Sygn. akt I ACa 866/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 marca 2016 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Jerzy Paszkowski

Sedziowie:SA Katarzyna Polanska - Farion

SO del. Paulina Astanowicz (spr.)

Protokolant:sekretarz sgdowy Marta Puszkarska

po rozpoznaniu w dniu 30 marca 2016 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Wyzszej Szkoly (...) z siedziba w W.
przeciwko (...) W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie
z dnia 28 listopada 2014 r., sygn. akt XXIV C 729/10

1. oddala apelacgje,

2. zasqdza od (...) Wyzszej Szkoly (...) z siedzibg w W. na rzecz (...) W. kwote 5400 zl (pieé tysiecy
czterysta zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Paulina Astanowicz Jerzy Paszkowski Katarzyna Polanska - Farion

Sygn. akt I ACa 866/15

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 12 lipca 2010 roku W. Wyzsza Szkola (...) z siedziba w W. wniosla o zasadzenie od
pozwanego (...) W. Zakladu (...) w D. M. na jej rzecz kwoty 598491,58 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia
powodztwa oraz o zasgdzenie od pozwanego na jej rzecz kosztow postepowania w sprawie.

W uzasadnieniu pozwu powddka wskazala, ze w dniu 8 sierpnia 1996 roku zawarla z pozwanym umowe dzierzawy
nieruchomoéci polozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dziatke gruntu oznaczona numerem ewidencyjnym (...) w

obrebie (...) o obszarze 7.620 m>, ktéra zabudowana jest budynkiem szkolnym o powierzchni 2.611,55 m*. Umowa ta
zostala zawarta na okres 10 lat, tj. do dnia 8 sierpnia 2006 roku. Strona powodowa podniosla, ze umowa ta zezwalala
jej na dokonywanie ulepszen i modernizacji budynku z wylaczeniem zmian konstrukcyjnych i nadmiernego obciazania
instalacji wewnetrznych. Zdaniem powddki budynek zostal jej przekazany w bardzo zlym stanie technicznym, w
zwiazku z czym w okresie dzierzawy zmuszona ona byla do poniesienia kosztoéw, ktore konieczne byly, aby maoc
korzystaé z przedmiotu dzierzawy, o czym strona pozwana byla informowana. Wedtug powodki naklady przez nig
poniesione, ich zakres i intensywno$¢ oraz termin poniesienia wskazuja, iz byly one konieczne i wynikaly z przekazania



budynku w zlym stanie technicznym uniemozliwiajacym korzystanie z niego i zagrazajacym zyciu oraz zdrowiu
studentow. Powddka wskazala, ze naklady te winny by¢ poniesione przez wiasciciela budynku. Zdaniem strony
powodowej z uwagi na to, ze wlaéciciel budynku nie wywigzal sie z lezacych po jego stronie obowigzkéw, zobowigzany
jest do zwrotu réwnowartoéci poniesionych nakladow.

W odpowiedzi na pozew pozwane (...) W. wnioslo o oddalenie powo6dztwa oraz o zasadzenie od pozwanego kosztow
procesu i kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego stanowiska strona pozwana wskazala, ze stan nieruchomos$ci byl znany powddce przed
zlozeniem oferty w procedurze przetargu na dzierzawe nieruchomosci. Ponadto pozwany wskazal, ze w umowie
dzierzawy laczacej go z powodka zezwolil na dokonywanie ulepszen i modernizacji za jego pisemna zgoda, a
powodka zlozyta o$wiadczenie woli, ze zrzeka sie prawa dochodzenie od niego roszczen z tytulu poniesionych
wydatkéw na prace remontowo - modernizacyjne po zakonczeniu dzierzawy. Strona pozwana podniosla, ze jezeli
wyrazala zgode na dokonywanie prac modernizacyjnych, to zawsze przypominala powddce, ze czyni to na wlasny
koszt. Zdaniem pozwanego naprawy dokonywane przez powddke nie podlegaly rozliczeniu po zakoniczeniu umowy
dzierzawy i stanowily jej koszty wlasne, bowiem byly to naprawy w rozumieniu art. 697 k.c. Pozwany podniést takze
zarzut potracenia kwoty 530450,06 zl z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez powodke z czeéci
nieruchomosci, bowiem nie wydala ona pozwanemu nieruchomosci po okresie obowigzywania umowy dzierzawy, ale
dalej z niej korzystala.

Wyrokiem z dnia 28 listopada 2014 roku Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo i zasadzil od powodki
na rzecz strony pozwanej kwote 7692,80 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania, nieuiszczone koszty sadowe
przejmujac na rachunek Skarbu Panstwa.

Wyrok ten zostal wydane w oparciu o nastepujqgcee ustalenia i rozwazania prawne:

W dniu 8 sierpnia 1996 roku W. C.iD. R, dzialajacy jako przedstawiciele Gminy W. -(...)zawarli z E. W., dzialajacym
w imieniu i na rzecz (...) Wyzszej Szkoly (...) z siedziba w W. jako jej rektorem umowe dzierzawy, na mocy ktorej
wydzierzawiajacy ((...)) oddat dzierzawcy ( (...) Wyzszej Szkoly (...) z siedziba w W.) w dzierzawe nieruchomos¢,
stanowiaca cze$¢ budynku szkoly Podstawowej (...) o powierzchni 1102,40 m(?, ktoérego catkowita powierzchnia

(2)

wynosi 2611,55 m" =, usytuowanego przy ul. (...), posadowionego na dzialce ewidencyjnej numer (...) w obrebie(...) o

powierzchni 7.620 m(?, przy czym dzierzawca byl uprawniony niezaleznie od przedmiotu dzierzawy — do wspdlnego

z dotychczasowym uzytkownikiem korzystania z pozostalej czeSci budynku szkoly o powierzchni 745,40 m'?, jak

roéwniez do wspdlnego korzystania z calego terenu szkolnego. Strony ustalily okres dzierzawy na 10 lat od dnia
podpisania aktu notarialnego, tj. do dnia 8 sierpnia 2006 roku. Zgodnie z § 4 pkt 9.1. umowy dzierzawca mial prawo
do dokonywania ulepszen i modernizacji lokalu (z wylaczeniem zmian konstrukeyjnych i nadmiernego obcigzania
instalacji wewnetrznych budynku), obejmujacych architekture wnetrza. W mys$l § 4 pkt 9.2. umowy wykonanie
wszelkich prac remontowo - modernizacyjnych musialo by¢ zgodne ze sztuka budowlang, przepisami prawa, z
zachowaniem zasad bezpieczenstwa ludzi i mienia, z zabezpieczeniem niezakl6conego funkcjonowania uzytkownika
drugiej czeSci budynku i dokonane za pisemna zgoda wydzierzawiajacego oraz odbywac sie mialo na koszt dzierzawcy,
ktory zrzekl sie prawa dochodzenia roszezen od wydzierzawiajacego z tytutu poniesionych na ten cel wydatkéw po
zakonczeniu dzierzawy Umowa ta zostala zawarta w wyniku rozstrzygniecia pisemnego przetargu nieograniczonego.

Przedmiotowa umowa zostala zmieniona dwukrotnie w zakresie dotyczacym powierzchni dzierzawionej
nieruchomosci oraz wysokoSci czynszu dzierzawnego, lecz § 4 pkt 9.2. oraz pkt 9.2. umowy nie zostaly nigdy
zmienione.

Na dzierzawionej nieruchomo$ci powodka prowadzila dzialalno$¢ oswiatowa, a w budynku polozonym na niej
przeprowadzila ona szereg modernizacji, remontéw i napraw. Koszty tych prac poniosta powodka, ktéra zwracala
sie do pozwanego m.in. o przeprowadzenie napraw albo o zaliczenie poniesionych kosztow w poczet czynszu lub
stosowne obnizenie czynszu. W odpowiedzi na te pisma pozwany informowal powodke o tym, ze zgodnie z warunkami



laczacej ich umowy wykonywanie modernizacji i remontéw odbywa sie na koszt dzierzawcy i nie stanowi podstawy
dochodzenia roszczen od wydzierzawiajacego z tytulu poniesionych na ten cel wydatkéw po zakonczeniu umowy
dzierzawy. Ponadto pozwany nie wyrazil zgody na obnizenie czynszu.

Pomimo, ze umowa laczaca strony niniejszego postepowania nie zostala przedtuzona, powdédka nadal zajmowata
nieruchomo$¢. W zwiazku z tym pozwany kierowal do powddki wezwania do zaplaty odszkodowania za bezumowne
zajmowanie nieruchomosci, bedacej jego wlasnoscia.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie caloSci materialu dowodowego zgromadzonego w
postepowaniu, w szczegoblnosci zas umowy zawartej przez strony w dniu 8 sierpnia 1996 roku, ktorej tresé nie byta
przez strony kwestionowana. Pozostale dowody zgromadzone w sprawie, tj. dokumenty zlozone do akt sprawy,
zeznania §wiadkéw, jak réwniez opinie bieglych Sad I — ej instancji wzial pod uwaga w zakresie, w ktérym potwierdzaly
one fakt wykonywania przez powddke modernizacji, remontéw i napraw na przedmiotowej nieruchomos$ci. W
pozostalym zakresie dowody te, w zwiazku z tre$cia umowy laczacej strony, nie byly konieczne do rozstrzygniecia

sprawy.

W oparciu o powyzsze ustalenia i dokonang ocene materialu dowodowego Sad Okregowy doszed} do przekonania, ze
powddztwo nie zastluguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosSci Sad I — ej instancji wskazal, ze pomimo okreslenia umowy z dnia 8 sierpnia 1996 roku jako
umowy dzierzawy, brak jest w jej tresci zapisu okreslajacego prawo powddki do pobierania pozytkow. W § 4 pkt
2 umowy strony okreélily jedynie, ze nieruchomo$¢ zostala oddana w dzierzawe z przeznaczeniem na dzialalno$¢
o$wiatowa. Za chybione uznal Sad Okregowy twierdzenie strony pozwanej, ze powdd, prowadzgc na nieruchomosci
szkole wyzsza, pobieral za nauke oplaty, a wiec pobieral pozytki z nieruchomosci, co jest cecha umowy dzierzawy.
Zdaniem Sadu I — ej instancji nie sposéb uznaé, aby oplaty te stanowily pozytki z nieruchomosci. Z tego powodu
umowa laczaca strony zostala zakwalifikowana jako umowa najmu.

Sad Okregowy uznal, ze strona pozwana w chwili podpisania umowy z dnia 8 sierpnia 1996 roku miala mozliwo$¢
zapoznania sie ze stanem technicznym, w jakim znajdowal sie przedmiot umowy, na co jednoznacznie wskazuje tresé
pisma powodki do pozwanego z dnia 14 marca 2005 roku, w ktorym rektor (...) Wyzszej Szkoly (...) w W. stwierdzil,
ze faktyczny stopien dewastacji budynku byt daleko wiekszy, anizeli mozna bylo to stwierdzi¢ w czasie ogledzin
budynku w okresie trwania przetargu. W zwiazku z powyzszym, jak rowniez biorac pod uwage fakt, iz zgodnie z § 4
pkt 2 umowy nieruchomo$¢ zostala oddana w dzierzawe z przeznaczeniem na dzialalno$¢ oswiatowa, Sad Okregowy
doszedl do przekonania, ze skoro strony uczynily przedmiotem umowy najmu nieruchomo$c¢, ktéra nie miata cech
przydatnosci do uméwionego uzytku, polegajacego na prowadzeniu dzialalno$ci o§wiatowej, oznaczalo to, ze wylaczyly
funkcjonowanie w lgczacym je stosunku najmu przepisu art. 662 § 1 k.c.

W ocenie Sadu I - ej instancji powodka, modernizujac wynajmowang nieruchomo$¢ i przeprowadzajac na jej terenie
naprawy i remonty, ulepszyla rzecz najetg. Zgodnie za$ z treScig art. 676 k.c. jezeli najemca ulepszyl 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 zadaé przywrocenia stanu poprzedniego. Przepis powyzszy, na co
jednoznacznie wskazuje uzyty w nim zwrot w braku odmiennej umowy, jest przepisem wzglednie obowigzujacym,
stad tez strony w granicach przystugujacej im swobody kontraktowania (art. 353" k.c.) moga ujeta w nim materie
uregulowaé¢ w odmienny sposéb. W taki tez sposob strony uregulowaly w § 4 pkt 9.1. oraz pkt 9.2. umowy kwestie
zwigzane z dokonywaniem ulepszen i modernizacji budynku oraz podmiotem odpowiedzialnym za poniesienie ich
kosztow. W zwigzku z powyzszym Sad Okregowy uznal, ze podpisujac przedmiotowa umowe w dniu 8 sierpnia 1996
roku 6wczesny rektor (...) Wyzszej Szkoly (...) z siedzibga w W. — E. W., dzialajacy w imieniu i na rzecz powodki
zrzekl sie prawa dochodzenia, po zakonczeniu umowy, roszczen od pozwanego z tytulu wydatkdéw poniesionych przez
powddke na wykonanie wszelkich prac remontowo -modernizacyjnych.



O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik
procesu. Powddka przegrala niniejszg sprawe w calo$ci, a zatem na rzecz pozwanego nalezy zasadzi¢ poniesione przez
niego koszty procesu. Zlozyly sie na nie koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 7200 zt (§ 6 pkt 7 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panhstwa kosztéw pomocy prawnej radcy prawnego ustanowionego z urzedu i 492,80 zt wplacone przez
pozwanego tytutem zaliczki na wynagrodzenie biegltego sadowego.

Nieuiszczone koszty sadowe Sad Okregowy przejat na rachunek Skarbu Panstwa z uwagi na szczegdlng, trudna
sytuacje majatkowa powodki, ktora to okoliczno$c stata sie podstawa cze$ciowego jej zwolnienia od kosztow sagdowych.

Apelacje od powyziszego wyroku wniosta powéddka, zaskarzajac go w calosci.
Rozstrzygnieciu temu zarzucila:

1. naruszenie prawa materialnego, a w szczeg6lnoSci:

- art. 662 § 1 k.c. poprzez uznanie, iz nie ma on zastosowania w niniejszej sprawie,

- 8 4 pkt 9.11 9.2 umowy dzierzawy z dnia 8 sierpnia 1996 roku poprzez uznanie, iz dotycza one naktadéw koniecznych
do utrzymania przedmiotu dzierzawy/najmu w stanie przydatnym do uméwionego uzytku,

2, blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe wydania orzeczenia, polegajacy na:

- uznaniu, iz w dacie zawarcia umowy dzierzawy powod mial Swiadomosé, ze budynek jest w ztym stanie technicznym
uniemozliwiajacym w sposéb prawidlowy uzytkowanie go na dzialalno$é o§wiatowa,

- uznaniu, ze umowa dzierzawy z dnia 8 sierpnia 1996 roku w caloéci przerzucala na powoda obowigzek ponoszenia
wszelkich kosztow zwigzanych z utrzymaniem budynku, a w szczeg6lnosci napraw i remontéw koniecznych do
prowadzenia w budynku dzialalno$ci os§wiatowe;j,

- pominiecie okoliczno$ci, iz w wypadku uméw zawieranych w wyniku rozstrzygniecia przetargu powod nie mial
mozliwo$ci negocjowania/zmiany zapisow umowy,

- pominiecie okoliczno$ci, iz w wypadku budynku powod, zawierajac umowe, nie byt w stanie ustali¢ szczegdtowego
stanu technicznego budynku,

- calkowitym pominieciu wnioskdw wynikajacych z opinii bieglego co do rodzaju nakladéw poniesionych przez
powoda.

W zwigzku z tymi zarzutami pow6dka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci wraz z orzeczeniem o kosztach
postepowania wedlug norm przepisanych i orzeczenie co do kosztoéw, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych za II — 3 instancje lub ewentualne przekazanie sprawy do rozpoznania Sadowi I — ej instancji z
orzeczeniem przez ten Sad o kosztach postepowania.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosla o jej oddalenie i zasadzenie od powo6dki kosztéw procesu i kosztow
zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Pierwszoplanowe znaczenie dla rozpoznania niniejszej sprawy ma kwestia wlasciwej kwalifikacji stosunku prawnego
laczacego strony, ktéra determinuje ocene zasadnoéci zgtoszonego roszezenia o zwrot poczynionych na nieruchomosé
nakladow. W umowie dzierzawy obowiazek ponoszenia napraw zostal bowiem rozlozony z mocy art. 697 k.c.



odmiennie niz w umowie najmu, gdyz wszystkie one, o ile sa niezbedne do zachowania przedmiotu dzierzawy,
obcigzaja dzierzawce, podczas gdy w umowie najmu w mys$l art. 662 § 11 2 k.c. obowiazek ich ponoszenia, poza
drobnymi nakladami zwigzanymi ze zwyklym uzywaniem rzeczy, nalozony zostal na wynajmujgcego (tak Helena
Ciepla w: Komentarz do Kodeksu Cywilnego. Ksiega Trzecia. Zobowigzania. Tom drugi. Wydawnictwo Prawnicze
Lexis Nexis, Warszawa 2003 roku, s. 278 - 279).

Jednakze rozréznienie przez ustawodawce pomiedzy najmem i dzierzawa nie jest Scisle i pozostawia doéé znaczny
margines interpretacji na gruncie konkretnych stanéw faktycznych. Stosownie do art. 693 § 1 k.c. przez umowe
dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje sie odda¢ rzecz dzierzawcy do uzywania i pobierania pozytkow przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowiazuje sie placié wydzierzawiajacemu umoéwiony czynsz. W
zestawieniu z art. art. 659 § 1 k.c., definiujacym umowe najmu, wynikajace z powolanego przepisu uprawnienie
dzierzawcy do pobierania pozytkéw stanowi najwazniejsza ceche odrézniajaca dzierzawe od najmu. Generalnie
przyjmuje sie zatem, ze przedmiotem dzierzawy moga byé tylko takie rzeczy, ktorych charakter dopuszcza
przynoszenie przez nie pozytkow, cho¢ z drugiej strony rzeczy przynoszace pozytki moga by¢ rowniez przedmiotem
najmu pod warunkiem, ze najemca nie bedzie uprawniony do pobierania pozytkow. Z tego powodu stworzenie
zamknietych katalogdéw rzeczy mogacych by¢ wylacznie przedmiotem umowy najmu lub wylacznie umowy dzierzawy
nie jest mozliwe. Charakter przedmiotu umowy wykluczajacy przynoszenie pozytkoéw sklania wszakze orzecznictwo
do zajmowania stanowiska, ze strony nawigzaly w takiej sytuacji stosunek prawny najmu. I tak przykladowo lokal
przeznaczony do prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej nie moze by¢ uznany za przedmiot dzierzawy, skoro stanowi
on tylko jeden ze sktadnikow przedsiebiorstwa umozliwiajacych produkcje, ktorej efektem koncowym jest dopiero
dochéd (tak Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 28 maja 1958 r. III CR 263/58, OSN 1959/4/110 i z dnia 30 listopada
2000 roku I CKN 924/98, OSNC 2001/6/92 oraz Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 05 marca 2013
roku, I ACa 83/13, LEX numer 1294829). Zapatrywanie to potwierdzil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23 marca
2007 roku (V CSK 476/06, LEX numer 315289), wskazujac, ze fakt uzyskiwania przychodéw w zwiazku z ustugami
Swiadczonymi na wydzierzawionej nieruchomosci nie powinien by¢ traktowany jako pobieranie pozytkdéw cywilnych
rzeczy, poniewaz to nie ta nieruchomos¢ stanowi przedmiot stosunku prawnego z klientami, wobec czego nie mozna
uznac, ze nieruchomos$é przynosi dochody na podstawie stosunku prawnego, a wiec pozytki cywilne.

Ta koncepcja koresponduje z pogladem wyrazonym w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku odno$nie dochodéw z
dzialalnoSci oSwiatowej prowadzonej przez powddke, ktére nie zostaly uznane za pozytki cywilne nieruchomosci
oddanej w dzierzawe i ten poglad nalezy zaakceptowaé, gdyz zgodnie z art. 53 k.c. pozytki majg byé¢ czeSciami
skladowymi rzeczy lub jej bezpoérednimi ptodami, a o takiej relacji nie mozna méwi¢, gdy chodzi o rzecz jedynie
wytworzona na nieruchomosci w procesie produkeji badz naleznoéc¢ za §wiadczone w niej ustugi.

Niemniej jednak, biorac pod uwage tre$é zawartej pomiedzy stronami umowy, wskazaé nalezy, ze jej przedmiotem byla
zabudowana nieruchomosé, ktéra spelnia warunek wskazany w art. 693 k.c., gdyz posiada wlasciwoSci umozliwiajace
obiektywnie korzystanie z niej i czerpanie pozytkéw, a strony nie wylaczyly mozliwosci uzyskiwania ich przez
dzierzawce.

Rozwazenia wymaga takze kwestia czynszu pobieranego przez powodke z tytutu oddania cze$ci spornej nieruchomosci
w poddzierzawe. Wskaza¢ w tym kontekécie nalezy, ze ustawodawca rozroznienie miedzy najmem i dzierzawg ze
wzgledu na uprawnienie do pobierania pozytkdw przeprowadzil konsekwentnie tylko jesli chodzi o pozytki naturalne z
rzeczy. Tymczasem zgodnie z art. 53 k.c. pozytkami rzeczy sa zaré6wno pozytki naturalne, czyli jej plodyiinne odlaczone
od niej cze$ci skladowe, o ile wedlug zasad prawidlowej gospodarki stanowia normalny dochdd z rzeczy, jak i pozytki
cywilne, czyli dochody, ktére rzecz przynosi na podstawie stosunku prawnego. Stad tez kazda rzecz potencjalnie
moze przynosi¢ pozytki, jesli stanie sie przedmiotem dalszych umoéw o odplatne z niej korzystanie. Strony niniejszego
postepowania w § 4 ust. 15 umowy dzierzawy z dnia 8 sierpnia 1996 roku ustalily mozliwo$¢ oddania przedmiotu
dzierzawy w poddzierzawe lub podnajem innym osobom za zgoda wydzierzawiajacego, a z materialu dowodowego
bezspornie wynika, ze od dnia 1 wrzeénia 2004 roku do dnia 27 wrzeénia 2005 roku powddka za zgoda strony pozwane;j
poddzierzawiala cze$¢ pomieszezen budynku oraz terenu boiska dwém innym podmiotom. Oznacza to, ze pozwana
miala mozliwo$¢ pobierania pozytkdw cywilnych w rozumieniu art. 53 k.c. i uzyskiwala je na podstawie umowy



zawartej z Niepubliczna Szkola Podstawowa (...) w W. i (...) numer (...) im.(...) w W.. Zdaniem Sadu Apelacyjnego
powyzsza okoliczno$é dodatkowo przemawia za uznaniem umowy wiazacej strony za umowe dzierzawy, do ktorej nie
znajduje zastosowania art. 662 § 1 k.c., ktérego naruszenie zarzucono w apelacji.

Niezaleznie od blednej kwalifikacji zawartej przez strony umowy, dokonanej w zaskarzonym wyroku w oderwaniu od
jej tresci, uszlo takze uwadze Sadu Okregowego, ze w § 4 ust. 8 pkt 2 tej umowy dzierzawca zostal zobowiazany do
utrzymywania przedmiotu dzierzawy w stanie nie gorszym niz w dniu jego przejecia, co odpowiada normatywnemu
typowi stosunku dzierzawy okre§lonemu w art. 697 k.c. i pozbawia dzierzawce prawa dochodzenia nakladéw
koniecznych poczynionych na nieruchomosé. Zapis ten powoduje, ze nawet gdyby przyjac, ze zawarta pomiedzy
stronami umowa odpowiada kodeksowej regulacji umowy najmu, to wola stron wylaczone zostalo dzialanie wzglednie
obowigzujacego art. 662 § 1 k.c. Za utrwalony w judykaturze nalezy bowiem uzna¢ poglad, ze kodeksowe przepisy o
najmie, w tym art. 662 - 664 k.c., maja z natury rzeczy charakter wzgledny, a wynikajace z nich prawa i obowiazki
moga by¢ odmiennie ksztaltowane umowa stron (tak Sad Najwyzszy min. w wyroku z dnia 12 stycznia 2012 roku, II
CSK 283/11, Biuletyn Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego, nr 1 z 2013 roku).

Uzupelnienie i potwierdzenie wynikajacego z umowy obowigzku dzierzawcy dokonywania napraw niezbednych
do zachowania przedmiotu dzierzawy stanowi postanowienie umowy zawarte w § 4 ust. 17 umowy, w ktérym
strony przewidzialy, ze po zakoniczeniu dzierzawy dzierzawca zobowiazany jest zwro6cié przedmiot dzierzawy w
stanie niepogorszonym i uporzadkowanym, a w szczegélnosci zlikwidowac na zadanie wydzierzawiajacego wszelkie
poczynione przez dzierzawce naklady lub ulepszenia. Takie umowne uksztaltowanie obowiazkéw w sytuacji zwrotu
nieruchomoéci takze wpisuje sie w normatywny wzorzec umowy dzierzawy, gdyz odpowiada regulacji zawartej w art.
705 k.c.

Trafnie zarzuca przy tym strona apelujaca, ze w zgromadzonym materiale dowodowym brak jest podstaw do
poczynienia ustalenia, ze w chwili wydania nieruchomo$ci dzierzawcy nie miala ona cech przydatnosci do uméwionego
uzytku, cho¢ uznanie tego zarzutu nie prowadzi do wnioskow wysnutych w apelacji o zastosowaniu w tym przypadku
reguly wynikajacej z art. 662 § 1 k.c. z przyczyn podanych powyzej. Istotnie bowiem pierwsze informacje o potrzebach
napraw siegaja roku 1999 i samo roszczenie obejmuje naklady poczynione najwcze$niej w tym wiasnie czasie.
Potwierdza to teze strony powodowej, ze przez okres pierwszych trzech lat trwania umowy dzierzawy nie podnosila
ona zadnych kwestii zwigzanych ze stanem technicznym budynku, a potrzeby napraw ujawnily sie pdzniej. Ta
konstatacja prowadzi zatem do odmiennego od konkluzji Sadu I — €] instancji wniosku, ze stan budynku w chwili jego
przejecia umozliwial jego uzytkowanie zgodnie z ustalonym przeznaczeniem na dzialalno$¢ oSwiatowa, co w $wietle
pominietego przez ten Sad zapisu § 4 ust. 8 pkt 2 czyni powodke zobowigzang do ponoszenia wszystkich napraw
niezbednych do zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym.

Za chybiony nalezalo uznac zarzut naruszenia § 4 ust. 9 pkt 11 2, gdyz zawiera on prawo dzierzawcy do dokonywania
ulepszen i modernizacji lokalu oraz jednocze$nie zrzeczenie sie przez dzierzawce wydatkow poniesionych na prace
remontowo — modernizacyjne. Natomiast przewidziane w art. 676 k.c., znajdujacym odpowiednie zastosowanie do
umowy dzierzawy z mocy art. 694 k.c., uprawnienia dotyczace ulepszen powstaja jedynie wowczas, gdy strony w
umowie kwestii ulepszenn przedmiotu najmu w ogole nie uregulowaly. Ulepszeniami sa przy tym dokonane przez
najemce naklady, ktére w chwili wydania rzeczy wynajmujacemu zwiekszaja jej warto$é lub uzytecznosé (tak Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 30 czerwca 1999 roku, ITI CKN 271/98, LEX numer 1212986).

Sama skarzaca nie kwestionowala zreszta w apelacji, Ze omawiany zapis umowy dotyczy ulepszen, lecz sprzeciwiala
sie uznaniu, ze obejmuje on naklady konieczne. Takiego zabiegu interpretacyjnego Sad Okregowy za$ nie dokonal, bo
przyjal, ze nakladéw koniecznych dotyczy art. 662 § 1 k.c., ktérego dzialanie strony wylaczyly w laczacym je stosunku
najmu. Cho¢ ocena Sadu Apelacyjnego jest odmienna w tym zakresie, bo oparta na kwalifikacji dokonanej czynnoéci
prawnej jako dzierzawy, w ktorej na dzierzawce natozony zostal obowigzek ponoszenia nakladéw koniecznych, to
omawiany zarzut apelacyjny nalezy réwniez uznaé za nieuzasadniony. Prowadzi to do wniosku, ze zaréwno naklady
konieczne, jak i te prowadzace do zwiekszenia uzytecznoéci przedmiotu dzierzawy z mocy zawartej przez strony



umowy dokonywane byly na wylaczny koszt dzierzawcy, co pozbawia go mozliwoSci dochodzenia zwrotu ich wartoéci
po zakonczeniu stosunku dzierzawy.

Dla powyzszej oceny bez znaczenia pozostaja podnoszone w apelacji okolicznoéci, ze, zawierajac umowe dzierzawy
w wyniku rozstrzygniecia przetargu, powddka nie miala mozliwoSci ani negocjowania jej zapisoéw, ani ustalié
szczegbdlowego stanu technicznego budynku. Przeczg temu zreszta fakty polegajace na tym, ze powodka zlozyla oferte,
ktéra okazala sie najkorzystniejsza, nastepnie zawarla umowe dzierzawy na zaproponowanych jej warunkach, a
nastepnie objela obiekt w posiadanie, nie zglaszajac ani w momencie jego przejecia ani przez okres nastepnych trzech
lat jakichkolwiek zastrzezen do jego stanu. Nie mozna takze tracic z pola widzenia tego, ze umowa dzierzawy dotyczyla
nieruchomosci, w ktorej dzialala wowczas inna placowka o$wiatowa, co wskazuje na to, ze uzytkowanie budynku
zgodne z takim przeznaczeniem bylo mozliwe.

Wobec powyzszego nalezalo apelacje oddali¢ jako bezzasadng na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania odwolawczego rozstrzygnieto w oparciu o art. 108 § 11 art. 98 k.p.c. wzw. z § 6 pkt 71 §
12 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (tekst jednolity: Dz. U. z 2013 roku, poz. 490 ze zm.) w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
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