stosunek uzyczenia, gdyz w odniesieniu do umowy uzyczenia brak jest normy analogicznej do zawartej w art. 678
k.c. (zob. wyrok z dnia 10 lutego 2014r., sygn. akt IV CK 17/03, M. Prawn. 2007/14/791, LEX nr 274609). Podobnie
wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 kwietnia 2005r. w sprawie o sygn. II CK 569/04 (LEX nr 175987),
wskazujac, ze w przypadku zbycia rzeczy uzyczonej w czasie trwania umowy uzyczenia, jej nabywca nie wstepuje
w stosunek uzyczenia w miejsce zbywcy. Wyjasénil przy tym, ze w przepisach regulujacych umowe uzyczenia (art.
710-719 k.c.) brak jest unormowan w tym zakresie, co nakazuje uwzglednié zaréwno regulacje stosunkéw prawnych
o charakterze zblizonym do umowy uzyczenia, jak i istote samej umowy uzyczenia. Sposob korzystania z rzeczy przez
bioracego w umowie uzyczenia jest zblizony do stosunku najmu. Przepisy regulujace najem przewiduja, ze w razie
zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu w miejsce zbywcy (art. 678 k.c.).
Dla oceny, czy podobny skutek ma miejsce w przypadku zbycia rzeczy uzyczonej w czasie trwania umowy uzyczenia
nalezy uwzgledni¢, ze umowe uzyczenia i najmu rézni odplatny charakter umowy najmu. Korzystanie z cudzej rzeczy
za wynagrodzeniem co do zasady wzmacnia pozycje takiego posiadacza w stosunku do podobnych uprawnien osoby
korzystajacej z rzeczy bez wynagrodzenia. Dla stosunkéw z umowy uzyczenia jest tez istotniejszy niz w przypadku
najmu element osobistej wiezi miedzy wlascicielem rzeczy, a bioracym rzecz do uzywania. Jest on zazwyczaj przyczyna,
dla ktérej wlasciciel oddaje swoja rzecz bioragcemu ja do uzywania dla jego wygody. Nadto nie mozna pomijac i tej
okoliczno$ci, ze przepis art. 678 k.c. ma charakter regulacji szczegélnej, co przemawia przeciwko jego stosowaniu
w drodze analogii do innych stosunkéw prawnych. Uwzgledniajac powyzsze nalezy opowiedzieé sie za pogladem
prezentowanym juz w literaturze, ze w przypadku zbycia rzeczy uzyczonej w czasie trwania umowy uzyczenia, jej
nabywca nie wstepuje w stosunek uzyczenia w miejsce zbywcy.

Majac powyzsze na uwadze, nalezalo stwierdzi¢, ze umowa darowizny z dnia 11 sierpnia 2010r., na podstawie ktorej
pozwany R. S. nabyl wlasno$é nieruchomosci objetej dotychczasowymi umowami, nie byla zrédlem zobowigzania
miedzy pozwanym a (...) Spolka z o.0. w upadloéci likwidacyjnej. W takiej sytuacji mozna byloby zastanawiaé sie nad
tym, czy powdd moglby dochodzi¢ roszczenia na podstawie przepisow art. 226 k.c. w zw. z art. 230 k.c., aczkolwiek
w sprawie bezspornym pozostawala okoliczno$é, ze w tym okresie spdtka nie dokonywala jakichkolwiek nakladow na
nieruchomoéé.

Trzeba w tym miejscu podkreéli¢, ze przy rozpoznawaniu niniejszej sprawy Sad mial na uwadze tres¢ uchwaly 7
sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 30 wrze$nia 2005r. w sprawie III CZP 50/05, zgodnie z ktdra dzierzawca, ktory
ulepszyl rzecz dzierzawiona przed jej zbyciem, ma roszczenie o zwrot wartoSci ulepszen do nabywcy. Jak podkreslil
Sad Najwyzszy, adresatem roszczenia o zwrot wartosci ulepszen powinien by¢ podmiot, ktory jest wynajmujacym
(wydzierzawiajacym) w chwili zakonczenia stosunku najmu (dzierzawy). Po pierwsze, to wla$nie ten podmiot decyduje
o wyborze jednego z uprawnien przyslugujacych mu na podstawie art. 676 k.c. Po drugie, w literaturze przyjmuje
sie zgodnie, pod pojeciem ,ulepszen”, o ktérych mowa w art. 676 k.c., kryja sie naklady dokonane przez najemce,
zwiekszajace w chwili zwrotu rzeczy wynajmujacemu jej uzyteczno$é (w stosunku do stanu, w jakim powinna sie
znajdowac rzecz stosownie do art. 675 k.c.). Dopiero zatem w chwili zakoficzenia najmu (dzierzawy) wynajmujacy
(wydzierzawiajacy) jest w stanie ocenié¢, czy i w jakim zakresie dokonane przez najemce (dzierzawce) naklady
doprowadzily do ulepszenia rzeczy i ustali¢ zakres ciazacego na nim obowigzku zwrotu wartoéci ulepszen.

Zdaniem Sadu, uchwala powyzsza wraz z uzasadnieniem nie miala zastosowania na gruncie niniejszej sprawy. Jak juz
wyzej zaznaczono, pozwany R. S. wprawdzie nabyl wlasno$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem sporu, ale w dacie
darowizny jego poprzednika prawnego nie laczyta z (...) Spdlka z 0.0. umowa najmu, ale umowa uzyczenia. W dniu
23 marca 2010r. zakonczyla sie umowa najmu i strony zawarly nowa umowe uzyczenia, ktéra polegala na oddaniu
nieruchomosci w nieodplatne korzystanie. Powoduje to, ze w chwili zakonczenia stosunku najmu wynajmujacym nie
byl pozwany, ale B. L. (1), ktora nie jest osobg pozwang w niniejszej sprawie.

Pozwany nie moze tez by¢ adresatem roszczen z art. 410 k.c., gdyby nawet przyjaé, ze naklady dokonane w 2006 r.
mialy taki wlasnie charakter.

Z tych wszystkich przytoczonych wzgledéw Sad oddalit powddztwo o zwrot kosztow nakladéw jako pozbawione
usprawiedliwionych podstaw (vide: pkt I sentencji wyroku).



Z uwagi na podstawe faktyczno-prawna rozstrzygniecia niecelowe bylo analizowanie zarzutu przedawnienia
podniesionego przez strone pozwang. Ze wzgledu na uregulowania zawarte w umowie najmu z dnia 1 stycznia 2007r.,
ktéra stanowila o sposobie rozliczenia kosztow zwigzanych z adaptacja, budowa i rozbudowa obiektu na najmowane;j
nieruchomo$ci, roszczenie o zwrot nakladéow nie powstalo. Gdyby jednak uzna¢, ze zadanie zwrotu nakladow w
jakimkolwiek zakresie jest zasadne, to rzeczywiScie oddanie na podstawie umowy z dnia 2 stycznia 2008r. czeéci
obiektu byloby rownoznaczne ze zwrotem rzeczy w rozumieniu art. 677 k.c. Nalezy bowiem pamieta¢, co wynika z
zeznan $wiadkoéw B. L. (1), S. S. (1) i J. N. (2) oraz tre$ci umowy najmu, w styczniu 2008r. ograniczono przedmiot
umowy najmu do dzialki gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) wraz z hala produkcyjna. Jak podkreélila
Swiadek J. N. (2), w tym wlasnie roku spoétka opuscila pomieszczenie, ktére wezeSniej dobudowano do istniejacej
hali, a wiec budowy ktérego koszty wchodzily w zakres zadania zwrotu nakladéw, przez co doszlo do zmniejszenia
powierzchni produkcyjnej. Bylby to wowczas dodatkowy argument przemawiajacy za negatywnym na rzecz powoda
rozstrzygnieciem.

O kosztach procesu Sad orzekl stosownie do art. 102 k.p.c., uznajac, ze w realiach niniejszej sprawy zachodzi
szczegblnie uzasadniony przypadek uzasadniajacy odstapienie od obciazania powoda kosztami na rzecz strony
pozwanej. Nalezy przede wszystkim mie¢ na uwadze, ze powodem jest syndyk masy upadtoéci, a wiec podmiot, do
ktoérego nalezy proba maksymalnego odzyskania wierzytelnoSci upadlego. Ponadto majac na uwadze tre$¢ spornego
zapisu § 6 aneksu nr (...) do umowy z dnia 31 grudnia 2006r. i wielorako$§¢ wersji umowy z 1 stycznia 2007 r.
sporzadzonej i poprawianej przez rodzicow pozwanego, powod magl by¢ przekonany o stusznosci powddztwa (vide:
pkt II sentencji wyroku).



