Sygn. akt VII AGa 251/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 kwietnia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydziatl Gospodarczy w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Aldona Wapinska (spr.)
Sedziowie: SA Marek Kolasinski

SA Magdalena Sajur - Kordula

Protokolant: sekr. sqdowy Katarzyna Mikiciuk

po rozpoznaniu w dniu 17 kwietnia 2018 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoddztwa l. K. i Z. K.

przeciwko Spoéldzielni (...) w W.

o zaplate

oraz z powoddztwa wzajemnego Spoldzielni(...)w W.
przeciwko 1. K.iZ. K.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej (powodki wzajemnej)

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 14 czerwca 2016 r., sygn. akt XVI GC 418/13

I. oddala apelacje;

II. zasqgdza od Spoldzielni (...) w W.narzeczI. K. oraz Z. K. kwoty po 5 400 zl (pieé tysiecy czterysta
zlotych) tytidem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

VII AGa 251/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 17 maja 2013 r. G. K. oraz Z. K,, jako (...) s.c. (zwani dalej powodami), wniesli o zasadzenie od
Spéldzielni (...) (zwany dalej pozwanym), kwoty 591 375 zl wraz z odsetkami ustawowymi od tej kwoty liczonymi od
dnia 6 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty wraz kosztami procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu
wskazano, ze dnia 28 kwietnia 1993 r. pomiedzy pozwanym, jako wydzierzawiajacym, a powodami — jako dzierzawca -
zostala zawarta umowa poddzierzawy terenu o powierzchni 256 m(? znajdujacego sie wtedy przy ul. (...) w W., celem
wybudowania na tym terenie myjni samochodowej. Umowa dzierzawy miala zosta¢ zawarta do dnia 31 grudnia 1999
r. Dnia 10 stycznia 2000 r. pozwany poinformowal powodéw, ze umowa dzierzawy z mocy prawa przeksztalcila sie



w umowe zawarta na czas nieoznaczony, a warunki umowy poddzierzawy okreslone odrebnymi aneksami do umowy
pozostaja bez zmian do dnia 31 stycznia 2000 r. Zmiana warunkéw umowy poddzierzawy nastagpila na mocy aneksu
nr (...) zdnia 14 marca 2003 r. W pozwie wskazano, ze dnia 2 lipca 2012 r. pozwany odstapit od umowy poddzierzawy,
powolujac sie na decyzje Wojewody (...) nr (...) z dnia 18 maja 2012 r. powodujgca utrate prawa do gruntu bedacego
przedmiotem poddzierzawy. Nastepnie, dnia 5 grudnia 2012 r. pozwany poinformowal, iz uchyla sie od skutkow
prawnych o$wiadczenia woli zlozonego w dniu 2 lipca 2012 r. dotyczacego odstgpienia od umowy poddzierzawy
nieruchomoéci. W zwigzku z ustaniem stosunku poddzierzawy, powodowie wezwali pozwanego do zaplaty kwoty
591 375 zl tytulem zwrotu wartoSci nakladow dokonanych na nieruchomosci bedacej przedmiotem poddzierzawy.
Pozwany odmowil zaplaty zadanej kwoty wskazujac zwlaszceza na brak legitymacji biernej oraz niewaznos$¢ zawartej
umowy. W zwigzku z dalszym korzystaniem z nieruchomosci, pozwany obciazyt powodéw obowigzkiem platnoéci
czynszu, a wobec niewykonania tego zobowigzania rozwigzal umowe bez zachowania okresu wypowiedzenia. Na
skutek wniesienia pozwu przez powodow, pozwany wytoczyl powbddztwo wzajemne wskazujac, ze od dnia 1 sierpnia
2012 r. do dnia 15 marca 2013 r. strony laczyl stosunek poddzierzawy. W tym okresie powodowie byli zobowigzani do
uiszczenia na rzecz pozwanego czynszu dzierzawy w wysokosci 1740,80 zt + VAT.

Wyrokiem z dnia 14 czerwca 2016 r., sprostowanym postanowieniem z dnia 6 marca 2017 r., Sad Okregowy w
Warszawie:

I. zasadzil od pozwanego na rzecz powodéw kwoty po 282 163,67 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 6 kwietnia
2013 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 1 stycznia 2016 roku
do dnia zaplaty;

II. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda ad. 1 kwote 34 677,50 zl, a na rzecz powoda ad. 2 kwote 5 108,50 z} tytulem
zwrotu kosztoéw procesu, w tym 7 200,00 zt tytulem kosztéw zastepstwa procesowego;

III. oddalil powbdztwo w pozostalej czedci;

IV. oddalil powbdztwo wzajemne w calo$ci;

V. zasadzil od pozwanego na rzecz powodéw kwote 1 747,41 z} tytulem zwrotu wydatkow.

Podstawa rozstrzygniecia Sadu Okregowego byly nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

Dnia 28 kwietnia 1993 r. pomiedzy stronami postepowania doszlo do zawarcia umowy poddzierzawy, na mocy, ktorej

powodowie przejeli w poddzierzawe teren o powierzchni 256 m® znajdujacy sie przy ul. (...) w W., celem wybudowania
myjni samochodowej. Umowe zawarto do dnia 31 grudnia 1999 r. Teren bedacy przedmiotem poddzierzawy, pozwany
dzierzawil od (...) W..

Pismem z dnia 10 stycznia 2000 r. pozwany poinformowal powodow, ze umowa z mocy prawa przeksztalcila sie w
umowe zawartg na czas nieoznaczony, a warunki poddzierzawy, zmienione dalszymi aneksami pozostaja bez zmian.
Ewentualne zmiany warunkéw poddzierzawy przewidziane od dnia 1 lutego 2000 r. mialy zosta¢ zakomunikowane
odrebnie. Na mocy aneksu nr (...) z dnia 14 marca 2003 r. nastgpila zmiana warunkéw umowy w zakresie wysokosci
czynszu oraz zasad ponoszenia $wiadczen publiczno — prawnych.

Whnioskiem z dnia 15 maja 2003 r. D. i S. malzonkowie K. wystapili o zwrot niezagospodarowanej czesci wywlaszczonej
W 1974 r. nieruchomosci, na ktorej miedzy innymi byla posadowiona myjnia samochodowa prowadzona przez
powoddéw. W wyniku przeprowadzenia postepowania administracyjnego dotyczacego zwrotu nieruchomosci na rzecz
D.K.i8S. K, Starosta (...) decyzja z dnia 30 listopada 2010 r. nr 49/11 orzekl o zwrocie nieruchomosci potozonej w

W. — D. U. przy Al (...) (dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu 1-10-10 o lgcznej powierzchni 3200 m * wydzielonej z
dzialki nr (...) oraz z dzialki nr (...) z obrebu 1-10-10 uregulowanej w ksiedze wieczystej KW nr (...)). Ponadto na mocy
tejze decyzji zobowigzal D. i S. malzonkoéw K. do zwrotu na rzecz (...) W. zwaloryzowanego odszkodowania z tytulu
wywlaszcezonej nieruchomo$ci w kwocie 23 719 zl oraz kwoty 476 209 z} tytulem zwiekszenia warto$ci nieruchomosci



wskutek dzialan podjetych bezposrednio na nieruchomosci po wywlaszczeniu. Powyzsza decyzja zostala podtrzymana
przez Wojewode (...). Decyzja z dnia 12 lipca 2012 r. Wojewoda (...) wstrzymal z urzedu wykonanie decyzji nr (...) z
dnia 18 maja 2012 r. utrzymujacej w mocy decyzje Starosty (...) orzekajaca o zwrocie nieruchomo$ci. Powodem decyzji
stalo sie wniesienie przez (...) W. skargi do Sadu Administracyjnego w W. na decyzje Wojewody (...) nr (...). W wyniku
przeprowadzonego postepowania Wojewddzki Sad Administracyjny wyrokiem z 28 lutego 2013 r. oddalil skarge.

W okresie toczacego sie postepowania administracyjnego w piSmie z dnia 2 lipca 2012 r. skierowanym do
poddzierzawcow, pozwany o$wiadczyl, ze w zwiazku z otrzymang decyzjg nr (...) (utrzymujaca w mocy postanowienie
o zwrocie nieruchomosci) i utrata przez pozwanego prawa do gruntu bedacego przedmiotem poddzierzawy, odstepuje
od umowy poddzierzawy. Nastepnie, w dniu 23 sierpnia 2012 r. pozwany poinformowal powodéw, ze z uwagi na dalsze
uzywanie przedmiotu poddzierzawy, z dniem 6 lipca 2012 r. doszlo do zawarcia nowej umowy na czas nieokreslony, a
wysoko$¢ czynszu wynosi 1740,80 zt + podatek VAT. Dodatkowo do pisma dotaczono faktury VAT wystawione za okres
od dnia 6 lipca 2012 r. do dnia 31 lipca 2012 r. oraz fakture za sierpien 2012 r. Nastepnie, w przedtozonym powodom
pi$mie pozwany o$wiadczyl, Ze uchyla sie od skutkow prawnych zlozonego o§wiadczenia ,,0 odstapieniu od umowy”
poddzierzawy terenu polozonego w W. z dnia 2 lipca 2012 r. W piSmie wskazano, ze o§wiadczenie o odstapieniu od
umowy zostato zlozone pod wplywem blednego przekonania o ostatecznosSci decyzji Wojewody (...) podtrzymujacej
decyzje o zwrocie spornej nieruchomosci.

W odpowiedzi na powyzsze, powodowie nie uznali zasadno$ci uchylenia sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia
woli o odstgpieniu od umowy poddzierzawy. Ponadto wezwali Spéldzielnie do protokolarnego odbioru przedmiotu
poddzierzawy. Na odbiér przedmiotu poddzierzawy w dniu 7 stycznia 2013 r. z ramienia pozwanego nikt sie nie stawit.
Powodowie w dniu 14 stycznia 2013 r. przeslali pozwanemu odpis protokotu zdawczo-odbiorezego, komplet kluczy do
budynku oraz komplet kluczy do bram wjazdowych do hali. W dalszej kolejno$ci pozwany w piSmie datowanym na 8
marca 2013 r. o§wiadczyl, Ze w oparciu o art. 703 k.c. rozwigzuje stosunek poddzierzawy gruntu bez wypowiedzenia i
wyznaczyl powodom termin przekazania przedmiotu poddzierzawy na dziefi 21 marca 2013 r. na godzine 10.00 oraz
wezwal do splaty zadluzenia w lacznej kwocie 13 874,79 zt.

Zdaniem Sadu Okregowego, powbddztwo czeéciowo zastlugiwalo na uwzglednienie. Sad pierwszej instancji zasadniczo
zgodzil sie z argumentacja zaprezentowang przez powod6w, natomiast nie podzielil zarzutéw podniesionych przez
strone pozwanag.

Sad pierwszej instancji w pierwszej kolejnosci wskazal, ze pozwany podnosil przede wszystkim brak legitymacji biernej
W niniejszym procesie. Swoje stanowisko opieral na tym, iz decyzja nr (...) z dnia 22 czerwca 2011 r. Starosta (...)
na podstawie art. 136 -142 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz. U. z 2015
roku, poz. 1774) orzekt o zwrocie poddzierzawianego powodom terenu na rzecz D. i S. malzonkéw K.. W punkcie
II-im powyzszej decyzji zobowigzano malzonkoéw K. do zwrotu na rzecz (...) W. zwaloryzowanego odszkodowania
z tytulu wywlaszczonej nieruchomosci w kwocie 23 719 zl oraz kwoty 476 209 zt stanowiacej zwiekszenie wartosci
nieruchomosci wskutek dzialan podjetych bezpoérednio na nieruchomosci po wywlaszczeniu, poprzez wybudowanie
myjni samochodowej. Ponadto w punkcie V-tym orzeczono, ze umowa dzierzawy zwrbconej dzialki wygasa z uplywem
trzech miesiecy od dnia, w ktérym decyzja o zwrocie wywlaszczonej nieruchomosci stala sie ostateczna. W tej sytuacji
w dniu 28 sierpnia 2013 r. wygast stosunek dzierzawy, zas wszelkie naniesienia na nieruchomo@ci staly sie wlasnoécia
nowych wtascicieli - malzonkéw K.. Natomiast po stronie (...) W. powstalo wzgledem nowych wlascicieli roszczenie
o zaplate kwoty 476 209 zL. W ocenie pozwanego, podmiotami legitymowanymi biernie w niniejszej sprawie powinni
by¢ malzonkowie K., a w przyszlosci (...) W., jako podmioty, ktére na mocy decyzji administracyjnej otrzymali lub
otrzymaja przysporzenie majatkowe.

Zdaniem Sadu Okregowego, z pogladem pozwanego nie mozna sie zgodzi¢. W toku postepowania ustalono, ze
powodow z pozwanym wigzal stosunek obligacyjny wynikajacy z umowy poddzierzawy zawartej w dniu 28 kwietnia
1993 r. i na podstawie tej umowy oraz przepisow kodeksu cywilnego dotyczacych dzierzawy powodowie opierali
swoje zadanie. Poza sporem bylo, ze strong umowy nie bylo ani (...) W. ani D. i S. malzonkowie K.. Zatem jedynym
podmiotem legitymowanym biernie w przedmiotowym procesie mogt byé pozwany.



Oceniajac kolejny zarzut pozwanego dotyczacy nienalezytej reprezentacji pozwanego podczas zawierania umowy
poddzierzawy w dniu 28 kwietnia 1993 r., Sad Okregowy wskazal, Ze rowniez ten zarzut nalezy uznac za niestuszny,
gdyz pelnomocnik reprezentujacy pozwanego przy zawieraniu umowy byl nalezycie umocowany. Powyzsze wynikalo
z faktu, ze zarzad mogt udzieli¢ jednemu z czlonkéw zarzadu lub innej osobie pelnomocnictwa do dokonywania
czynnoSci prawnych zwigzanych z kierowaniem biezaca dzialalno$cia gospodarcza pozwanego lub jej wyodrebnionej
organizacyjnie i gospodarczo jednostki, a takze pelnomocnictwa do dokonywania czynnoSci okreslonego rodzaju
lub czynnoéci szczegélnych. O tym, ze pelnomocnik zostal prawidlowo ustanowiony $wiadczy réwniez tre$c
postanowienia Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy z dnia 25 pazdziernika 1993 r., z ktoérego wynika, ze A. L. zostal
wpisany do rejestru jako pelnomocnik upowazniony w zakresie okreSlonym w pelnomocnictwie z dnia 8 kwietnia
1993 roku (postanowienie k.243). Uwidocznienie A. L. jako pelnomocnika pozwanego w rejestrze mialo jedynie
charakter deklaratywny, albowiem pelnomocnictwo byto skuteczne od chwili jego udzielenia. Ponadto przez caly czas
obowigzywania umowy obie strony wykonywaly obowigzki w niej przewidziane. Pozwany nigdy nie kwestionowal
jej waznosci, co wiecej potwierdzil skuteczne jej zawarcie poprzez podpisanie aneksu nr (...), w ktoérego treéci obie
strony odwolaly sie do umowy z dnia 28 kwietnia 1993 r. (art. 103 k.c.). W imieniu pozwanego aneks podpisali
dwaj czlonkowie zarzadu upowaznieni do jej reprezentacji. Z tych przyczyn, w ocenie Sadu Okregowego umowa
poddzierzawy zostala skutecznie zawarta w dniu 28 kwietnia 1993 r.

Poza sporem bylo, iz umowa poddzierzawy zostala zawarta na czas oznaczony tj. do dnia 31 grudnia 1999 r. (§ 3
umowy) oraz, ze po tej dacie powodowie nadal uzywali przedmiotu poddzierzawy i uiszczali stosowny czynsz. Pozwany
przyjmowal czynszi nie wystepowal z zadaniem wydania przedmiotu poddzierzawy. W piSmie z dnia 10 stycznia 2000
r. pozwany poinformowal powodéw, ze umowa poddzierzawy z dnia 28 kwietnia 1993 r. z mocy prawa przeksztalcila
sie w umowe zawartg na czas nieoznaczony, a warunki umowy pozostaja bez zmian do dnia 31 stycznia 2000 r.
Po tej dacie warunki umowy nie ulegly zmianie, az do 14 marca 2003 r., kiedy to strony podpisaly aneks nr (...)
dotyczacy ustalenia wysoko$ci miesiecznego czynszu na kwote 1 436,16 zl oraz refundowania przez poddzierzawcow
Swiadczen publiczno-prawnych. Majac na uwadze powyzsze okolicznoSci, Sad Okregowy uznal, ze wola obu stron bylo
kontynuowanie umowy poddzierzawy po 31 grudnia 1999 r. w formie okreslonej w dniu 28 kwietnia 1993 r. O tym,
ze tak wlasnie bylo, Swiadczy jeszcze jedna okoliczno$é. Otdz podpisujac aneks do umowy w dniu 14 marca 2003 r.,
strony zgodnie o$wiadczyly, ze jest to aneks do umowy z dnia 28 kwietnia 1993 r., a nie do innej umowy. Dlatego
tez za golostowne i nie poparte zadnymi dowodami Sad Okregowy uznal twierdzenia pozwanego, iz od 1 stycznia
2000 r. strony laczyta umowa poddzierzawy, ktorej postanowienia regulowaly jedynie przepisy kodeksu cywilnego.
Konsekwencja powyzszego ustalenia bylo przyjecie przez Sad Okregowy, ze oSwiadczenie woli pozwanego z dnia 2
lipca 2012 r. 0 rozwigzaniu umowy dotyczylo umowy poddzierzawy zawartej w dniu 28 kwietnia 1993 r.

W ocenie Sadu Okregowego, nie jest stuszne stanowisko pozwanego, iz skutecznie uchylit sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli z dnia 2 lipca 2012 r. zlozonego pod wplywem blednego przekonania o wykonalno$ci ostatecznej
decyzji administracyjnej Wojewody (...) nr (...) z dnia 18 maja 2012 r. i koniecznos$ci natychmiastowego zwrotu
nieruchomo$ci stanowigcej przedmiot poddzierzawy wlascicielom. Zdaniem Sadu pierwszej instancji, pozwany
powinien udowodnié, iz btad, na ktéry powolal sie w oéwiadczeniu z dnia 5 grudnia 2012 r. zostal wywolany przez
powodow albo powodowie wiedzieli o bledzie lub mogli z fatwos$cia blad zauwazy¢. Poniewaz pozwany nie udowodnil
powyzszych okolicznoSci, nie mogt skutecznie uchylié sie od o§wiadczenia woli zlozonego w dniu 2 lipca 2012 .

Nie znalazl rowniez uznania Sadu Okregowego, poglad pozwanego, ze po dniu 2 lipca 2012 r. doszlo do zawarcia nowej
umowy poddzierzawy z uwagi na korzystanie przez powodow z przedmiotu dzierzawy. Ot6z z samego faktu korzystania
z przedmiotu umowy po jej wypowiedzeniu ze skutkiem natychmiastowym, nie mozna wysnuwac¢ wniosku, iz
poddzierzawca byt zainteresowany jej kontynuowaniem — w szczegélnosci, jesli powodowie w spos6b jednoznaczny
artykulowali nieche¢ do kontynuowania umowy w zwiazku z jej rozwigzaniem przez pozwanego.

W § 12 umowy poddzierzawy strony ustalily, ze wydzierzawiajacy wypowie umowe bez zachowania terminow
wypowiedzenia m.in. gdy nastapi konieczno$¢ udostepnienia Spoétdzielni przedmiotu dzierzawy rekompensujac koszt
inwestycji wedlug cen rynkowych. W oparciu o powyzsze postanowienie w dniu 2 lipca 2012 r. pozwany zlozyl



o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy. W ocenie Sadu Okregowego, os§wiadczenia pozwanego, nie mozna uznac
za odstapienie od umowy w znaczeniu, jakie przypisuja odstapieniu od umowy przepisy kodeksu cywilnego, gdyz
nie zostal wskazany termin, w ktérym to odstgpienie bedzie mozliwe. Poza sporem w sprawie bylo, iz umowa
laczaca strony nie zawierala postanowienia przyznajacego ktérejkolwiek ze stron prawo do umownego odstapienia
od umowy. Skladajac o$wiadczenie w dniu 2 lipca 2012 r. pozwany nie wskazal réwniez przepisu kodeksu cywilnego,
uprawniajacego go do odstapienia od umowy ze skutkiem ex tunc. Wskazal jedynie, ze powodem ,,odstapienia” od
umowy jest utrata prawa do gruntu bedacego przedmiotem dzierzawy. W tym stanie rzeczy, Sad Okregowy uznal, ze
wolg pozwanego nie bylo odstapienie od umowy ze skutkiem ex tunc, ale wypowiedzenie umowy poddzierzawy ze
skutkiem natychmiastowym w oparciu o przepis § 12 pkt 4 umowy. Skutkiem takiego zachowania pozwanego bylo
powstanie po stronie powoddw roszczenia o zwrot nakladoéw poczynionych na nieruchomosci zgodnie z umowa.

Sad Okregowy zwrocil rowniez uwage, ze w stanie faktycznym i prawnym rozpoznawanej sprawy, wydzierzawiajacy
nie mogl dokonaé¢ swobodnego wyboru $wiadczenia, o ktorym mowa w art. 676 k.c. Przywrocenie przedmiotu
poddzierzawy do stanu poprzedniego nie bylo mozliwe z uwagi na prawomocna decyzje administracyjng, mocg ktorej
osoby trzecie zostaly zobowigzane do zwrotu rownowarto$ci nakladéw poczynionych na nieruchomosé na rzecz (...)
W.. Zgodnie z przepisem art. 140 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami ,W
razie zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci poprzedni wiaéciciel lub jego spadkobierca zwraca Skarbowi Panstwa
lub wlasciwej jednostce samorzadu terytorialnego, w zaleznosSci od tego, kto jest wlaScicielem nieruchomosci w
dniu zwrotu, ustalone w decyzji odszkodowanie, a takze nieruchomo$¢ zamienna, jezeli byla przyznana w ramach
odszkodowania.”. Odszkodowanie zatem moze by¢ przyznane tylko na rzecz Skarbu Panstwa albo gminy, albowiem
w postepowaniu o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci nie prowadzi sie ustalen, kto przyczynit sie do zwiekszenia
jej warto$ci. Tak wiec decyzja starosty o ustaleniu odszkodowania za zwracanag nieruchomo$é jest jedynie formalng
podstawa do jego przyznania gminie, gdyz starosta nie jest uprawniony do czynienia ustalen, kto w rzeczywistosci
przyczynil sie do zwiekszenia wartoéci zwracanej nieruchomosci.

Wartoéé nakladéw poczynionych na poddzierzawiang nieruchomos$é, Sad Okregowy ustalit na kwote 564 327,34
z} w oparciu o opinie pisemna bieglego K. F. i oraz zlozonego przez niego ustne wyjasnienia. Zdaniem Sadu
pierwszej instancji, opinia zostala sporzadzona prawidlowo i nie bylo podstaw do jej kwestionowania. Sad Okregowy
nie doszukal sie w opinii bieglego jakichkolwiek bledow mogacych dyskwalifikowa¢ ja jako wiarygodny material
dowodowy.

Konsekwencja uwzglednienia powodztwa co do zasady, bylo oddalenie powddztwa wzajemnego. Sad Okregowy uznat
bowiem, ze pozwany w dniu 2 lipca 2012 r. doprowadzil do rozwigzania umowy poddzierzawy, a tym samym nie
byl upowazniony do obciazania powodéw czynszem dzierzawnym za okres od sierpnia 2012 do marca 2013 r., w
szczegoblnosci ze wzgledu na to, ze w dniu 7 stycznia 2013 r. powodowie opuécili zajmowany teren i przekazali
pozwanemu klucze do budynku. O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. i obcigzyl nimi
pozwanego jako strone, ktora przegrala proces.

Od powyzszego rozstrzygniecia apelacje wywiodt pozwany, zaskarzajac je w czesci, tj. w punkcie I, IT, IV i V. Pozwany
zarzucil Sadowi Okregowemu naruszenie:

1) przepisOw postepowania, ktére miato wplyw na wynik sprawy tj. nieuwzglednienie zarzutu pozwanej podnoszonego
w toku postepowania przed sadem pierwszej instancji w zakresie braku legitymacji biernej po stronie pozwanej,

2) art. 217 § 2 w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez blad w ustaleniach faktycznych skutkujacy uznaniem, iz strona pozwana
byla nalezycie umocowana w dniu zawarcia umowy podnajmu tj. w dniu 28.04.1993 r., przez co w dacie tej doszlo
do skutecznego jej zawarcia,

3) art. 217 § 2 wzw. z art. 227 k.p.c. poprzez blad w ustaleniach faktycznych, zgodnie z ktorym Sad przyjal, iz istnieje
zapis umowny bedacy podstawa roszczenia powodow,



4) art. 217 § 2 w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez blad w ustaleniach faktycznych majacy wplyw na wynik sprawy
a polegajacy na uznaniu, iz wola stron bylo uksztaltowanie laczacego strony stosunku dzierzawy na zasadach i
warunkach wynikajacych z tresci zawartej w dniu 28 kwietnia 1993 r. umowy dzierzawy a tym samym ustalenie, iz do
wzajemnych rozliczen stron po zakonczeniu stosunku dzierzawy w 2012 r. przy braku odmiennej umowy zastosowanie
znajda ogodlne przepisy k.c. w tym zakresie tj. art. 676 k.c. w sytuacji gdy z materialu dowodowego sprawy wynika,
iz wolg stron bylo odmienne od wersji z 28 kwietnia 1993 r. uksztaltowanie stosunkéw umownych. Sad nie wyjasnil
dostatecznie tej okolicznoSci, opierajac sie wylacznie na selektywnie wybranym materialne dowodowym i dokonujac
zbyt daleko idacej i nielogicznej oceny tegoz materialu,

5) art. 233 § 11 2 art. 328 § 2 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw przeprowadzonych
w sprawie, w szczegblnoéci w zakresie oceny woli stron uksztaltowania stosunku umownego dzierzawy po dacie
31.12.1999 r. oraz przyjecie, iz wola stron bylo kontunuowanie umowy dzierzawy zawartej po tej dacie juz jako
umowa na czas nieokreslony z pozostawieniem postanowien w zakresie zasad zwrotu nakladéw poczynionych przez
poddzierzawce po dacie 1.01.2000 r. w sytuacji, gdy z materialu dowodnego sprawy wynika, iz zapis § 12 pkt. 4 umowy
z dnia 28.04.1993 r. wynika wprost, iz mogl mie¢ on sens dla stron, podyktowany réwniez interesem ekonomicznym,
w jego obowiazywaniu jedynie do dnia zakonczenia okresu na jaki umowa zostala zawarta tj. okresu do dnia 31.12.1999
r. Okoliczno$¢ ta zostala przez Sad pominieta w uzasadnieniu skarzonego wyroku,

6) art. 233 § 11 2 art. 328 § 2 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw przeprowadzonych w
sprawie, w szczegolnosci w zakresie oceny co do skutecznoéci uchylenia sie od skutkdow ztozonego przez pozwanego w
dniu 2 lipca 2012 r. poprzez przyjecie, iz nie zaszly przeslanki do takiego uchylenia sie,

7) art. 232 k.p.c. w zw. z art. 3 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 6 i art. 676 k.c. poprzez przyjecie, iz
powodowie udowodnili wysoko$¢ dochodzonego roszczenia w sytuacji, gdy zgodnie z utrwalong linia orzecznictwa
Sadu Najwyzszego i sadéw powszechnych brzmienie art. 676 k.c. wskazuje, iz przedmiotem roszczenia sg nie koszty
ulepszen, lecz ich warto$¢ w chwili zwrotu przez najemce. Aby méc postuzyc sie w/w regulacja art. 676 k.c. musi
dojé¢ do ulepszen tj. dokonane przez najemce naklady musza zwiekszac¢ warto$é rzeczy w chwili jej zwrotu (tak Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 05.02.1998 r. sygn. akt: III CKN 367/97]. Sad btednie ocenil moc i przydatnosé dla
przedmiotowego powddztwa opinii bieglego K. F. sporzadzonej na zlecenie Sadu w niniejszej sprawie, gdyz opinia ta
wobec powyzszych okolicznoSci sporzadzona jest przez osobe nieuprawniong - wylacznie uprawnionym do ustalenia
warto$ci nakladow, a nie wydatkdéw poczynionych na przedmiot poddzierzawy, bylby bowiem wylacznie biegly
rzeczoznawca majatkowy stosownie do treéci art. 156 w zw. z art 174 ust. 1,2, 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,

8) art. 328 § 2 wzw. z art. 233 § 1 k.p.c., polegajace na niewskazaniu w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku dowodow,
na ktorych sad sie oparl, rozstrzygajac, iz strony uksztaltowaly laczacy je stosunek umowny po dacie 1.01.2000 r. w
brzmieniu tozsamym z umowg z dnia 28.04.1993 r.,

9) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem odpowiednich przepiséw
prawa,

10) art. 233 k.p.c. poprzez niezasadne i stronnice pominiecie przez Sad I instancji zeznan §wiadka S. Z. w sytuacji, gdy
zeznania te byly spdjne, z protokolu rozprawy z dnia 31.05.2016 r. jasno wynika, iz potwierdzit $wiadek okolicznoéci
podnoszone przez pozwang oraz przede wszystkim wole i intencje strony pozwanej w zakresie kontynuowania umowy
poddzierzawy i jej warunkow po dacie 1.01.2000 r. Fakt pominiecia zeznah w/w $wiadka doprowadzit do oparcia sie
przez Sad na niekompletnym materialne dowodowym sprawy,

11) blad w ustaleniach faktycznych skutkujacy przyjeciem, iz stosunek umowy poddzierzawy wygast z dniem 2.07.2012
r. co skutkowalo oddaleniem powodztwa wzajemnego,

12) art. 65 k.c. przez dokonanie blednej wykladni oSwiadczen woli stron w zakresie uregulowania tresci
stosunku umowy dzierzawy laczacej strony oraz uregulowania wzajemnych zasad rozliczania poczynionych przez



poddzierzawcéw nakladéw na nieruchomos$é poprzez przyjecie, wbrew zasadom logicznego rozumowania i treéci
zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, iz wolg stron umowy dzierzawy na czas nieokreSlony bylo
uregulowanie zasad rozliczenia poczynionych na gruncie nakladéw m.in. poprzez zwrot ich pelnej warto$ci w sytuacji
gdy logika nakazuje sadzié, iz przy nieokre§lonym czasie kontunuowania umowy taka zasada rozliczenia nakladéw nie
moze znalez¢ zastosowania, a w konsekwencji naruszenie prawa materialnego poprzez zastosowanie art. 676 k.c. w zw.
z art. 694 k.c. Sad uwzglednil pow6dztwo i oddalil powbddztwo wzajemne blednie przyjmujac, iz w niniejszej sprawie
wola stron bylo uksztaltowanie zasad zwiazanych z zakonczeniem umowy dzierzawy zawartej po dacie 1.01.2000 r.
na czas nieokre$lony w identyczny sposéb jak w pisemnej umowie z dnia 28 kwietnia 1993 r. odnoszacej sie jednak
jedynie do z gory okreSlonego trwania tejze umowy,

13) art. 5 k.c. poprzez niewlaSciwe zastosowanie polegajace na jego pominieciu w ustalonym w sprawie stanie
faktycznym, podczas gdy dzialania powodow polegajace na zadaniu zwrotu wartoSci ulepszen na nieruchomosci
jakie winny by¢ w chwili obecnej wlasnoécia/w dyspozycji pozwanej w sytuacji gdy oczywistym jest, iz pozwana
nie zatrzymala i zatrzymac nie moze tych ulepszen, nie moze réwniez czerpaé¢ z nich zadnych korzysci. Zdaniem
strony pozwanej niezaleznie od przedstawionych dotychczas argumentéw, majac na uwadze okolicznosci faktyczne
niniejszej sprawy nalezy stwierdzi¢, iz zadanie powodow zaplaty przez Spoéldzielnie na ich rzecz réwnowartosci
nakladéw poniesionych na nieruchomo$¢, pomimo braku mozliwosci faktycznej i prawnej przejecia przez Spoldzielnie
tychze nakladéw oraz braku podstaw dochodzenia przez Spoéldzielnie zaplaty od podmiotéw trzecich (w tym
(...) W.) narusza przepis art. 5 k.c. jako dzialanie sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. Nie mozna
bowiem zapominac, iz Spdldzielnia Mieszkaniowa jest zrzeszeniem czlonkdw, a jej gltownym celem jest zaspakajanie
potrzeb mieszkaniowych, nie za$ dzialalno$¢ gospodarcza dla osiagania zyskow. Zasadzenie od pozwanej Spoldzielni
roszczenia objetego pozwem oznaczatoby obcigzenie obowigzkiem zaplaty os6b fizycznych ~ mieszkancow Spotdzielni
kosztami, ktore nie znalazlyby zadnego porycia w majatku lub ekwiwalentnym §wiadczeniu. Nalezy zauwazy¢, iz
dopiero zaplata przez Spoéldzielnie na podstawi prawomocnego orzeczenia Sadu spowodowalaby, ze po stronie
pozwanej Spoldzielni powstaloby ewentualne roszczenie przeciwko (...) W. o zaplate tytulem bezpodstawnego
wzbogacenia. Wiagzaloby sie to nadto z konieczno$cia pokrycia przez mieszkancéow osiedla (...) kosztéw kolejnych
postepowan.

Na tej podstawie, pozwany wniost o zmiane rozstrzygniecia poprzez oddalenie powodztwa w calosci oraz o zasgdzenie
kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Pozwany
zlozyt rowniez wniosek ewentualny obejmujacy zadanie uchylenia zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazania
sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Odpowiedz na apelacje wywiedli powodowie, wnoszac o jej oddalenie w caloéci oraz o zasadzenie od pozwanego
kosztoéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie miala uzasadnionych podstaw.

Na wstepie wymaga podkreélenia, ze Sad Apelacyjny zasadniczo podziela dokonana przez Sad pierwszej instancji
ocene zgromadzonych w sprawie dowodéw oraz poczynione na tej podstawie ustalenia faktyczne i przyjmuje je za
wlasne. Ponadto na aprobate zasluguja rowniez rozwazania prawne dokonane przez Sad Okregowy w zaskarzonym
rozstrzygnieciu. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, zar6wno w zakresie zastosowania przepiséw prawa procesowego, jak
i prawa materialnego, Sad pierwszej instancji nie dopuscit sie uchybien, ktére moglyby skutkowaé konieczno$cia
wydania orzeczenia reformatoryjnego, badz kasatoryjnego.

Pozwany w pierwszej kolejnoéci zarzucil Sadowi pierwszej instancji przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow
wyrazajacej sie dokonaniem oceny dowod6w w sposo6b sprzeczny z zasadami logicznego rozumowania i do§wiadczenia
zyciowego. Zdaniem pozwanego mialo to skutkowaé dokonaniem blednych ustalen faktycznych. Wskaza¢ nalezy, ze
sad wladny jest do dokonania swobodnej oceny dowodow. Niedopuszczalne jest natomiast dokonanie oceny dowolnej,
w oderwaniu od zebranego w sprawie materialu dowodowego, bez zachowania zasad logiki i do$§wiadczenia zyciowego.



Zwazy¢ natomiast nalezy, ze tylko ocena dokonana w oparciu o powyzsze kryteria, moglaby skutkowa¢ wzruszeniem
rozstrzygniecia z uwagi na naruszenie zasady swobodnej oceny dowodow. Analiza postepowania dowodowego
przeprowadzonego przez Sad pierwszej instancji, nie pozwala na przyjecie, ze Sad Okregowy wyprowadzit btedne i
nielogiczne wnioski z przeprowadzonych w toku postepowania dowoddéw. Stad bezpodstawne sg sformutowane przez
pozwanego zarzuty naruszenia przepiséw postepowania.

Rozwazenia w dalszej kolejno$ci wymagal zarzut najdalej idacy, w ktorym pozwany zarzucil Sadowi Okregowemu
uwzglednienie powbdztwa, pomimo ze stronie pozwanej nie przystugiwala legitymacja bierna. Zarzut ten okazat sie
bezpodstawny. Zwazy¢ nalezy, ze zgodnie z pogladem utrwalonym w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, adresatem
roszczenia o zwrot nakladéw w przypadku ustania umowy dzierzawy powinien by¢ podmiot, ktory jest wynajmujacym
(wydzierzawiajagcym) w chwili zakoniczenia stosunku najmu (dzierzawy) (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 30
wrzeénia 2015 r., sygn. akt III CZP 50/05). Argumentacja ta zostala podtrzymana przez Sad Najwyzszy rowniez w
innych orzeczeniach, w ktérych jednoznacznie zostalo stwierdzone, ze skoro nabywca przedmiotu najmu wstepuje
w stosunek najmu na miejsce zbywcy, to adresatem roszczenia o zwrot warto$ci ulepszen powinien by¢ podmiot,
ktory jest wynajmujacym w chwili zakonczenia stosunku najmu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 maja 2014
r., sygn. akt V CSK 375/13). Zwr6cié nalezy uwage, ze w tym orzeczeniu Sad Najwyzszy rozstrzygnal, co prawda
ze dzierzawca, ktéry ulepszyl rzecz dzierzawiona przed jej zbyciem, ma roszczenie o zwrot wartosci ulepszen do
nabywcy, a nie zbywcy rzeczy, natomiast w uzasadnieniu uchwaly zostalo jednoznacznie wskazane, ze kluczowe
znaczenie nalezy przypisa¢ dacie, w ktorej dochodzi do ustania stosunku dzierzawy. Oznacza to, ze jezeli w dacie
zakonczenia stosunku dzierzawy wydzierzawiajacym jest dotychczasowy posiadacz, a nie nabyweca, to poddzierzawcy
przystuguje roszczenie o zwrot uczynionych nakladéw wylacznie wobec podmiotu, ktéry byt wydzierzawiajacym w
dacie ustania umowy. Okolicznoécia irrelewantng jest przy tym okoliczno$¢, ze w niedalekiej przyszlosci, z duzym
prawdopodobienstwem dojdzie do zmiany wlasciciela nieruchomosci, gdyz dla oceny wystepowania legitymacji
biernej znaczenie ma wylacznie moment ustania stosunku prawnego. Z okoliczno$ci faktycznych ustalonych w toku
postepowania wynika, ze do zmiany podmiotu wydzierzawiajacego doszlo dopiero w dniu 28 maja 2013 r. Fakt ten jest
w istocie bezsporny, gdyz przyznala go sama strona pozwana. W dacie tej prawomocna stala sie decyzja Starosty (...)
nr 49/11z dnia 22 czerwca 2011 r., na mocy ktorej orzeczono zwrot nieruchomogci stanowiacej przedmiot dzierzawy D.
iS. K.. Wskaza¢ nalezy, ze pozwany pomina} fakt, ze do zmiany wlasciciela nieruchomoéci nie doszlo w dniu wydania
decyzji przez organ I, czy II instancji. Decyzja stala sie bowiem ostateczna dopiero po uprzednim oddaleniu skargi
przez Wojewodzki Sad Administracyjny. Co réwniez istotne, w punkcie V decyzji orzeczono, ze dzierzawa pomiedzy
(...) W., a pozwanym wygasa z uplywem trzech miesiecy od dnia, w ktérym decyzja stala sie ostateczna, co w $wietle
dokonanych ustalen faktycznych nie moglo nastapié¢ przed dniem 28 maja 2013 r.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, lacznie z powyzszym zarzutem powinien zostaé rozpoznany zarzut dotyczacy
zakwestionowania przez pozwanego daty, w ktorej doszlo do ustania stosunku poddzierzawy. Wskazac nalezy, ze
pozwany wychodzi z zalozenia, ze zlozone przez niego o$§wiadczenie o odstagpieniu od umowy nie odniosto skutku
prawnego, a umowa zostala rozwigzana w dniu 8 marca 2013 r. Z twierdzeniem tym nie mozna sie jednak zgodzié.
Sad Okregowy stusznie przyjal, ze o§wiadczenie o uchyleniu sie pozwanego od skutkéw prawnych oé§wiadczenia o
odstgpieniu od umowy nie moglo odnies¢ skutku. Jak wynika bowiem z art. 84 § 1 k.c., w razie bledu co do tresci
czynno$ci prawnej mozna uchyli¢ sie od skutkéw prawnych swego o§wiadczenia woli. Jezeli jednak o§wiadczenie woli
zostalo zloZone innej osobie, uchylenie sie od jego skutkow prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal
wywolany przez te osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziala ona o bledzie lub mogla z latwoscia blad zauwazy¢.
Ograniczenie to nie dotyczy czynno$ci prawnej nieodplatnej. W ocenie Sadu drugiej instancji, strona powodowa
niewatpliwie w zaden spos6b nie przyczynila sie do wywolania btedu przy skladaniu przez pozwanego oswiadczenia o
odstgpieniu od umowy. Stad uchylenie sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli z tej przyczyny nie moglo odnie$é
oczekiwanego skutku. Analiza przyczyny, na ktéra powotuje sie pozwany prowadzi do wniosku, ze dotyczyta ona sfery
motywacyjnej pozwanego. Innymi slowy, o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw o$wiadczenia woli zostato przez
zlozone przez pozwanego z uwagi na niewystapienie motywu, jakim kierowat sie pozwany. Za motyw pozwanego
nalezalo uznaé konieczno$¢ natychmiastowego zwrotu nieruchomosci stanowigcej przedmiot umowy poddzierzawy
jej nowym wtascicielom. Jak wynika z okolicznoSci faktycznych sprawy, przyczyna zlozenia o§wiadczenia o uchyleniu



sie od skutkéw prawnych bylo wstrzymanie wykonania decyzji, na mocy ktorej mialo dojs¢ do natychmiastowego
zwrotu nieruchomogci. W tym kontek$cie wymaga podkres$lenia, ze zar6wno w doktrynie jak i w judykaturze przyjmuje
sie, ze nie kazdy blad upowaznia do uchylenia sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli. Relewantny prawnie jest
jedynie blad dotyczacy tresci czynnoéci prawnej, jesli jest istotny (K. Osajda, Kodeks cywilny. Komentarz, Legalis).
Dodatkowo, wskaza¢ nalezy, ze w orzecznictwie utrwalony jest poglad, zgodnie z ktorym nieistotny jest blad co do
motywu (pobudki), jakim kierowala sie osoba skladajaca o$wiadczenie woli (wyrok SN z dnia 24 wrze$nia 1998
r., sygn. akt III CKN 611/97, wyrok SA w Szczecinie z dnia 7 maja 2015 r., sygn. akt I ACa 703/14). Oznacza
to, ze o$wiadczenie o odstapieniu od umowy poddzierzawy zlozone przez pozwanego w dniu 2 lipca 2012 r. bylo
skuteczne i nie podlegalo wzruszeniu na skutek zlozenia przez pozwanego o§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkow
prawnych, gdyz blad pozwanego nie byl istotny. Zatem pomimo, ze zloZone przez pozwanego oSwiadczenie woli o
odstgpieniu od umowy zasadniczo mogloby spowodowacé skuteczne uchylenie sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia,
to z powyzszych wzgledow skutek ten nie mogl zostaé osiaggniety.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego, pomimo ze o§wiadczenie pozwanego o odstgpieniu od umowy poddzierzawy wywotalo
skutek prawny, to nie bylo ono jednak prawidtowe. Co istotne, wadliwo$¢ zlozonego oswiadczenia, nie miala wplywu
na skuteczne ustanie stosunku prawnego pomiedzy stronami postepowania. Zwazywszy na fakt, ze umowa dzierzawy
ma charakter ciagly, odstapienie od umowy nie jest prawidlowym sposobem ustania bytu tego stosunku prawnego. W
wyroku z dnia 17 marca 2010 r., sygn. akt IT CSK 454/09, Sad Najwyzszy wyjaénil, ze przyjetym w prawie cywilnym
sposobem normalnego oraz przedwczesnego zakonczenia stosunkow trwalych, a takim jest niewatpliwie stosunek
dzierzawy, jest wypowiedzenie, bowiem wywiera ono skutki na przyszlo$¢ (ex nunc) - to jest znosi stosunek prawny
dopiero po uplywie terminéw wypowiedzenia, a gdy wyjatkowo taki termin nie jest wymagany z chwila zlozenia
kontrahentowi oS§wiadczenia o wypowiedzeniu. Skutkiem odstapienia od umowy jest zniweczenie jej ex tunc i zwrot
wszystkiego, co w jej wykonaniu zostalo §wiadczone (art. 494 k.c.), a taki skutek jest sprzeczny z naturg zobowigzania
o charakterze cigglym. Z tego wzgledu, zdaniem Sadu drugiej instancji, ztozone przez pozwanego o$wiadczenie o
odstgpieniu od umowy, wywotalo skutki analogiczne, jakie w przypadku zlozenia o$wiadczenia o wypowiedzeniu
umowy. W rezultacie, wywolalo ono skutki na przyszloéc i nie prowadzilo do zniweczenia z mocg wsteczna stosunku
prawnego laczacego strony. Dopuszczalno$¢ wystapienia powyzszego skutku potwierdzil Sad Najwyzszy, ktory w
wyroku z dnia 15 maja 2007 r., sygn. akt V CSK 30/07 stanal na stanowisku, ze odstapienie od umowy wzajemnej, w
ktorej $wiadczenie jednej ze stron ma charakter ciggly, wywoluje skutek ex nunc. Z tych przyczyn nalezalo uznaé, ze
pomimo wadliwosci zloZonego oswiadczenia, doszlo do skutecznego ustania taczacego strony stosunku prawnego.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, nie bylo réwniez podstaw do uwzglednienia podniesionego przez pozwanego zarzutu
btedu w ustaleniach faktycznych skutkujacych blednym uznaniem, ze pozwany byl nalezycie umocowany do zawarcia
umowy poddzierzawy w dniu 28 kwietnia 1993 r. Zgodnie z tre$cia obowigzujacego w dacie zawarcia umowy art. 53
§ 1 ustawy Prawo spoldzielcze, statut mogl przewidywac, ze biezaca dzialalnoScia gospodarcza spoldzielni kieruje, w
ramach uchwal zarzadu, jeden z czlonkéw zarzadu lub osoba powolana przez zarzad, po uzyskaniu zgody rady, na
stanowisko kierownika (jego zastepcy) tej dzialalno$ci. Skuteczno$é takiego postanowienia statutu uzalezniona jest
od okre$lenia w statucie spraw o istotnym dla sp6ldzielni znaczeniu, wymagajacych uchwat zarzadu. Postanowienia
statutu w tych sprawach nie wylaczaja uprawnienn zarzadu do podejmowania uchwatl w kazdej sprawie dotyczacej
biezacej dzialalnos$ci spdldzielni. Analiza materialu dowodowego prowadzi do wniosku, ze w dacie zawarcia umowy
poddzierzawy powyzsze uprawnienie zostalo przewidziane w § 66 statutu obowiazujacego u pozwanego. Co jednak
istotne, statut uzaleznial dopuszczalno$é ustanowienia pelnomocnika od uprzedniej zgody rady nadzorczej oraz
pelnienia przez zarzad swojej funkcji spolecznie (k.255). Wobec tego przyjac nalezalo, ze skuteczno$é ustanowienia
pelnomocnika byla uzalezniona od uprzedniej zgody rady nadzorczej oraz ustalenia, czy zarzad swoja funkcje
pelnil spolecznie. W ocenie Sadu Apelacyjnego, zgromadzony material procesowy nie dawat podstaw, aby uznadé,
ze pelnomocnik reprezentujacy pozwanego byl nalezycie umocowany, albowiem nie doszlo do ustalenia, czy rada
nadzorcza wyrazila zgode na ustanowienie pelnomocnika oraz czy cztonkowie zarzadu pehili swoje funkcje spotecznie.
Zaznaczy¢ przy tym jednak nalezy, ze rzeczywiste ograniczenie do udzielenia pelnomocnictwa moglo obejmowaé
jedynie uprzednie uzyskanie zgody rady nadzorczej. Swiadezy o tym treéé art. 55 § 2 ustawy Prawo spoldzielcze,
z ktérego wynika, ze statut moze uzalezni¢ udzielenie pelnomocnictwa przez zarzad od uprzedniej zgody rady.



Pozostale ograniczenia, w tym pelnienie przez zarzad funkcji spolecznie wydaja sie zatem bezskuteczne. Nie zmienia
to jednak faktu, ze wobec braku zgody rady nadzorczej, pelnomocnik nie byl nalezycie umocowany do zawarcia umowy
dzierzawy.

Wymaga jednak podkreslenia, ze uchybienie to nie mialo wplywu na moc obowigzujaca umowy dzierzawy, gdyz
zastosowanie w tym zakresie znajduje art. 103 § 1 k.c. stanowiacy, ze jezeli zawierajacy umowe jako pelnomocnik
nie ma umocowania albo przekroczy jego zakres, wazno§¢ umowy zalezy od jej potwierdzenia przez osobe, w ktorej
imieniu umowa zostala zawarta. Umowa dzierzawy zostala zawarta przez pozwanego, do ktérego reprezentacji jest
umocowany zarzad. Zatem aby umowa dzierzawy wywolala skutek prawny z moca wsteczna od chwili jej zawarcia,
koniecznie bylo potwierdzenie tej czynnoSci przez wlasciwy organ spotdzielni, ktérym na gruncie niniejszej sprawy
byl zarzad. O$wiadczenie woli rzekomego mocodawcy, moze zosta¢ wyrazone w dowolnej formie, w tym réwniez w
sposob dorozumiany (art. 60 k.c.). Skutkiem potwierdzenia jest ustanie bezskuteczno$ci zawieszonej, gdyz umowa
staje sie wazna z moca wsteczng od chwili jej zawarcia (wyrok SN z dnia 28 listopada 2007 r., sygn. akt V CSK
288/07 oraz wyrok SN z dnia 07 listopada 1997 r. ,sygn. akt II CKN 431/97). Konwalidacja czynnoS$ci niewlaéciwie
umocowanego pelnomocnika nastapila co najmniej na skutek zawarcia aneksu do umowy dzierzawy w dniu 14 marca
2003 1., w ktérym strony postepowania jednoznacznie odwotlaly sie do umowy z dnia 28 kwietnia 1993 r. (k.29).
Wskaza¢ nalezy, ze aneks do umowy zostal zawarty przez dzialajagcy w imieniu pozwanego wlaSciwie umocowany
zarzad. Pomimo, ze aneks w przedmiocie zmiany postanowien umowy nie zawieral wyraznego oS§wiadczenia zarzadu
o potwierdzeniu czynno$ci pelnomocnika, to zdaniem Sadu drugiej instancji, akceptacja tych czynnosci nastapila
per facta concludentia. Mozna réwniez przyjac, ze czynno$¢ niewlaSciwie umocowanego pelnomocnika uzyskata
moc prawng wobec faktu samego przystapienia przez pozwanego do wykonywania umowy (tak m.in. P. Pinior,
Kodeks cywilny. Komentarz, Lex). Z tych przyczyn pomimo pewnych uchybien przy zawieraniu umowy dzierzawy,
ostatecznie jej moc obowigzujgca nie budzi watpliwo$ci. Stad tez twierdzenia pozwanego w tym przedmiocie nie
zastlugiwaly na uwzglednienie. Zwazy¢ rowniez nalezy, ze z treéci statutu nie wynika, aby kompetencje do zawarcia
umowy poddzierzawy miala rada nadzorcza. Z § 59 statutu wynika jedynie, ze do zakresu dzialania rady nadzorczej
nalezy m.in. podejmowanie uchwal w sprawie nabywania lub obcigzania nieruchomos$ci. W ocenie Sadu Apelacyjnego,
jakkolwiek mozna uznaé, ze zawarcie umowy dzierzawy moze Swiadczy¢ o obciazeniu nieruchomosci, to wykladnia
jezykowa § 59 ust. 1 pkt 3 statutu prowadzi do wniosku, ze przez pojecie nieruchomosci w rozumieniu tej dyspozycji
nalezalo rozumie¢ wylacznie te nieruchomosci, ktére stanowily przedmiot wlasnoSci pozwanego. Z kolei za taki nie
mozna uznaé nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy poddzierzawy, gdyz stanowila ona wlasnosé (...) W., a
pozwany byl jedynie jej dzierzawca.

Oceniajac prawidlowos$¢ reprezentacji pozwanego przy zawieraniu spornej umowy, nalezy réwniez wskazaé, ze wpis
do rejestru spoéldzielni informacji o ustanowieniu pelnomocnika, wbrew ocenie pozwanego, nie mial charakteru
konstytutywnego, lecz wylacznie deklaratoryjny, co potwierdza art. 10 § 1 ustawy Prawo spdldzielcze w brzmieniu
sprzed nowelizacji z dnia 7 lipca 1994 r. Wpisy do rejestru spétdzielni maja w zasadzie charakter deklaratywny, a wiec
stwierdzaja jedynie istniejacy juz stan prawny, uksztaltowany uprzednio innym, wcze$niejszym zdarzeniem prawnym.
Odmienny, a wiec konstytutywny charakter wpisu musialby wyraznie wynikaé z ustawy i nie moze go uzasadniac
nawet ustawowy obowiazek ujawnienia w rejestrze wspomnianych zmian (tak m.in. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia
19 pazdziernika 2000 r., sygn. akt III CZP 20/00). W rezultacie oznacza to, ze pelnomocnik mogl zosta¢ ustanowiony
isklada¢ o$wiadczenia w imieniu pozwanego juz w dacie podjecia uchwaly powolujacej go na to stanowisko. Zatem to,
ze wpis do rejestru zostal dokonany po uprzednim zawarciu umowy dzierzawy, pozostaje bez znaczenia, gdyz wpis do
rejestru miat charakter deklaratoryjny. Bezzasadne okazaly sie rowniez pozostale zarzuty naruszenia przepiséw prawa
procesowego. W szczegolnosci niczym niepoparte okazaly sie twierdzenia pozwanego, aby od dnia 1 stycznia 2000 r.
zawarta pomiedzy stronami umowa poddzierzawy opierala sie wylacznie na przepisach powszechnie obowiazujacych,
gdyz poprzednio zawarta umowa ulegla rozwigzaniu. Z tre$ci umowy z dnia 28 kwietnia 1993 r. wynika, ze stosunek
poddzierzawy wigzat strony do dnia 31 grudnia 1999 r. Co jednak istotne, pismem z dnia 10 stycznia 2000 r. (k.28)
pozwany o$wiadczyl, ze zawarta uprzednio pomiedzy stronami umowa poddzierzawy ulegla przeksztalceniu z umowy
terminowej w umowe bezterminowa. Pozwany zastrzegl przy tym, ze dotychczasowe warunki pozostajg bez zmian
do dnia 30 stycznia 2000 r., a 0 ich zmianie od dnia 1 lutego 2000 r., powodowie zostang poinformowani na



piSmie. Przedstawione okolicznoSci $§wiadcza o tym, ze wola stron bylo jedynie przeksztalcenie umowy. Oznacza
to, ze nie doszlo do ustania i nawigzania kolejnego stosunku prawnego. Wynika to jednoznacznie z korespondencji
wymienianej pomiedzy stronami. Pozwany wskazal bowiem, ze dotychczasowe warunki umowy pozostaja w mocy,
a o ich zmianie powodowie zostana poinformowani. O zasadno$ci powyzszej argumentacji §wiadczy zwlaszcza fakt
zawarcia w dniu 14 marca 2003 r. aneksu do umowy z dnia 28 kwietnia 1993 r. (k.29). Z kolei twierdzenia pozwanego
sprowadzajacego sie do tego, ze w roku 2000 i 2001 strony negocjowaty warunki poddzierzawy nieruchomosci, nie
oznaczajg, ze dotyczyly one kolejnej umowy. Zdaniem Sadu rozpoznajacego niniejszg sprawe, ustalenia dotyczace
nowych warunkéw poddzierzawy nieruchomogéci miaty zmodyfikowaé warunki okreSlone w umowie z dnia 28 kwietnia
1993 r., a nie doprowadzi¢ do zawarcia kolejnej umowy. Swiadczy o tym réwniez fakt, ze skladajac oéwiadczenie o
odstapieniu od umowy, pozwany wskazal, Ze przedmiotowe o§wiadczenie obejmuje okres dzierzawy od dnia 1 stycznia
2000 ., kiedy to jak wynika z pisma z dnia 10 stycznia 2000 r. (k.28) obowiazywaly postanowienia dotychczasowej
umowy, ktora ulegla jedynie przeksztalceniu w umowe bezterminowsg. Zatem jak slusznie przyjal Sad Okregowy,
konsekwencja powyzszego ustalenia bylo uznanie, ze o$wiadczenie woli pozwanego z dnia 2 lipca 2012 r. w o
odstgpieniu od umowy dotyczyto umowy poddzierzawy zawartej w dniu 28 kwietnia 1993 r. z uwzglednieniem zmian
dokonywanych na pdzniejszym etapie jej obowigzywania.

W konsekwencji powyzszych ustalen przyja¢ nalezalo, ze w dacie zlozenia przez pozwanego oéwiadczenia o
odstapieniu od umowy, obowiazywal § 12 ust. 4 umowy poddzierzawy, ktory stanowil jedna z przyczyn rozwigzania
umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia. Przyjmujac, ze o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy wywolalo skutek
ex nunc, jak w przypadku wypowiedzenia, skonstatowac nalezalo, ze podstawe zlozonego o$§wiadczenia stanowil §
12 ust. 4 umowy poddzierzawy. Takie przyjecie wynika z faktu, ze przyczyna zawarta w tym przepisie odpowiada
rzeczywistym intencjom pozwanego, ktore stanowily asumpt do zlozenia oSwiadczenia o odstapieniu od umowy.
W rezultacie, na mocy tego postanowienia, pozwany stal sie obowigzany do zrekompensowania powodom kosztéw
inwestycji wedlug cen rynkowych, co zobowiazywalo pozwanego do zwrotu kosztdéw poczynionych przez powodow
nakladow.

Nastepnie wskazaé nalezy, ze skladajac oSwiadczenie prowadzace do zakonczenia stosunku prawnego, pozwany
powinien okre§li¢ termin zwrotu nieruchomoéci stanowiacej przedmiot umowy. Pozwany powinien mieé¢ przy tym
na wzgledzie fakt dlugoletniej wspdlpracy i podjecie przez powodéw czynnosci niezbednych w celu opuszczenia
nieruchomosci. Co jednak istotne, pozwany nie wskazal tego terminu blednie przyjmujac, ze powodowie nadal
korzystaja z nieruchomoéci i z tego tytulu powinni uiszczaé czynsz dzierzawny. Pozwany zaniechal wskazania
jakichkolwiek informacji za wyjatkiem poinformowania powodéw, aby w przedmiotowej sprawie zwrocili sie do
nowych wlascicieli nieruchomosci. Zwazyé nalezy, ze pozwany z jednej strony uchylal sie do obowigzkoéw zwiazanych z
przekazaniem nieruchomosci twierdzac, ze wszelkich informacji powinien udzieli¢ nowy wlasciciel, a z drugiej strony
zadal zaplaty czynszu. Zdaniem Sadu drugiej instancji, sposob dzialania pozwanego stanowil naruszenie dobrych
obyczajow obowigzujacych w stosunkach kontraktowych. Dodatkowo majac na uwadze, ze z dniem otrzymania przez
powodow o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy wywolujacego skutek wypowiedzenia doszlo do ustania stosunku
prawnego laczacego strony postepowania, zwazy¢ nalezy, Ze pozwany nie byl juz uprawniony do zadania od powodow
zaplaty czynszu. Stad tez nie bylo podstaw do zlozenia przez pozwanego kolejnego oSwiadczenia prowadzacego do
wypowiedzenia umowy w trybie natychmiastowym, gdyz w dacie zlozenia tego o$wiadczenia pomiedzy stronami
postepowania nie istnial juz zaden stosunek obligacyjny. Z tego wzgledu powddztwo wzajemne okazalo sie bezzasadne.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, bezpodstawne okazaly sie rowniez zarzuty dotyczace nieprawidlowosci w sporzadzeniu
opinii stanowiacej podstawe rozstrzygniecia przez bieglego z zakresu budownictwa. Wbrew twierdzeniom pozwanego
dokonanie wyceny warto$ci wydatkéw poczynionych przez powodow, nie wymagato powolania bieglego rzeczoznawcy
majatkowego. Zwazy¢ nalezy, ze powolanie bieglego rzeczoznawcy majatkowego jest obligatoryjne w przypadku
dokonywania wyceny nieruchomosci. Z kolei w przypadku okreslenia warto$ci wydatkdw poniesionych w zwigzku z
uczynieniem nakladéw obowigzek ten nie wystepuje. Konstatacje te potwierdza utrwalona linia orzecznicza sadéw
powszechnych, ktoére wydajac rozstrzygniecia w przedmiocie wydatkéw opieraja sie na opiniach sporzadzanych przez
bieglych z zakresu budownictwa (tak m.in. Sad Apelacyjny w Lublinie w wyroku z dnia 27 wrze$nia 2017 r., sygn.



akt I ACa 1074/16). To, czy opinie bieglego musi sporzadzi¢ w sprawie wylacznie rzeczoznawca majatkowy, czy tez
inny biegly wpisany na liste, lecz niebedacy rzeczoznawca, zalezy od przedmiotu tej opinii. Jak stusznie zauwazyl
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 30 stycznia 2009 r., sygn. akt II CSK 440/08 w sprawie o ustalenie wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomogci, opinie moze sporzadzi¢ biegly niebedacy rzeczoznawca majatkowym,
np. biegly zarzadca. Brak przymusu powotlania bieglego rzeczoznawcy zwigzany jest z wydaniem opinii nienalezacej
do zagadnien objetych ustawowym zakresem kompetencji rzeczoznawcy majatkowego, do ktérego nalezy przede
wszystkim wycena nieruchomosci.

Nie mozna réwniez podzieli¢ zarzutu dotyczacego wysokoéci dochodzonego roszczenia. Pozwany wskazuje przy tym,
ze Sad Okregowy blednie utozsamia naklady na nieruchomo$é z jej ulepszeniami. Z tego wzgledu blednie zostalo
stwierdzone, ze wydatki dokonywane przez powodow nie doprowadzily do ulepszenia nieruchomosci, lecz stanowily
wylacznie naklady niezmieniajace jej wartoSci. Stanowisko to jest oczywiscie bledne. Zwazy¢ bowiem nalezy, ze
w doktrynie przyjmuje sie, ze ulepszenia, o ktérych mowa w art. 676 k.c. to naklady, ktére zwiekszaja w chwili
wydania przedmiotu najmu jego warto$¢ lub uzyteczno$¢ z uwzglednieniem przeznaczenia danego przedmiotu,
a jednocze$nie nie obcigzaja ani wynajmujacego, zwlaszcza jako naklady konieczne ani najemcy, jako drobne
naklady (K. Osajda, Kodeks cywilny. Komentarz, Legalis). Ulepszenia stanowia zatem rodzaj nakladow, ktore
podnosza warto$¢ rzeczy. Jednak zdaniem Sadu Apelacyjnego, to nie art. 676 k.c. mial znaczenie dla uznania, ze
rozstrzygniecie Sadu Okregowego jest prawidlowe. Wskaza¢ bowiem nalezy, ze w § 12 ust. 4 umowy poddzierzawy,
strony postanowily, ze wypowiedzenie umowy bedzie wigzalo sie z konieczno$cia zrekompensowania przez pozwanego
kosztow inwestycji wedlug cen rynkowych. Oznacza to, ze koszty te obejmowaly wszystkie poczynione przez
powoddéw naklady, a nie jedynie te prowadzace do ulepszenia rzeczy. Przepis zawarty w art. 676 k.c. ma charakter
dyspozytywny, a zatem podlega modyfikacji przez strony. Oceniajac postanowienie zawarte w § 12 ust. 4 umowy
przyjat nalezalo, ze strony dokonaly modyfikacji tego uregulowania, przyjmujac ze pozwany bedzie obowigzany
do zwrotu na rzecz powodéw wszelkich uczynionych przez nich nakladéw, nawet jesli nie doprowadzily one do
ulepszenia rzeczy. Ponadto nawiazujac do tresci art. 676 k.c., wskazaé nalezy, ze Sad Okregowy prawidlowo przyjal,
ze w stanie faktycznym i prawnym rozpoznawanej sprawy wydzierzawiajacy nie mogt dokonaé swobodnego wyboru
okre$lonych w nich roszczen. Przywrocenie przedmiotu dzierzawy do stanu poprzedniego nie bylo mozliwe z uwagi
na prawomocna decyzje administracyjna, moca ktdrej osoby trzecie zostaly zobowigzane do zwrotu réwnowartosci
nakladéw poczynionych na nieruchomo$¢ na rzecz (...) W.. Oznacza to, ze pozwany nie bylby uprawniony do zadania
od powoddw stosownie do tresci art. 676 k.c. przywrocenia stanu poprzedniego. Wobec powyzszego, pozwany mogh
jedynie zatrzymadé ulepszenia za zaplate sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu i domagac sie zaplaty takiej
kwoty od wydzierzawiajgcego z chwilg rozwigzania umowy dzierzawy.

Nie bylo rowniez podstaw do uwzglednienia zarzutu naruszenia przez Sad Okregowy art. 5 k.c. W pierwszej kolejnosci
nalezy podkresli¢, ze zgodnie z pogladem judykatury, ktéry podziela Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe, w obrocie
profesjonalnym stosowanie art. 5 k.c. powinno by¢ poza pewnymi wyjgtkami, co do zasady wylaczone (wyrok SN z
dnia 6 lipca 1999 r., sygn. akt ITI CKN 310/98). Nastepnie wskaza¢ nalezy, ze na naduzycie prawa nie moze powolywac
sie podmiot, ktéry sam dopuszcza sie naduzycia przystugujacych mu uprawnien. Zdaniem Sadu drugiej instancji,
w ten sposéb nalezy oceni¢ dzialania podejmowane pozwanego, ktéry odmawiajac podjecia czynnoS$ci zwigzanych
z przekazaniem przedmiotu umowy po jej rozwigzaniu oraz informujac powodéw o konieczno$ci zwrocenia sie do
nowych wlascicieli zazadal od powodow platnosci czynszu, podczas gdy nie byl do tego uprawniony. Ponadto wskazac
nalezy, ze strony postepowania laczyl stosunek obligacyjny, zatem wszelkie rozliczenia powinny nastepowa¢ pomiedzy
nimi, z wylaczeniem wlasciciela nieruchomog$ci. Nie ma zatem znaczenia, czy po rozliczeniu dokonanych nakladéw,
pozwany bedzie obowiazany do zwrotu nieruchomosci jej wlaScicielowi. Wskaza¢ nalezy, ze pozwanemu przysluguja
okreslone uprawnienia przy dokonywaniu rozliczen z dotychczasowym wia$cicielem nieruchomoscei. Skoro nabywcy
nieruchomosci zostali zobowigzani do zwrotu na rzecz (...) W. wartoSci poczynionych na rzecz nakladéw, to oznacza
to, ze wobec faktu, iz pozwany zostal zobowiazany do dokonania na rzecz powodéw zwrotu wartos$ci nakladow,
to pozwanemu wobec (...) W. przystuguja okreSlone roszczenia. Wymaga réwniez podkreslenia, ze pozwany, jako
podmiot profesjonalny, powinien liczy¢ sie z tym, ze aktywne uczestnictwo w obrocie gospodarczym moze skutkowaé
konieczno$cia ponoszenia kosztow zwigzanych z jej prowadzeniem, w tym roéwniez kosztéw postepowania sadowego.



To, ze pozwany stanowi zrzeszenie czlonkow, jest zdaniem Sadu drugiej instancji okoliczno$cia pozostajaca bez
znaczenia.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z wyrazona w art. 98 § 1 k.p.c. zasada odpowiedzialnos$ci
stron za wynik procesu, przyjmujac, ze pozwany jest strong w caloéci przegrywajaca sprawe, co uzasadnialo zasgdzenie
na rzecz powodow, na podstawie § 2 pkt 7 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1800), brzmieniu na dzien
wniesienia apelacji, kwoty po 5 400 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Wobec powyzszego, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c., oddalil apelacje, jako bezzasadngq.



