Sygnatura akt VIII Ga 429/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lutego 2016 roku

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka WoZniak

Sedziowie: SO Piotr Salamaj (spr.)

SR del. Dariusz Plewczynski

Protokolant: st. sekr. sagdowy Joanna Witkowska

po rozpoznaniu w dniu 26 lutego 2016 roku w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. S. (1)

przeciwko Agencji Mienia Wojskowego w W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda od wyroku Sagdu Rejonowego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 27 pazdziernika 2015 roku,
sygnatura akt V GC 268/15

I. prostuje w zaskarzonym wyroku oznaczenie strony pozwanej z ,Agencji Mienia Wojskowego Oddzial Terenowy w
G. W..” na ,Agencja Mienia Wojskowego w W.”;

II. oddala apelacje;

III. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 1.200 zl (jednego tysigca dwustu zlotych) tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSO(...)SSO (...)SSR del.(...)

Sygn. akt VIII Ga 429/15

UZASADNIENIE

W pozwie zlozonym 14 stycznia 2014 r. powod J. S. (1) wnidslt o zasadzenie od pozwanej Agencji Mienia Wojskowego
Oddziat Terenowy w G. W.. kwoty 38.200 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 1.01.2014 r. do dnia zaplaty. W
uzasadnieniu powod wskazal, ze strony laczyta umowa dzierzawy z dnia 23.06.2004 r. obejmujaca dziatke (...)

skladajaca sie m.in. z budynku nr (...) o pow. uzytkowej 289 m®. Z uwagi na zly stan techniczny budynku powod
poczynil znaczne naklady finansowe, ktbére przyczynily sie do wzrostu warto$ci nieruchomo$ci w momencie jej
sprzedazy. Zdaniem powoda koszty wykonanych prac powinny obcigza¢ wynajmujacego.

W odpowiedzi na pozew pozwana w caloSci zakwestionowala zadanie pozwu, zawnioskowala §wiadka jak réwniez
opisala sytuacje faktyczna i prawna.



Wyrokiem z dnia 27 pazdziernika 2015 r. (sygn. akt V GC 268/15) Sad Rejonowy w Gorzowie Wielkopolskim oddalit
powddztwo i zasadzit od powoda J. S. (1) na rzecz pozwanej Agencji Mienia Wojskowego Oddzial Terenowy w G. W..
kwote 2.400 z} tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Orzeczenie oparte zostalo o nastepujace ustalenia i wnioski.

Strony laczyla umowa dzierzawy z dnia 23 czerwca 2004 r. nr 109/4, przedmiotem ktbérej byla dzierzawa
nieruchomoéci polozonej w P. przy ul. (...) (aktualnie Pilotéw) obejmujaca dzialke nr (...) skladajaca sie m.in. z

budynku nr (...) o pow. uzytkowej 289 m*. W § 2 umowy strony ustalily, ze wydzierzawiajacy przekaze dzierzawcy
obiekt ze wszystkimi przynalezno$ciami na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego, w ktérym zostanie opisany
stan techniczny przedmiotu dzierzawy. W protokole przekazania z 21 czerwca 2004 r. zostal opisany stan techniczny
obiektu, ponadto opisano wszelkie zgloszone usterki i okreslono, ze zostana one usuniete przez dzierzawce we
wlasnym zakresie. Umowa zawierala ponadto szczegblowo opisane w § 3 prawa i obowigzki stron, na mocy ktérych:
dzierzawca o$wiadczyl, Ze znany jest mu stan techniczny przedmiotu dzierzawy oraz ze nadaje sie on do zakladanego
uzytku i nie wniost w tej kwestii zadnych zastrzezen; przedmiot dzierzawy mial zosta¢ zagospodarowany przez
dzierzawce na jego koszt bez prawa zadania zwrotu kosztéw; remonty biezace, naprawy i konserwacje pomieszczen
oddanych w dzierzawe w okresie trwania dzierzawy obciazaja dzierzawce; realizacja przedsiewzie¢ inwestycyjnych
moze by¢ podjeta za pisemng zgoda wydzierzawiajacego. Ponadto w § 2 ust. 5 umowy okreslone zostalo, iz wszelkie
zmiany techniczne i przerébki przedmiotu najmu mogg by¢ dokonywane za pisemng zgoda wydzierzawiajacego.
Istotne postanowienia dotyczace przedmiotu umowy zawarte zostaly takze w § 5 ust. 3, a mianowicie po ustaniu
umowy dzierzawca zobowigzal sie oddaé wydzierzawiajacemu przedmiot dzierzawy w stanie niepogorszonym
wynikajgcym z normalnej eksploatacji, bez obowigzku zwrotu przez wydzierzawiajacego nakladéw poniesionych przez
dzierzawce na remonty, modernizacje i naprawy przedmiotu dzierzawy.

Strony ustalily, iz umowa bedzie obowiazywala od dnia 15 lipca 2004 r. na czas nieoznaczony z mozliwo$cia
wypowiedzenia z trzymiesiecznym okresem uprzedzajacym. Strony ustalily rowniez miesieczny czynsz w kwocie
823,65 zl netto.

Powdd chegce rozpoczgé modernizacje budynku nr (...) na dzialce nr (...) w P., ul. (...) zwrécil sie do pozwanej
o wyrazenie zgody na powyzsze prace, zalaczajac przy tym kosztorys budowlany. W odpowiedzi pozwana
poinformowala, iz wyraza zgode na wykonanie remontu obiektu z zastrzezeniem, ze realizacja powyzszej
inwestycji wykonana zostanie wlasnym staraniem i na koszt dzierzawcy. Pozwana zobowiazala réwniez powoda do
przedstawienia kosztorysu powykonawczego.

W pi$mie z 6 maja 2013 r. pozwana przeslala powodowi wykaz nr 25/13 nieruchomosci potozonej w P. przy ul.
(...), oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka nr (...), przeznaczonej do sprzedazy w drodze ustnego przetargu
nieograniczonego. Cene nieruchomosci oznaczono na kwote 420.000 zl plus podatek VAT. Jako przewidywany termin
przetargu wskazano lipiec/sierpien 2013 r. W zwigzku z otrzymanym zawiadomieniem o przeznaczeniu do sprzedazy
nieruchomoéci dzierzawionej przez powoda, poinformowal on pozwang, ze w przypadku skutecznej jej sprzedazy
wystapi o zwrot nakladéw poniesionych przez niego na powyzsza nieruchomos$¢. Powdd wycenit te naklady na kwote
96.407,95 zL. Ponadto wnidst o umieszczenie wzmianki o laczacej strony umowie dzierzawy oraz o jego roszczeniach
o zwrot nakladéw w ogloszeniu o przetargu celem poinformowania o tym fakcie potencjalnych nabywcow.

Rzeczoznawca majatkowy okreslil w operacie szacunkowym wysoko$¢ poniesionych nakladéw na kwote 38.200 zl,
ktéra w ocenie powoda byla znacznie zanizona. W zwigzku z powyzszym powod wystapit do pozwanej z prosba o
przedstawienie operatow szacunkowych co pozwoli na weryfikacje stanowiska. Pozwana poinformowala powoda, ze
operat szacunkowy zostal wydany na zlecenie Agencji Mienia Wojskowego w celu okreslenia warto$ci nieruchomosci
dla potrzeb sprzedazy i nie moze by¢ publikowany ani udostepniany osobom trzecim bez zgody autora opracowania.

W wyniku przeprowadzonego przetargu na sprzedaz nieruchomosci zabudowanej oznaczonej w ewidencji gruntow
jako dzialtka nr ewid. 97/4 o pow. 0,5787 ha zostal wyloniony kandydat - J. S. (2), prowadzacy dzialalno$é gospodarcza



pod nazwa Przedsiebiorstwo (...). Pozwana o niniejszym wyborze poinformowala powoda. Pismem z dnia 30
wrze$nia 2013 r. nowy nabywca nieruchomos$ci wypowiedzial powodowi umowe dzierzawy nr (...) z zachowaniem
obowigzujacego trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia.

W zwigzku z wypowiedzeniem umowy powod wezwal pozwang do zaplaty kwoty 96.407,95 zl z tytulu nakladéw
poniesionych przez niego na nieruchomos$é polozona w P. przy ul. (...) obejmujacg dzialke gruntu nr (...). Pozwana
odmowila zaplaty powolujac sie na § 5 ust. 3 umowy z dnia 23 czerwca 2004 r.

Operat szacunkowy nieruchomoéci gruntowej zabudowanej, polozonej w rejonie ul. (...) w P., wojewodztwo (...),
dzialka (...) zostal sporzadzony w marcu 2013 r. przez mgr. inz. R. M.. W procesie wyceny okreslono warto$¢ rynkowg
ww. nieruchomoéci na kwote 402.934 zi. Warto$¢ rynkowa nakladéw poniesionych przez dzierzawce wynosila
natomiast 38.200 zl. W operacie szacunkowym zostalo wskazane, iz w budynku zostal przeprowadzony remont na
koszt najemcy. W jego wyniku ulegly zabezpieczeniu i poprawieniu pod wzgledem trwalo$ci elementy konstrukcyjne
budynku, cze$ciowo usprawnione zostaly instalacje oraz estetyka budynku. Obliczona warto$¢ rynkowa nakladow
uwzglednia rzeczowy zakres robdt wykonanych przez dzierzawce. Nie przedstawia ona kosztéw poniesionych na
doprowadzenie budynku do stanu obecnego, lecz jest odzwierciedleniem udzialu nakltadéw w aktualnej warto$ci
rynkowej budynku.

Przy takim stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal powddztwo za bezzasadne.

Przed wszystkim Sad podkreslil, co byto niesporne pomiedzy stronami, ze umowa zostala wypowiedziana nie przez
pozwanego, lecz przez nabywce nieruchomosci. Fakt ten ma niebagatelne znaczenie dla oceny legitymacji czynnej
pozwanej. Ocene odpowiedzialnoSci pierwotnego wlasciciela wobec najemcy, ktory ulepszyl rzecz w przypadku zbycia
rzeczy najmowanej, w czasie trwania umowy najmu, rozstrzygnal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 30 wrze$nia 2005 .
(I CZP 50/05, OSNC 2006/3/40) oraz w wyroku z 8 maja 2014 r. (V CSK 375/13) wskazujac analogicznie, ze powdd
ma roszczenie o zwrot wartoSci ulepszen do nabywcy. Zajete w uchwale stanowisko ma, zdaniem Sadu, zastosowanie
takze do roszczen pomiedzy najemca a nabywca rzeczy najmowanej — art. 678 § 1 k.c. w zw. z art. 694 k.c. Sad
Najwyzszy podkreslil, iz roszczenie o zwrot ulepszen staje sie wymagalne dopiero po zakonczeniu umowy.

Jednakze, zdaniem Sadu Rejonowego, nawet rozpoznajac sprawe w ramach przepiséw, na ktére powolywal sie powdd
powddztwo podlegatoby oddaleniu. W przedmiotowej sprawie nalezalo odwolaé sie do treéci art. 694 k.c. w zw. z art.
676 k.c. Zgodnie bowiem z tredcig art. 694 k.c. do dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie z zachowaniem
przepiséw ponizszych. Natomiast w art. 676 k.c. ustanowione zostaly roszczenia najemcy wobec wynajmujacego z
powodu ulepszenia przedmiotu umowy. Warunkiem zastosowania przez strony art. 676 k.c. jest brak umownego
uregulowania skutkéw ulepszenia przez dzierzawce przedmiotu umowy. Podstawg rozliczen poniesionych nakladow
w pierwszym rzedzie sg postanowienia umowne. Dopiero gdy umowa tego nie reguluje, moga mie¢ zastosowanie
uregulowania ustawowe.

W przedmiotowej sprawie newralgicznym i waznym dla rozstrzygniecia byta umowa dzierzawy zawarta pomiedzy
powodem a pozwana, ktéra byla dla Sadu wiarygodna i powodowi w zaden spos6b nie udalo sie podwazy¢ zawartych
w niej postanowien dotyczacych praw i obowiazkéw stron. Zawarte w niej zostaly zapisy, ktére potwierdzaja,
ze wysuwane przez powoda roszczenia w przedmiocie zaplaty kwoty 38.200 zl sa bezzasadne i nie znajduja
odzwierciedlenia w stanie faktycznym. Ot6z zgodnie z § 3 ust. 1 dzierzawca oS§wiadcza, ze znany jest mu stan techniczny
przedmiotu dzierzawy oraz ze nadaje sie on do zakladanego uzytku i nie wnosi w tej kwestii zadnych zastrzezen;
przedmiot dzierzawy zostanie zagospodarowany przez dzierzawce na jego koszt bez prawa zadania zwrotu kosztow (§
3 ust. 2); remonty biezace, naprawy i konserwacje pomieszczen oddanych w dzierzawe w okresie trwania dzierzawy
obcigzaja dzierzawce (§ 3 ust. 9); realizacja przedsiewzie¢ inwestycyjnych moze by¢ podjeta za zgoda wynajmujacego
(8§ 3 ust. 11); zasady i spos6éb wspoHfinansowania zostang kazdorazowo uzgodnione przez strony (§ 3 ust. 11).

Ponadto w § 2 ust. 5 niniejszej umowy okreslone zostalo, iz wszelkie zmiany techniczne i przerébki przedmiotu najmu
moga by¢ dokonywane za pisemna zgoda wydzierzawiajacego. Istotne postanowienia dotyczace przedmiotu umowy



zawarte zostaly takze w § 5 ust. 3, ktory stanowil, ze po ustaniu umowy wynajmujacy nie ma obowiazku zwrotu
nakladéw poniesionych przez najemce na remonty, modernizacje i naprawy przedmiotu najmu.

Majac zatem na uwadze treéé art. 353" k.c. Sad Rejonowy wskazal, ze umowa stron w przedmiocie braku obowiazku
zwrotu naktadow poniesionych przez najemce nie sprzeciwia sie wlasciwosci umowy dzierzawy, ustawie ani zasadom
wspolzycia spolecznego. Tym samym roszczenie powoda oceni¢ nalezalo jako niezasadne. Sad podkreélil rowniez,
ze inna interpretacja umowy dzierzawy nie ma jakiegokolwiek uzasadnienia. Powo6d znal tre$¢ umowy, podpisala ja,
zatem wyrazil zgode na zapisy w niej zawarte. Ponadto pozwana w odpowiedzi na pismo powoda dotyczace rozpoczecia
modernizacji budynku nr (...) na dzialce nr (...) w P. przy ul. (...) poinformowala, ze wyraza zgode na wykonanie
modernizacji ww. obiektu z zastrzezeniem, ze realizacja powyzszej inwestycji wykonana zostanie wlasnym staraniem i
na koszt dzierzawcy, co w jednoznaczny sposob wskazuje, iz miedzy stronami nie bylo innych ustalen niz te okreslone
w laczacej je umowie.

W realiach tej sprawy intencja wydzierzawiajacego bylo zawarcie umowy dzierzawy bez obowigzku zwrotu przez
wydzierzawiajacego nakladéw poniesionych przez dzierzawce na remonty, modernizacje i naprawy przedmiotu
dzierzawy. Przedstawiona wykladnia umowy nie daje natomiast podstaw do uwzglednienia obecnie prezentowanego
przez powoda stanowiska, iz pozwana biorac pod uwage zly stan budynku w chwili jego wydania jest obowigzana do
zwrotu poczynionych przez powoda z tego tytulu nakladéw. W orzecznictwie wielokrotnie wyrazano poglad, ktéry Sad
Rejonowy podzielil, iz w umowie najmu (dzierzawy) strony moga ustanowié inne reguly w zakresie zwrotu nakladéow
po ustaniu stosunku najmu (w tym tez nakladéw ulepszajacych) niz przewidziane w art. 676 k.c., ktéry ma charakter
normy wzglednie obowigzujacej, stad tez strony w granicach przyslugujacej im swobody kontraktowania moga ujeta
w nim materie uregulowa¢ w odmienny sposob, co wprost wynika z tre§ci przepisu. Nie ma takze bezwzglednego
nakazu skierowanego do wynajmujacego, a jedynie powinno$¢ oddania rzeczy do korzystania i utrzymywania jej w
stanie przydatnym do umoéwionego uzytku (art. 662 § 1 k.c.), ani tez zakazu przejmowania przez najemce obowigzkow,
ktore obciazaja wynajmujacego (art. 663 k.c.). Taka regulacja nie jest sprzeczna z prawem ani istota stosunku najmu.
Naruszalaby zasady swobody kontraktowej tylko woéwczas, gdyby umowa przez nadmierne obciazenie korzystajacego
powodowala faktyczng nierdwno$¢ stron stosunku zobowigzaniowego. Natomiast w przedmiotowej sprawie powod
zapoznal sie ze stanem technicznym budynku jak rowniez o$§wiadczyl, iz nadaje sie on do zakladanego uzytku i nie
wnosi do niego zastrzezen (§ 3 ust. 1 umowy).

W konsekwencji Sad uznal, Ze postanowienia umowy, ktére uregulowaly odmiennie niz w art. 676 k.c. rozliczenia
nakladéw, byly zgodne z przystugujaca stronom zasada swobody umoéw, nie odbiegaja od natury stosunku najmu,
zasad wspolzycia spolecznego, ani zwyczajow odnoszacych sie do tego typu rozliczen. Zatem roszczenie powoda w
przedmiocie zwrotu poniesionych nakladow okazalo sie bezzasadne.

Zaskarzajac apelacja powyzszy wyrok w caloéci powdd zarzucil mu:
1. naruszenie prawa procesowego, a w szczegolnosci:

- sprzeczno$¢ ustalen Sadu z treécig zebranego w sprawie materialu dowodowego, w szczegblnosSci co do stanu
technicznego nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...) bedacej przedmiotem umowy dzierzawy miedzy stronami,
ustalen co do rozliczenia miedzy stronami nakladéw powoda na nieruchomosé, tj. naruszenie m.in. art. 328 §2 k.p.c.,

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddw, w szczego6lnosSci poprzez
calkowite pominiecie dokumentéw, w szczegolnosci pisma pozwanej z dnia 14 czerwca 2013 r., oraz oSwiadczen
przedstawicieli pozwanej co do ustalenia warto$ci nakladéw poczynionych przez powoda celem ich rozliczenia po
zakonczeniu dzierzawy w zwigzku ze sprzedaza nieruchomosci zajmowanej przez powoda,

- bledna interpretacje tre$ci umowy dzierzawy z dnia (...) z 23 czerwca 2004 r., w szczegoblnos$ci §3 ust. 1, 2, 9 i 11 oraz
§5 ust. 3, poprzez przyjecie, ze nie daja one podstaw do dochodzenia przez powoda zwrotu nakladéw poczynionych na
nieruchomo$¢ celem doprowadzenia jej do mozliwo$ci uzytkowania i uznanie, ze dotyczg one wszystkich naktadéw a



nie tylko naklad6w, ktére winny by¢ dokonywane na nieruchomosci, ktéra w chwili wydania dzierzawcy byta w stanie
technicznym zgodnym z jej przeznaczeniem;

2. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 676 k.c. poprzez uniemozliwienie powodowi zabrania ulepszen przedmiotu
najmu bez zaplaty sumy odpowiadajgcej ich wartoéci w chwili zwrotu.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powod wnibst o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie od pozwanego na rzecz
powoda kwoty 38.200 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 1 stycznia 2014 r. do dnia zaplaty, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku i zwrot sprawy sadowi I instancji w celu ponownego rozpoznania sprawy. Ponadto pow6d wniost
o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania za obie instancje, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego, wg norm przepisanych.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie od powoda kosztow zastepstwa procesowego za druga instancje
wg norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda okazal sie bezzasadna.

Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne i wywiedzione na ich podstawie przez Sad pierwszej instancji wnioski,
czynigc je podstawa faktyczna rozstrzygniecia w sprawie, podzielajac tym samym zaprezentowane rzez Sad Rejonowy
stanowisko, ze powddztwo na gruncie podniesionych twierdzen, zgloszonych zarzutow oraz naprowadzonych w
sprawie dowodow okazalo sie w caloSci nieuzasadnione. Z tych wzgledow Sad Okregowy, jako sad meriti, przyjmujac
za wlasne zar6wno ustalenia faktyczne, jak i dokonang przez Sad Rejonowy ocene prawna nie znajduje potrzeby ich
powielania, a co najwyzej uzupelnienie. Wywody zaprezentowane w apelacji, w tym podniesione zarzuty, nie stanowily
wystarczajacej podstawy do weryfikacji orzeczenia Sagdu Rejonowego w postulowanym przez apelujgcego kierunku.

Uznajac za niezasadne zarzuty apelacji dotyczace przekroczenia granicy swobodnej oceny dowodow i w zwigzku z tym
sprzeczno$ci istotnych ustalen sadu z tre$cig zebranego w sprawie materialu dowodowego, Sad Okregowy podkresla,
ze sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug swego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego w sprawie materialu. Przepis art. 233 § 1 k.p.c., przy uwzglednieniu tresci art. 328 § 2 k.p.c., naklada na
sad orzekajacy obowiazek: po pierwsze — wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu, po drugie —
uwzglednienia wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu, po trzecie — skonkretyzowania okoliczno$ci
towarzyszacych przeprowadzeniu poszczegblnych dowodéw majacych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodnoSci,
po czwarte — wskazania jednoznacznego kryterium oraz argumentacji pozwalajacej wyzszej instancji i skarzagcemu
na weryfikacje dokonanej oceny w przedmiocie uznania dowodu za wiarygodny, badz tez jego zdyskwalifikowanie,
po piate — przytoczenia w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia dowodoéw, na ktérych sad sie oparl i przyczyn, dla
ktérych innym dowodom odméwil wiarygodnosci. Jak trafnie przyjmuje sie przy tym w orzecznictwie sagdowym,
jezeli z okreSlonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z dos§wiadczeniem
zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie ostaé, choéby
w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu dowodowego, dawaly sie wysnué¢ wnioski odmienne. Tylko w
przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub, gdy wnioskowanie sadu wykracza
poza schematy logiki formalnej albo, wbhrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych
praktycznych zwiazkow przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie
podwazona (tak m.in. Sad Najwyzszy w wyroku z 27.09.2002 r., II CKN 817/00, LEX nr 56906). Dla skutecznosci
zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych,
odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywisto$ci. Konieczne jest
tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie. W szczeg6lnosci skarzacy powinien
wskazad, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodoéw, uznajac brak ich wiarygodnoéci i mocy
dowodowej lub niestusznie im je przyznajac (tak SN m.in. w orzeczeniach: z 23.01.2001 r., IV CKN 970/00, LEX nr
52753, Z 12.04.2001 1., I CKN 588/99, LEX nr 52347, z 10.01.2002 1., II CKN 572/99, LEX nr 53136).



Odnoszac powyzsze wywody do realibow niniejszej sprawy, stwierdzi¢ nalezalo, ze powdd ograniczyl sie w
apelacji gléwnie do polemiki z twierdzeniami Sadu Rejonowego i przedstawienia w istocie wlasnej wersji oceny
zgromadzonego w sprawie materialu, w efekcie nie podwazajac skutecznie dokonanej przez tenze Sad oceny dowodéw,
mieszczacej sie w ramach zakre$lonych przepisem art. 233 § 1 k.p.c.

Podkresli¢ nalezy, ze zarzuty apelacji sprowadzaja sie w istocie do kwestionowania tezy Sadu Rejonowego, ze strony
umowy dzierzawy z dnia 23 czerwca 2004 r., w drodze swobody umoéw, ustalily, Zze po ustaniu tego stosunku
zobowigzaniowego poczynione przez dzierzawce naklady na przedmiot umowy nie beda podlegaly zwrotowi. Przy
czym powyzsza konkluzja zostala wskazana przez Sad pierwszej instancji jako druga przyczyna oddalenia powodztwa,
w pierwszej bowiem kolejnosci Sad Rejonowy wskazal na brak biernej (omyltkowo nazwanej czynna) legitymacji
procesowej po stronie pozwanej. Pomimo tak wyraznego wskazania przyczyny oddalenia powddztwa w apelacji
prozno szukaé choéby jednego zdania, ktére odnosiloby sie do tej fundamentalnej kwestii i dopiero w wyniku pytania
zadanego przez Sad pelnomocnikowi powoda na rozprawie apelacyjnej, tenze o$wiadczyl, ze kwestionuje przyjecie
w zaskarzonym wyroku braku po stronie pozwanej biernej legitymacja procesowej, twierdzgc ze pozwana Agencja te
legitymacje posiada, ale bez zadnego rozwiniecia tej kwestii.

Odnoszac sie zatem do zagadnienia biernej legitymacji procesowej Sad drugiej instancji podziela stanowisko Sadu
Rejonowego, ze biernie legitymowanym w tym procesie powinien by¢ nabywca a nie zbywca nieruchomoéci, co
przy braku jakichkolwiek argumentéw skarzacego w tym przedmiocie stanowi samoistna podstawe do oddalenia
apelacji. Zaznaczy¢ bowiem wymaga, ze w sprawie niesporne bylo, iz umowa zostala wypowiedziana nie przez pozwana
Agencje, a przez nabywce nieruchomosci. Fakt ten ma zasadnicze znaczenie dla oceny odpowiedzialno$ci pozwanej i
to niezaleznie od rozwazan obejmujacych analize umowy stron w kontekscie poczynionych przez powoda naktadow
i ustalen stron umowy. Kwestie odpowiedzialno$ci pierwotnego wlasciciela wobec najemcy (dzierzawcy), ktory rzecz
ulepszyl, w przypadku zbycia rzeczy najmowanej (dzierzawionej) w czasie trwania umowy byla rozstrzygana przez
Sad Najwyzszy, ktory w uchwale skladu siedmiu sedziéw z 30 wrze$nia 2005 r. (III CZP 50/05, OSNC 2006/3/40)
oraz wyroku z 8 maja 2014 r. (V CSK 375/13, LEX nr 1463951), na tle stosunkéw wynikajacych z umowy dzierzawy,
uznal, ze dzierzawca, ktory ulepszyl rzecz dzierzawiona przed jej zbyciem, ma roszczenie o zwrot wartoSci ulepszen
do nabywcy. Zajete w tej uchwale stanowisko prawne ma zastosowanie takze do roszczen pomiedzy najemca a
nabywca rzeczy najmowanej (art. 678 § 1 w zw. z art. 694 k.c.). Sad Najwyzszy podkreslil, ze roszczenie o zwrot
ulepszen staje sie wymagalne dopiero po zakonczeniu umowy najmu, chyba ze umowa ta stanowi inaczej. Stad plynie
wniosek, ze skoro nabywca przedmiotu najmu wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy (art. 678 § 1 k.c.), to
adresatem roszczenia o zwrot wartoSci ulepszen powinien by¢ podmiot, ktdory jest wynajmujacym w chwili zakonczenia
stosunku najmu. Sad Najwyzszy w powolanej uchwale odniost sie tez do kwestii budzacej w tym kontekécie prawnym
najwiecej watpliwosSci, mianowicie do sytuacji, w ktorej nabywca nie wie o dokonanych nakladach przez najemce, a
wtedy obciazanie go obowigzkiem zwrotu ich wartoSci moze nasuwa¢ zastrzezenia natury aksjologicznej. Zdaniem
Sadu Najwyzszego, zatajenie przez zbywce rzeczy faktu dokonanych ulepszen przez jej najemce otwiera mozliwo$¢
dochodzenia przez nabywce roszczen z tytulu wady prawnej nabytej rzeczy, a ponadto roszczenia odszkodowawczego
na zasadach ogoélnych (art. 471 k.c.), ze wzgledu na naruszenie przez zbywce obowiazku udzielenia kupujacemu
wyjaénien potrzebnych do poznania stosunkéw prawnych i faktycznych dotyczacych sprzedawanej rzeczy (art. 546 § 2
k.c.). Wskazaé wyraznie nalezy, ze dla roszczenia powoda kwestia ewentualnych roszczen pomiedzy zbywca a nabywcea
rzeczy jest bez znaczenia. Powod swoje roszczenie winien bowiem kierowaé wylacznie do nabywcy przedmiotu najmu
i dopiero w takiej sytuacji badaniu podlega, czy istnieja przestanki do uznania odpowiedzialnoéci wydzierzawiajacego
za poniesione naklady.

Powyzsza uchwale i wyrok przywolal w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Rejonowy dla wyjasnienia przyczyn
uznania braku legitymacji procesowej biernej pozwanej Agencji. Wywody prawne w tych orzeczeniach przedstawione
aprobuje rowniez Sad Okregowy, wskazujac jednoczeénie, Ze majg one zastosowanie w niniejszej sprawie, w ktorej
doszlo do zmiany osoby wydzierzawiajacego w drodze umowy sprzedazy nieruchomosci i to nabywca wypowiedzial
umowe powodowi. Poza tym Sadowi Okregowemu z urzedu znana jest analogiczna sprawa toczaca sie z powodztwa
I. K. przeciwko Agencji Mienia Wojskowego o zaplate kwoty bedacej réwnowartoScia poczynionych nakladéw na



przedmiot dzierzawy (dzialka sasiadujgca z dzialka powoda J. S. (1)), w ktérej wpierw Sad Rejonowy w Gorzowie
Wielkopolskim oddalil powodztwo (sygn. akt V GC 814/14), a nastepnie tutejszy Sad Okregowy oddalil apelacje
powddki, akcentujgc wladnie w pierwszej kolejnoéci brak biernej legitymacji procesowej po stronie pozwanej Agencji
jako zbywcy nieruchomosci (wyrok z dnia 25 czerwca 2015 r., sygn. akt VIII Ga 175/15).

Przyjmujac zatem, ze brak legitymacji procesowej po stronie pozwanej jest samodzielna podstawa oddalenia apelacji
powoda Sad Okregowy wskazuje, ze zarzuty wyluszczone w apelacji takze nie zaslugiwaly na uwzglednienie.

Przede wszystkim goloslowne okazaly sie wywody apelujacego co do tego, ze pozwana ustalala warto$¢ nakladow
poczynionych przez powoda celem ich rozliczenia i ze strony prowadzily w tym przedmiocie negocjacje. Otdz przyczyny
wyceny przez rzeczoznawce majatkowego R. M., w ramach operatu szacunkowego przedmiotowej nieruchomosci,
nakladéw poniesionych przez dzierzawce wyjasnil $wiadek E. K. (1), wskazujac ze chodzilo o okreslenie ceny sprzedazy
z uwzglednieniem nakladow (vide protokél rozprawy z dnia 30.06.2015 r., k. 206). JednoczesSnie Swiadek wprost
wskazal, ze nie toczyly sie zadne rozmowy i nie bylo zadania zwrotu nakladéw (k. 206), za§ powod w zadnym
zakresie zeznan tego $wiadka nie negowal. Z tych wzgledow za niewiarygodne uznaé nalezalo stwierdzenie powoda, ze
otrzymal zgode, tzn. ze otrzyma zwrot nakladéw (vide protokot jego zeznan, k. 211), zwlaszcza ze zupelnie nie wiadomo
przez kogo, kiedy i w jakich okoliczno$ciach rzekoma zgoda/obietnica zostala powodowi zlozona. Poza tym zasady
sporzadzania operatdéw reguluja przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i wydane na jej podstawie przepisy
wykonawcze, zgodnie z ktorymi rzeczoznawca majatkowy jest zobligowany wskazaé naklady na nieruchomosé.

Jezeli natomiast chodzi o tre$¢ akcentowanego w apelacji pisma Agencji z dnia 14 czerwca 2013 r. (k. 49), bedacego
odpowiedzig na zadanie pelnomocnika J. S. (1) (ijednocze$nie I. K.) z 4.06.2013 r. 0 umieszczenie wzmianki o zawartej
z jego mandantem umowie dzierzawy i jego roszczeniach o zwrot nakladéw w ogloszeniu o przetargu na sprzedaz
nieruchomosci, to pismo to jest tylko informacja o tym, ze w ogloszeniach o sprzedazy nieruchomosci zostang zawarte
informacje o wielkoSci i obowiazku zwrotu nakladéw poczynionych przez dotychczasowych najemcéw w wysokoéci
okreslonej w operacie szacunkowym. Nie spos6b natomiast z tego pisma wywies¢, jak to czyni skarzacy, ze stanowi ono
dowdd uzgodnien poczynionych pomiedzy Agencja a powodem. Przede wszystkim nie ma tam zadnego zobowigzania
wobec dzierzawcy; po drugie informacja o obowigzku zwrotu nakladow byta kierowana do potencjalnych nabywcow,
co roOwniez pokazuje podmiot obowigzany do ewentualnego zwrotu. Po trzecie jednak, pismo to w zaden sposoéb nie
ingeruje i nie zmienia postanowien umownych zawartych w umowie dzierzawy z dnia 23 czerwca 2004 r. dotyczacych
kwestii ponoszenia nakladow przez dzierzawce.

Whbrew zarzutom apelacji Sad Rejonowy dokonal prawidlowej wykladni postanowienn ww. umowy, przyjmujac ze
nie daja one podstawy do zwrotu powodowi rownowarto$ci poniesionych nakladéw, niezaleznie od ich charakteru:
konieczne czy ulepszajace. Jakkolwiek w $wietle zebranego materiatu dowodowego (np. protokédt przekazania z
21.06.2004 r., zeznania $wiadka E. K.) niespornym jest, ze budynek znajdujacy sie na dzialce nr (...) znajdowal sie
w bardzo zlym stanie technicznym, to stan ten byl powodowemu dzierzawcy doskonale znany i nie wnosil on do
niego zadnych zastrzezen, stwierdzajac ze nadaje sie do zakladanego uzytku (vide § 3 ust. 1 umowy). Jednocze$nie
strony ustalily, ze przedmiot dzierzawy zostanie zagospodarowany przez dzierzawce na jego koszt bez prawa zadania
zwrotu kosztéw (§ 3 ust. 2). Tym samym za niezrozumialy uzna¢ nalezy argument skarzacego, ze zapis o nadawaniu
sie budynku do zakladanego uzytku byl ,calkowicie bezmy$lny”. To powdd ocenil, ze po dokonaniu niezbednych
nakladéw budynek bedzie sie nadawat do planowanego uzytku, a ktore to naklady pow6d mial sam poczynié, o czym
doskonale wiedzial, co wynika choéby z jego zeznan. I nawet jesli tymi nakladami byly prace obciazajace zwykle
wydzierzawiajacego (naklady konieczne), to jak wynika z powyzszych uregulowan strony umowily sie, ze naklady te
poczyni na wlasny koszt dzierzawca. Do tego nawigzuje tez zapis punktu V. protokotu przekazania z 21.06.2004 r.

Jezeli za$ chodzi o okolicznoéé wyrazenia zgody przez pozwang w piSmie z 10.08.2004 r. na wykonanie remontu
rzeczonego obiektu wlasnym sumptem dzierzawcy i na jego wylaczny koszt, to nawigzuje ona do zapiséw § 3
ust. 11 umowy, ktory zastrzegal, ze realizacja przedsiewzie¢ inwestycyjnych moze by¢ podjeta za pisemng zgoda
wydzierzawiajacego. Poza tym wydzierzawiajacy dopuszczal mozliwoé¢ uczestniczenia w kosztach zaaprobowanych
przedsiewzie¢ inwestycyjnych i stad wymagal przedstawienia kosztorysu powykonawczego. Jednakze ta mozliwosé



partycypacji w kosztach wymagataby — w Swietle § 3 ust. 11 zdanie 3 umowy — odrebnego o$wiadczenia woli pozwanej
Agencji, do ktorego jednak nie doszlo i rozliczenie wszystkich nakladow pozostawione zostalo regulacjom umownym,
w szczegoblnoSci § 5 ust. 3 umowy.

W ocenie Sadu Okregowego zapis § 5 ust. 3 o braku obowigzku zwrotu po ustaniu dzierzawy przez
wydzierzawiajacego nakladéw poniesionych przez dzierzawce ,na remonty, modernizacje i naprawy przedmiotu
dzierzawy”, jednoznacznie wskazuje, ze powodowi nie przystuguje zwrot nakladéw, w tym tych, ktére byly niezbedne
do doprowadzenia budynku do planowanego przez J. S. (1) uzytku. Przedmiotowy budynek wymagal remontu i
modernizacji, a naklady na ten cel mial ponie$¢ dzierzawca we wlasnym zakresie i nie podlegaly one zwrotowi
w my$l powyzszych postanowien umownych. Natomiast powolywany w apelacji § 3 ust. 9 dotyczyl ,remontéow
biezacych, napraw i konserwacji pomieszczen oddanych w dzierzawe”, a wiec naktadow (wydatkow), ktore i tak w my$l
kodeksowych uregulowan (art. 662 § 2 k.c. w zw. z art. 694 k.c., art. 697 k.c.) obciazaja dzierzawce (najemce), lecz
w ust. 21 ust. 11 § 3 oraz w § 5 ust. 3 umowy strony zgodnie postanowily, ze naklady konieczne poniesie dzierzawca,
bez prawa domagania sie ich zwrotu od wydzierzawiajacego. Jednocze$nie Sad Okregowy stwierdza, ze skarzacy
ani w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, ani w postepowaniu apelacyjnym nie udowodnil, ze strony dokonaly
odmiennych ustaleii w przedmiocie zwrotu nakladéw niz te wynikajace z ww. regulacji umownych.

Za ugruntowany nalezy traktowa¢ poglad, ze norma art. 676 k.c. ma charakter wzglednie obowiazujacy, a wiec strony
w granicach przystugujgcej im swobody kontraktowania moga ujetga w nim materie uregulowaé¢ w odmienny sposob, co
zresztg wprost wynika z treéci przepisu (patrz wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 30 czerwca 2015 ., [ ACa
362/15, LEX nr 1843089; wyrok SA w Warszawie z 13 czerwca 2014 r., VI ACa 1512/13, LEX nr 1496531; wyrok SA w
Szczecinie z dnia 30 stycznia 2014 r., I ACa 602/13, LEX nr 1454617). Strony moga wiec zastrzec, ze wszelkie naklady
dokonane przez strone korzystajaca z cudzej rzeczy na podstawie umowy moga przypasc po jej wygaénieciu stronie
oddajacej rzecz do uzywania. I takie wlaénie regulacje znalazly sie w § 5 ust. 3 umowy dzierzawy z dnia 23 .06.2004
r., co czyni zadanie powoda zwrotu nakladéw o rGwnowartosSci 38.000 zl niezasadnym, a co skutkowalto prawidlowa
decyzja Sadu Rejonowego o oddaleniu powddztwa. Tym samym bezzasadny okazal sie zarzut naruszenia art. 676 k.c.

Majac na uwadze caloksztalt powyzszych wywodéw Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalil apelacje
powoda jako bezzasadna.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego, ktore powdd przegral w caloSci, oparto na treéci przepisu art.
98 §113iwzw. zart. 108 § 1 k.p.c. przy zastosowaniu § 13 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (...).

Z uwagi na oczywista omyltke, chocby w $wietle treéci pisma powoda z 28.02.2014 r. (k. 77), Sad Okregowy na
podstawie art. 350 § 3 k.p.c. - sprostowal w zaskarzonym wyroku oznaczenie strony pozwanej na Agencje Mienia
Wojskowego w W.
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