Sygn. akt I ACa 693/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 grudnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Beata Kozlowska (spr.)

Sedziowie:SA Hanna Muras

SA Marzena Konsek - Bitkowska

Protokolant:ref. staz. Julia Murawska

po rozpoznaniu w dniu 28 listopada 2013 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powddztwa (...) Spotki Akcyjnej w L.
przeciwko(...) W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 21 grudnia 2012 .

sygn. akt IT C 1305/06

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od (...) Spolki Akcyjnej w E. narzecz (...) W. kwote 5400 (piec tysiecy czterysta) zltotych
tytulem zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 693/13

UZASADNIENIE

Powod: (...) SA z siedzibg w W., wystapil przeciwko (...). W. z powddztwem o zaplate kwoty 2 814.155,24 zl wraz
z odsetkami liczonymi od dnia 21 marca 2003 r. do dnia zaplaty.

Uzasadniajac zgloszone zgdanie podniosl, iz w dniu 24 czerwca 2000 r. zawarl z poprzednikiem prawnym pozwanego
(...)- W., Gming (...), umowe dzierzawy powierzchni uzytkowo-handlowej nieruchomosci usytuowanej w budynku H.
przy Placu (...) w W.. Umowa byla zawarta na czas oznaczony, tj. na okres od 21 marca 2000 r. do dnia 20 marca 2003
r.izgodnie z jej treScia powod, jako dzierzawca, mial prawo do zwrotu po zakonczeniu okresu dzierzawy, poniesionych
w okresie dzierzawy nakladow finansowych, jezeli zostaly one dokonane za zgoda wydzierzawiajacego. Za taka zgode,
zgodnie z umowa, uznawany byl takze brak odpowiedzi na wystapienie dzierzawcy w sprawie dokonania nakladow
w okresie ustalonym w umowie. Takie pismo z zawiadomieniem o konieczno$ci dokonania nakladéw remontowych
zostalo wystosowane przez powoda w dniu 9 czerwca 2000 r., a wobec braku odpowiedzi powo6d przystapil do
wykonywania prac, ktérych warto$c¢ jest dochodzona w niniejszym postepowaniu.



Pismem z dnia 22 listopada 2004 r. pow6dztwo zostalo rozszerzone o kwote 81.085,60 zl, odpowiadajaca wartosci
nakladéw na remont bramy budynku H.

W toku postepowania powod przenidst swa siedzibe do E..

Pozwany -(...). W., wniost o oddalenie pow6dztwa. Uzasadniajac swoje stanowisko pozwany zarzucil, iz roszczenie
powoda nie zostalo wykazane zaréwno co do zasady, jak i co do wysoko$ci. Podjecie przez powoda prac remontowych
nastapilo w okresie, gdy umowa dzierzawy nie obowigzywala, bowiem zostala podpisana przez strony dopiero w
czerwcu 2000 r., wiec procedura opisana w jej § 15 nie moze miec¢ zastosowania do prac podjetych przed jej zawarciem,
w tym objetych wnioskiem z dnia 9 czerwca 2000 r. Takiej oceny, nie zmienia fakt, iz czas obowigzywania umowy
obejmowat takze okres sprzed daty jej podpisania.

Brak jest tez podstaw do uznania, iz pozwany wyrazil milczaco zgode na wykonywanie prac, bowiem pismem z dnia
20 czerwca 2000 r. odpowiedzial na wniosek powoda z dnia 9 czerwca 2000 r.

Pozwany zarzucil réwniez, iz dochodzone przez powoda roszczenie zostalo rozliczone w ramach innych rozliczen,
jakie mialy miejsce miedzy stronami, w tym takze obejmujgcych naleznoS$ci za okres wczeéniejszy, a sam remont, o
ktorym mowa jest w pi$mie z dnia 9 czerwca 2000 r., nie byl uzasadniony, gdyz dokonywane naklady nie mialy waloru
naklad6w koniecznych.

Wyrokiem cze$ciowym z dnia 21 czerwca 2006 r. Sad Okregowy w Warszawie uwzglednil powodztwo w czeSci
dotyczacej rozliczenia nakladéw poniesionych przez powoda na remont bramyH. w W..

Wyrokiem z dnia 21 grudnia 2012 r. Sqd Okregowy w Warszawie powoddztwo oddalil i zasqdzil
od (...) Spotki Akcyjnej z siedzibq w L. na rzecz (...) W. kwote 9 787,94 zt tytulem zwrotu kosztow
postepowania, w tym kwote 7 200 zl tytulem kosztéw zastepstwa procesowego.

Swe rozstrzygniecie Sad Okregowy opart na nastepujacych ustaleniach faktycznych i nastepujacych ocenach
prawnych:

W dniu 29 czerwca 2000 r. poprzednik prawny (...) W. - Gmina (...) - reprezentowany przez Dyrektora
Zarzadu Teren6éw Publicznych (...), zawart z P.H.P (...) S.A. umowe dzierzawy powierzchni uzytkowo-handlowej
nieruchomoé$ci lokalowej usytuowanej w nieruchomos$ci budynkowejH.Plac (...) w W. na prowadzenie handlu
stacjonarnego. Umowa zostala zawarta na czas oznaczony od dnia 21 marca 2000 r. do dnia 20 marca 2003 r.

(...) S.A. dzierzawil pomieszczenia H. od poczatku lat 9o — tych XX wieku. Umowa zawarta w 2000 r. byla kontynuacja
umowy dzierzawy z 1996 r.

W umowie strony ustalily zasady rozliczania nakladéw na remont obiektu, ktore byly zaliczone na poczet czynszu
dzierzawnego (§ 5 umowy) oraz zasady rozliczania wszelkich nakladéw dzierzawcy ponoszonych na przedmiot
dzierzawy w czasie trwania umowy, ktére wymagaly uprzedniej pisemnej zgody wydzierzawiajacego (§ 15 ust. 1
umowy). W treSci umowy strony szczegotowo okreslily zasady rozliczania takich nakladéw finansowych, ustalajac,
iz naklady finansowe poniesione przez powoda w czasie trwania umowy, ktére nie byly uzgodnione wyprzedajaco
z pozwanym w terminie 2 miesiecy przed planowanym terminem rozpoczecia prac oraz bez pisemnej zgody na ich
realizacje, w ogdle nie podlegaja zwrotowi po zakonczeniu umowy (§ 15 ust. 3). Strony przyjely jednoczeénie forme
milczacej zgody na dokonanie planowanych przez dzierzawce nakladéw, w sytuacji, gdyby pozwany w terminie 2
miesiecy od powiadomienia o terminie rozpoczecia prac i ich zakresie nie zajal stanowiska w tym przedmiocie (§ 15
ust. 4). Taki sposob ustalenia zasad rozliczenia nakladéw uzasadniony byl zamiarem zwrotu ze strony pozwanego
nakladéw na nieruchomo$¢, zwiekszajacych jej warto$c, ale dokonanych po uzgodnieniu zakresu prac oraz ich kosztu.
Brak zgody na ich dokonanie w oznaczonym terminie mial uzasadniaé¢ mozliwosé podjecia przez dzierzawce czynnosci
w sytuacjach kryzysowych, gdyby wystapila pilna potrzeba podjecia prac, a pozwany zwlekalby z podjeciem decyzji.



Wezeéniej dokonywane przez powoda naktady na przedmiot dzierzawy byly przez strony umowy uzgadniane co do
zakresu i kwoty, a nastepnie rozliczane w ten sposob, iz koszty nakladéw uznane przez wydzierzawiajacego byly
zaliczane na poczet czynszu.

Pismem z dnia 9 czerwca 2000 r. powod zawiadomil Dyrektora Zarzadu Teren6w Publicznych (...) o konieczno$ci
wykonania prac remontowych, ktore uzasadnil koniecznoécia realizacji zalecen pokontrolnych Sanepidu, Pahstwowej
Inspekcji Pracy oraz Strazy Pozarnej, informujac, iz przystapil do wykonania prac remontowych pomieszczen w
dzierzawionym budynku, zalaczajac zakres i wycene prac. Zobowigzal sie wykonac je na wlasny koszt, ktory zgodnie z
kosztorysem wykonawcy zawieral sie w kwocie 2 149 554,14 zl, Powod poinformowal, iz zakonczenie rob6t planowane
jest na koniec sierpnia 2000 r. W tresci tego pisma powdd zawart wniosek o zatwierdzenie zakresu przedmiotowego
remontu i przewidywanych jego kosztéw. Pismo tego samego dnia, w ktérym zostalo sporzadzone, wplynelo do
odbiorcy.

Faktyczna przyczyna uzasadniajaca rozpoczecie prac przez powoda wynikala z pism specjalisty BPH oraz oceny stanu
sanitarnego, dokonanej przez Powiatowa Stacje Sanitarno-Epidemiologiczna oraz opisu stanu instalacji elektrycznej,
dokonanego przez wykonawce prac w tym zakresie, tj. firme (...). Zakres prac, ktore planowal zrealizowaé¢ powod, byt
szerszy od wskazanych zalecen Sanepidu.

Na wniosek z dnia 9 czerwca 2000 r. wydzierzawiajacy sporzadzil pismo z data 20 czerwca 2000 r., domagajac
sie doreczenia protokotéw, ktére mialy uzasadnia¢ wykonanie prac. Pismo to zostalo doreczone nieznanej osobie w
dniu 29 czerwca, natomiast na jego tre$¢ pozwany powolywal sie w dalszej korespondencji, dotyczacej rozliczania
poniesionych przez powoda naktadéow finansowych, miedzy innymi w piSmie z dnia 17 paZzdziernika 2000 r. i 10
grudnia 2001 .

Powdod wykonal prace remontowe i aranzacyjne bez wyraznego uzgodnienia w z pozwanym oraz wykonal na wlasny
koszt dokumentacje powykonawcza. Rozpoczecie prac nastapilo bez zgody wydzierzawiajacego. Wniosek z dnia
9 czerwca 2000 r. opieral sie na ofercie firmy (...) s.c., ktéra ostatecznie nie realizowala inwestycji. Prace byly
realizowane przez innego wykonawce.

Prace modernizacyjne i aranzacyjne w dzierzawionym przez powoda budynku H., objete wnioskiem z dnia 9 czerwca
2000 r., faktycznie byly wykonywane juz przed ta data. Prace rozpoczely sie maju 2000 r., a cze$é z nich zostata
odebrana juz w miesiacu czerwcu 2000 r., czyli przed zawarciem umowy dzierzawy. Dzierzawca ponosit naklady
finansowe na remont i modernizacje H.w calym okresie obowigzywania umowy, do 20 marca 2003 r. Byly to prace
modernizacyjne i adaptacyjne obiektu na sklep wielkopowierzchniowy z aneksem dla prywatnych sprzedawcow.

Wymiana korespondencji oraz spotkania stron w przedmiocie rozliczenia poniesionych nakladéw finansowych
nie doprowadzily do uzgodnienia wspodlnego stanowiska, gdyz wykonane przez powoda prace w wiekszoSci
dotyczyly wystroju wnetrza, wyposazenia, podzialu na boksy terenu hali, bez podnoszenia [nie podnoszgc?] warto$ci
nieruchomoéci. Stanowily naklady aranzacyjne dzierzawcy na nieruchomo$¢.

Umowa zawarta w dniu 24 czerwca 2000 r. wygasta z dniem okre§lonym w umowie, czyli z dniem 20 marca 2003 1. i
po tej dacie powod zajmowal pomieszczenia H. bezumownie. W dniu 18 lipca 2008 r. zostala zawarta umowa najmu
budynku H. na czas okres$lony.

Sad Okregowy wyjasnil, ze ustalajac powyzszy stan faktyczny pomingl te dowody, ktére mialy znaczenie jedynie
dla roszczen rozstrzygnietych juz wyrokiem czeSciowym. Pominiete przy ustalaniu stanu faktycznego byly rowniez
kserokopie dokumentéw zalaczonych do pisma z dnia 26 listopada 2007 r., ktore nie tylko nie moga stanowi¢ dowodu
w sprawie, jako niepo$wiadczone za zgodno$é z oryginalem kopie dokumentow, ale na dodatek brak jest informacji,
w jakim celu zostaly ztozone.

Bez znaczenia w sprawie, zdaniem Sadu Okregowego, byly réwniez zeznania §wiadka K. B. (1), przede wszystkim z
tego wzgledu, iz zeznawal on na okoliczno$c stworzenia przez §wiadka notatki, ktéra stanowila podstawe wniosku



o remont obiektu, zawartego w piSmie z dnia 9 czerwca 2000 r. Ponadto z jego zeznan wynika doé¢ ogdlny stan
dzierzawionego budynku oraz motywacja powoda do wykonania remontu, czyli zmiane przeznaczenia obiektu ze
sprzedazy pothurtowej prosto z palet, na sprzedaz detaliczng. Opisywany stan techniczny budynku nie byt sporny, gdyz
powdd takich faktow nie przedstawil ani w pozwie, ani w dalszych pismach przygotowawczych. Sam sp6r koncentrowat
sie wokoél podstawy do dokonania nakladéw na dzierzawiony obiekt na podstawie tzw. milczacej zgody, ustalonej w
§ 15 umowy stron oraz ewentualnie w oparciu o wykazanie, ze naklady te byly konieczne dla utrzymania substancji
budynku w okre§lonym stanie technicznym. Pow6d dzierzawil budynek w okreslonym stanie i zamiar zmiany sposobu
prowadzenia dzialalnoSci, z péthurtowej w detaliczng nie ma znaczenia dla rozliczen stron. Zeznania tego $wiadka nie
wnosza nic, co wymagaloby utrwalenia, jako faktoéw istotnych i spornych dla rozstrzygniecia w sprawie. Analogicznie,
zeznania $wiadka W. S., ktoéry poza opisem chronologicznym przebiegu wydarzen od poczatku dzialalnosci powoda
na terenie H. nie opisal faktéw, ktore chcial udowodnié powdd, badz potwierdzit okolicznosci faktyczne nieistotne,
badz niesporne na tym etapie postepowania.

Podany przez §wiadkéw opis stanu technicznego budynku oraz zwigzanych z nim prac remontowych, mialby znaczenie
dla rozstrzygniecia w sprawie, gdyby na ich podstawie dalo sie ustali¢ i wyliczy¢ koszt tzw. nakladow koniecznych,
niezbednych dla zachowania substancji budynku, ktoére obcigzaja pozwanego, a nie dzierzawce. Natomiast w
rozpoznawanej sprawie, positkujac sie dwoma opiniami bieglych, nie mozna bylo ustali¢ ani zakresu rzeczowego
wykonanych prac, ani wartoSci nakladéow koniecznych z wylaczeniem z dochodzonej kwoty roszczenia wartoSci
nakladéw aranzacyjno — modernizacyjnych, ktére moglyby tez obcigza¢ pozwanego, gdyby do takiego uzgodnienia
doszlo. W zasadzie zeznania tych Swiadkow dowodza jedynie, iz prace remontowe, ktorych zwrotu domaga sie powdd,
byly potrzebne powodowi w celach handlowych i wizerunkowych firmy i dostosowania dzierzawionej powierzchni do
przepisow dotyczacych higieny i bezpieczenistwa pracy, co nie ma zadnego zwiazku z rozliczeniem nakladow z umowy
dzierzawy. Na jej podstawie, rozliczy¢ mozna tylko takie naklady, ktore zwigzane sg z istotg tego stosunku umownego
oraz w graniach ustalen stron w tym przedmiocie, a takze inne naklady, ktére zwiekszaja warto$¢ przedmiotu
dzierzawy oraz za zgoda wydzierzawiajacego, ktdrej z uwagi na stanowisko procesowe pozwanego w rozpoznawanej
sprawie brak. Z zeznan tych wynika réwniez, iz skoro wezeéniej dokonane naktady byly rozliczane w ramach zwolnien
z oplat czynszowych, to powdd, rozpoczynajac prace bez pisemnej zgody pozwanego sadzil, iz tak tez bedzie i w tym
wypadku. W podobnym tonie réwniez wypowiedzial sie stuchany za strone powodowa M. M. (1), ktéry wskazal, iz
inicjatywa remontu i modernizacjih. pochodzila ze strony pozwanego i caly czas prowadzone byly rozmowy z jego
przedstawicielami. Zeznania te s niewiarygodne, gdyz przedstawiaja subiektywnie ocene przebiegu zdarzen. Inny
wniosek jaki mozna wywie$¢ z zeznan M. M. (1) to to, ze powdd przystapit do prac bez zadbania o formalno$ci, gdyz byt
przekonany, ze zostang rozliczone, jak przy poprzedniej umowie. Nadto roéwniez z zeznan tych wynika, iz celem tych
prac bylo, jak i wynika to z wyzej opisanych Swiadkéw, poprawienie warunkéw handlowych i wizerunkowych firmy
i umozliwienie jej konkurencji z innymi sieciami handlowymi, co nie jest rGwnoznaczne z obowiazkiem obcigzania
kosztami takich prac modernizacyjno - aranzacyjnych pozwanego, jako wlasciciela obiektu.

W rozpoznawanej sprawie celem ustalenia zaréwno zakresu faktycznego wykonanych prac remontowo —
budowlanych, jak i ich wartoéci, zostaly dopuszczony dowod z opinii bieglego. Mimo iz ekspertyza byla wykonywana
przez dwoch specjalistow, sporzadzone przez nich operaty nie wnosza nic istotnego dla rozstrzygniecia. Z
przedstawionych przez bieglych opinii nie wynika odpowiedZ na zadane pytania, a biegli ograniczyli sie jedynie
do oceny prawidlowo$ci wykonanego operatu powykonawczego, kosztoryséw i innych dokumentéw. Nie oznacza
to, iz na podstawie sporzadzonych opinii mozna doj$¢ do wnioskéw, ktére byly podstawa dopuszczenia dowodu z
opinii specjalisty - jakie prace faktycznie zostaly wykonane i ktore z tych prac mozna ewentualnie zakwalifikowaé do
kategorii nakladow koniecznych, ktore moga obciazaé pozwanego bez wzgledu na podstawe do rozliczenia wszystkich
poniesionych nakladéw, na podstawie § 15 umowy stron. Opinie nie doprowadzily do ustalenia w wyzej opisanym
zakresie i nie mogg stanowi¢ wiarygodnego materialu dowodowego, pomocnego przy rozstrzygnieciu sprawy.

Dodatkowo na malg wiarygodnos$é i moc dowodowa dowodow opisanych wyzej wplywa sposob przedstawiania ich
przez samego powoda. Bedac w sporze co do zasady i sposobu rozliczenia nakladéw, nie dysponuje on dokladnag
dokumentacja zro6dlowa w postaci uméw, faktur i protokotéw odbioru. Zar6wno w pozwie, jak i w dalszych pismach



przygotowawczych nie zostalo sprecyzowane, za jakie konkretnie prace domaga sie zaplaty oraz udowodnione, ze
koszty w tak okreslonej wysoko$ci zostaly przez niego poniesione.

Sad Okregowy uznal, ze pow6dztwo nie jest zasadne.

Swoje roszczenie powod wywodzi z faktu dokonania nakladéw finansowych na remont i modernizacje dzierzawionego
obiektu na podstawie umowy z dnia 29 czerwca 2000 r., ktore objete byly zawiadomieniem z dnia 9 czerweca 2000 r.
i oszacowane przez powoda na kwote 2 814 155,24 z}.

Tak zgloszone zadanie zaplaty nie zasluguje na uwzglednienie, albowiem w pierwszej kolejnosSci zasada tzw. milczacej
zgody, zapisanej w § 15 ust. 4 umowy stron nie moze mie¢ w sprawie zastosowania. Umowa o tak okreslonej tresci
zostala zawarta dopiero w dniu 29 czerwca 2000 r., za$ pismo powoda, ktére mialo jego zdaniem skutkowaé podstawag
do prowadzenia prac remontowych w ramach dorozumianej zgody, zostalo doreczone przez dniem jej zawarcia. Przy
czym nie ma znaczenia, ze w samej umowie strony postanowily, iz umowa obowigzuje od 20 marca 2000 r., gdyz
intencja powoda skladajacego pisma nie mogla obejmowaé brzmienia § 15 umowy, bowiem nie do$¢, ze sie na jego
tre$¢ nie powoluje w swoim piémie z dnia 9 czerwca, ale i nie wykazal w toku postepowania, iz w ogoéle, skladajac
to pismo, mial podstawy do wnioskowania, iz brak reakcji pozwanego na pismo bedzie odnosit skutek, ktéry nie byt
w dacie jego skladania objety jeszcze wola stron. Fakt oznaczenia daty obowigzywania umowy w okresie sprzed jej
zawarcia, w ocenie Sadu Okregowego nie oznacza, iz taki byl zamiar i wola stron. Z treSci samego pisma wynika
jedynie, ze stan budynku uzasadnia pilne podjecie prac, nie ma w nim odniesienia do terminu na wyrazenie zgody
przez pozwanego, a jedynie wniosek o zatwierdzenie zakresu przedmiotowego i kosztoéw prac. W toku postepowania
nie zostalo wykazane, iz byly faktyczne podstawy do dokonania napraw koniecznych, a faktyczne motywy podjecia prac
wynikaly z notatki zatrudnionego u powoda specjalisty do spraw bezpieczenistwa i higieny pracy oraz oceny instalacji
elektrycznej, dokonanej przez firme, ktora zajmowala sie pracami instalacyjnymi. Nie s to uzasadnione podstawy do
podjecia czynnoéci, o ktorych powod pisal w swoim zawiadomieniu. Jedynie protokot oceny stanu sanitarnego byt
sporzadzony przez uprawniong do tego instytucje.

Nadto z materialu dowodowego wynika, iz pozwany odpowiedzial na pismo powoda z dnia 9 czerwca 2000 r.
zawiadamiajace go o konieczno$ci wykonania remontu pismem datowanym na dzien 20 czerwca 2000 r. W toku
postepowania pozwany nie wykazal, iz pismo to zostalo wyslane oraz z jaka data doreczone. Na nim figuruje
jedynie nieczytelny podpis z adnotacja o jego odebraniu przez nieznana osobe. Pozwany na okoliczno$é wyslania
pisma przedstawil dowdd - kopie z ksigzki nadawczej, ktérego wiarygodno$¢ zostala podwazona oryginalem ksigzki
nadawczej. Mimo nieudowodnienia faktu nadania i doreczenia tego pisma powodowi, fakt jego sporzadzenia
watpliwo$ci nie budzi, o czym $wiadczy dalsza korespondencja w sprawie, jak chociazby pismo z dnia 10 grudnia
2001 r., w ktérym pozwany podnidst ponownie, iz dokumenty przy wniosku z dnia 9 czerwca 2000 r. nie
kwalifikowaly wniosku do rozpatrzenia oraz iz prace remontowe nie byly pracami niezbednymi dla wlasciciela obiektu,
a shuzyly wylacznie dzierzawcy, jako prace zwigzane z wyposazeniem obiektéw pod katem prowadzenia dzialalnosci
gospodarczej. Z kolei w piSémie z dnia 7 pazdziernika 2000 r. pozwany po stwierdzeniu, iz prace budowlane w
dzierzawionym obiekcie wewnatrz budynku byly prowadzone, informuje jednoczes$nie, iz nie otrzymal odpowiedzi na
swoje pismo z dnia 20 czerwca 2000 r. Powod w korespondencji z pozwanym w ogdble nie odnosi sie do tego pisma,
nie neguje réwniez faktu jego istnienia oraz jego tresci. Pozwala to na uznanie, iz mimo braku dowodu doreczenia
tego pisma, powdd znal jego tresé. Reasumujac powyzsze, fakt uzyskania zgody na prace w zakresie oznaczonym w
piSmie z dnia 9 czerwca 2000 r., zar6wno pisemnie jak i formie tzw. zgody milczacej, nie zostal wykazany i rozliczenie
naktadow, ktérego domaga sie powod, nie moze nastapi¢ na wskazanej podstawie umowne;j.

Powodztwo nie jest rOwniez uzasadnione na podstawie przepiséw kodeksu cywilnego regulujacych stosunek umowny,
jakim jest dzierzawa. Przede wszystkim zgodnie z brzmieniem art. 697 k.c. powod, jako dzierzawca, mial obowiazek
dokonywania napraw niezbednych do zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym, nie moze
tez dokonywaé zmian w przeznaczeniu przedmiotu dzierzawy bez zgody wydzierzawiajacego (art. 696 k.c.). Po
zakonczeniu trwania umowy obowiazany jest zwroci¢ przedmiot dzierzawy w takim stanie, w jakim powinien sie on
znajdowaé, chyba, ze umowa stanowi inaczej (art. 704 k.c.). W rozpoznawanej sprawie umowa stron jednoznacznie



rozstrzygala, iz poniesione bez zgody wydzierzawiajacego naklady nie podlegaja zwrotowi po zakoniczeniu umowy
(8§ 15 ust. 5). Obowigzek dokonywania nakladéw w zakresie dochodzonym pozwem nie wynikal z umowy, chyba, ze
zostaly one uzgodnione przez strony. Z przeprowadzonych dowodoéw wynika, iz przedmiot dzierzawy zostal wydany
w stanie dobrym i przydatnym do uzytku, a przynajmniej pierwotna forma dzialalno$ci gospodarczej prowadzonej
przez powoda akceptowala taki stan hali targowej, w jakim ona znajdowala sie w dacie wydania. Jezeli powdd
zamierzal dostosowacé profil prowadzonej dzialalnosSci do realiéw rynkowych oraz poprawié¢ wizerunek firmy, to brak
uzgodnienia zakresu nakladéw uzasadnia twierdzenie, iz dokonywat ich na wlasny koszt oraz ryzyko. Takie wnioski
znajduja oparcie we wlascicielskim modelu dzierzawy, jaki przyjeto w kodeksie cywilnym, ktory uprawnienia do
czynienia nakladéw na przedmiocie dzierzawy ujmuje wasko i uzaleznia je od zgody wydzierzawiajacego. A poglad
odmienny, iz dzierzawca w takim wypadku dziala, jako negotiorum gestor, wylacza wyrazna dyspozycja art. 676 k.c.,
ktéry ma zastosowanie w zwiazku z art. 694 i1 696 k.c. Brak zgody na dokonanie nakladow zostal oméwiony wyzej.

Sad Okregowy wskazal, ze rozliczenie nakladéw na podstawie przepiséw k.c. nastepuje w dwoch wariantach. Jezeli
w trakcie trwania dzierzawy, dzierzawca dokonal napraw i ulepszen, ktére obciazaja wydzierzawiajacego, to na
podstawie art. 663 k.c. w zwigzku z art. 694 k.c. moze ich dochodzi¢ w kazdej chwili, nawet w trakcie umowy.
Z przeprowadzonych dowod6éw nie wynika jednakze, iz dochodzone przez powoda rozliczenie nakladéw dotyczy
rozliczenia wlasnie takiego rodzaju. Przeciwnie, wykonane prace mialy charakter ulepszen i prac modernizacyjnych,
celem zmiany sposobu prowadzonej dziatalno$ci, przeksztalcenia miejsca targowego na sklep mogacy rywalizowac
z podobnymi placéwkami sieciowymi oraz wyodrebnienia bokséw dla podnajemcéw, prowadzacych na tym terenie
dzialalno$¢ gospodarcza. W takim wypadku sa to naklady przynoszace korzy$¢ powodowi, a jezeli zasad ich
rozliczenia nie uzgodnit z Pozwanym, poniost je na wlasny koszt. Wlaénie te ulepszenia, zwane takze nakladami
modernizacyjnymi, ktére nadaja przedmiotowi dzierzawy takich pozytecznych wlasciwosci, ktérych uprzednio nie
mial lub zwiekszajg jego warto$c¢ i stajg sie czeScig skladowa przedmiotu dzierzawy, wobec braku odpowiednich
uregulowan w przepisach o umowie dzierzawy, odpowiednie zastosowanie na art. 676 k.c. Przepis ten istotnie
wzmacnia pozycje wydzierzawiajacego wobec dzierzawcy, pozostawiajagc mu decyzje, co do sposobu rozliczen,
przez zatrzymanie ulepszen za zaplatg odpowiedniej wartoéci w chwili zwrotu przedmiotu dzierzawy, badz zadania
przywrdcenia przez dzierzawce na wlasny koszt, stanu poprzedniego, jaki istnial przed dokonaniem ulepszen rzeczy.

W toku postepowania nie udalo sie ustali¢, mimo przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego, jaki w ogole byl
zakres i koszt wykonanych prac, a w konsekwencji, czy przynajmniej cze$¢ z tych prac miala charakter nakladow
koniecznych. Reguly rozkladu ciezaru dowodu nie pozostawiaja watpliwosci, iz to powdd powinien udowodnié¢ nie
tylko, jakie poniost naklady, ale i jaki mialy charakter. Nie wykazanie, iz przynajmniej czes¢ z nich byla nakladami
koniecznymi, ktére powinny obcigza¢ wydzierzawiajacego, nie daje podstaw do zastosowania zasady ich rozliczania
na podstawie art. 663 k.c. w zwigzku z art. 694 k.c. Naklady te nie moga by¢ rowniez zakwalifikowane, jako ulepszenia
przedmiotu dzierzawy, gdyz nie zostalo wykazane, iz zwiekszaja warto$¢ przedmiotu dzierzawy (brak jakichkolwiek
wnioskow dowodowych w tym zakresie). Dostosowanie przedmiotu dzierzawy do potrzeb indywidualnych powoda i
to w zakresie, w jakim bylo to niezbedne dla zmiany profilu prowadzonej przez niego dzialalnoSci gospodarczej, nie
oznacza, ze sa to ulepszenia przedmiotu dzierzawy w rozumieniu cytowanego przepisu. Sa to naklady o charakterze
aranzacyjnym, ktére dostosowuja dzierzawiony obiekt pod konkretnego dzierzawce i nie oznacza, iz zwiekszaja one
warto$¢ przedmiotu dzierzawy. Wrecz przeciwnie dla kolejnego dzierzawcy moga by¢ one zupelnie nieprzydatne.

Abstrahujgc od wyzej dokonanej oceny, co do charakteru nakltadéw dokonanych przez powoda oraz przy zalozeniu,
ze powod nie udowodnil, iz przynajmniej cze$¢ z nich byto nakladem koniecznym, to i tak roszczenie nie moze byc
uwzglednione z uwagi na brzmienie art. 677 k.c. oraz tre$¢ kolejnych umow zawieranych przez strony. Niespornym
jest, iz powdd przez caly czas korzystal z przedmiotu dzierzawy, a ostatnio na podstawie umowy najmu. Tym samym
przez caly czas korzystal z dokonanych nakladéw, ktérych domaga sie rozliczenia. Zadna ze stron nie powolala sie na
konkretne zapisy w kolejnych umowach, iz dochodzone w przedmiotowej sprawie rozliczenie dokonanych naktadéow
zostalo przez nich uregulowane w innej umowie. W ten sam spos6b nie mozna réwniez przyjac, iz pozwany zgodzil
sie na zatrzymanie nakladow przez zaplate ich rownowarto$ci — czego dowodem jest chociazby stanowisko procesowe
w przedmiotowej sprawie. Wnoszac o oddalenie pow6dztwa o zaplate jednoznacznie wyraza swoje stanowisko w



przedmiocie zatrzymania nakladéw. Z uwagi na fakt stalego wladania przedmiotem dzierzawy po zakonczeniu trwania
umowy, w tym ostatnio na podstawie umowy najmu, zgodnie z brzmieniem art. 677 k.c. przedmiot umowy dzierzawy
nigdy nie zostal pozwanemu wydany. Za$ nie ulega watpliwo$ci, iz zwrot przedmiotu najmu w rozumieniu art. 677
k.c. oznacza sytuacje, gdy rzecz znajdzie sie z powrotem we wladaniu wynajmujacego. W zwigzku z powyzszym
termin przedawnienia roszczenia oraz jednocze$nie poczatku biegu terminu wymagalno$ci rozpoczyna sie od dnia
rzeczywistego zwrotu, a nie od dnia, w ktérym taki zwrot mial nastapic (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 lipca
2010r.,IVCSK 138/10, LEX nr 621347;). W przedmiotowej sprawie mozna wnioskowa¢, iz wola stron byto rozliczenie
nakladéw po zakonczeniu umowy, ale jezeli ich zakres i warto$¢ zostala uzgodniona. Wobec odmiennych ustalenn w
tym przedmiocie, z faktu dlugotrwalego korzystania z budynku wynika réwniez, iz wola stron byla dlugookresowa
wspolpraca, na co miedzy innymi wskazuje charakter nakladéw oraz ogélna ich warto$¢, poniesiona na przestrzeni
lat, a takze Swiadomos$¢, iz to powod przez dalszy okres bedzie z nich korzysta¢, nawet, gdy byl okres korzystania
z nieruchomosci bez zawartej umowy. Tak wiec faktyczny zwrot przedmiotu dzierzawy w rozumieniu art. 677 k.c.
nie nastgpil. W takim wypadku nie mozna uzna¢, iz doszlo do zdarzenia, o ktérym mowa jest w art. 677 k.c., ktory
z jednej strony okresla date poczatkowa terminu przedawnienia, a z drugiej okresla date poczatkowa wymagalnosci
roszczenia. Samo roszczenie powstaje z dniem dokonania nakladu, za$ inny jest termin wymagalnoSci roszczen dla
nakladéw o charakterze koniecznym (art. 663 k.c.) a inny dla naktadéow zwanych ulepszeniami rzeczy (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 11 czerwca 2008 r. V CSK 28/08).

O kosztach orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. i 99 k.p.c. poprzez wylozenia na Powoda obowigzku poniesienia
wszystkich kosztow, gdyz powddztwo zostalo uwzglednione co do nieznacznej czesci zadania, uwzglednionej wyrokiem
czeSciowym. Zasadzona nim kwota stanowi niecale 4 % ogolnej sumy Zadania zgloszonego w pozwie.

Powéd zaskarzyl apelacjq wyrok w calosci.
Wyrokowi Sadu I instancji zarzucil naruszenie:
1) przepisoéw postepowania, tj.:

a) nierozpoznanie istoty sprawy, niedokonanie jakiejkolwiek analizy bogatego materialu dowodowego i dopasowanie
argumentacji prawnej i faktycznej do z goéry przyjetych blednych tez, ze nie byto wola stron stosowanie wszelkich
postanowien umowy do okresu, poczawszy, od 21 marca 2000 r., co pozwolito Sadowi I instancji zwolnié sie
bezpodstawne z analizy treéci i znaczenia przepiséw § 15 umowy dzierzawy z dnia 29 czerwca 2000 r., w tym kluczowej
dla sprawy kwestii tzw. milczacej zgody na remont przedmiotu dzierzawy i braku reakcji pozwanego w terminie
umownym na pismo powoda z dnia 9 czerwea 2000 ., jak tez nie dokonywac analizy, ktére naklady poniesione przez
powoda podniosly warto$¢ i uzytecznoéc przedmiotu dzierzawy, cho¢ bylo to mozliwe w oparciu o posiadany material,
a ponadto prowadzi¢ rozwazania o skuteczno$ci przeslania powodowi przez pozwanego pisma z dnia 20 czerwca 2000
r., pomimo wykazania, ze pismo takie nie zostalo doreczone powodowi, a brak odpowiedzi na pismo powoda z dnia 9
czerwca 2000 r. pozwalal na stosowanie powolanej powyzej tzw. milczacej zgody na remont,

b) art. 233 § 1 k.p.c. w zakresie regul wszechstronnej oceny materialu dowodowego przez:

i) przyjecie, ze zgromadzony material nie pozwala na ustalenie zakresu i kosztu wykonanych robo6t remontowych,
gdy zakres tych prac szczeg6lowo zostal przedstawiony w kosztorysie powykonawezym (k. 24-61) i opiniach bieglego
T. B.(zasadniczej i uzupelniajacej) oraz bieglego J. N. (1), jak tez wykazany tre$cia umoéw zawartych z wykonawcami
robo6t budowlanych i wystawionych przez nich faktur oraz protokoléw odbioréw roboét, na podstawie ktorych faktury
te wystawiano (k. 272 -319),

ii) przyjecie, ze pow6d nie wykazal, ktére roboty stanowily naklady konieczne, gdy §wiadek W. sama przyznala, ze taki
charakter mialy niewatpliwie roboty elektryczne (k. 389), a warto$¢ obiektu podniosty tez roboty zwigzane z wymiang
okien i drzwi, wymiang instalacji sanitarnych, obudowa filar6w nosnych, wykonaniem posadzek, osuszaniem Scian i
wystarczylo dokonaé analizy dokumentacji powstalej w zwigzku z wykonywaniem remontu i treci opinii bieglych, by
poczyni¢ w tym zakresie wystarczajace ustalenia, ktorych Sad I instancji najzwyczajniej zaniechal, uznajac bez analizy



materiatu dowodowego, ze wszystkie naklady powoda dotyczyly wystroju wnetrza, wyposazenia, podzialu na boksy
terenu hali, gdy tego rodzaju prace stanowily w istocie niewielka cze$¢ tacznych wydatkow powoda,

iii) przyjecie, ze wszystkie wykonane przez powoda prace remontowe to byly prace modernizacyjne i adaptacyjne,
realizowane wylacznie dla potrzeb wizerunkowo - estetycznych, gdy prace tego rodzaju odnosily sie wylacznie do
urzadzenia bokséw handlowych, stanowiacych niewielka cze$¢ poniesionych przez powoda wydatkéw remontowych, a
ktére to wydatki nie zostaly zreszta uwzglednione w opiniach bieglych, przy czym dokonanie takich ustalen wymagalo
dokonania analizy treSci tych opinii, ktorej Sad I instancji w ogole nie przeprowadzil,

iv) przyjecie, ze powdd nie sprecyzowal, za jakie konkretne wykonane prace remontowe domaga sie zaplaty oraz
nie udowodnil, ze koszty w tak okre$lonej wysokoSci zostaly przez niego poniesione, gdy zakres wykonanych prac
objetych zadaniem rozliczeniowym wykazywany byl nie tylko dowodami, wskazywanymi powyzej w ppkt i), ale tez
zestawieniem z k. 159 - 172, za$ na zarzut pozwanego dotyczacy niedokonania zaplaty firmie (...) przedlozone zostaly
zaréwno potwierdzenia wykonanych przelewoéw bankowych i zaswiadczenie Banku (...) S.A., przy pi$mie z dnia 12
listopada 2012 r., za$§ pozwany nie kwestionowal poniesienia przez powoda wydatkoéw, co najmniej w odniesieniu do
kwoty 1.091.084 zl,

v) przyjecie, ze nie wykazano potrzeby przeprowadzenia remontu, ktéry zdaniem Sadu I instancji stuzyl wylgcznie
zmianie przeznaczenia obiektuH. ze sprzedazy pothurtowej prosto z palet na sprzedaz detaliczng, jak tez umozliwieniu
powodowi konkurowania z innymi sieciami handlowymi, gdy tymczasem stan techniczny obiektu byl fatalny i
bez przeprowadzenia remontu dalsze prowadzenie w nim jakiegokolwiek handlu bylo niemozliwe, a koniecznosé
przeprowadzenia tego remontu z uwagi na zly stan techniczny obiektu powdd zglaszal zar6wno w pi$émie z dnia 8 marca
2000r. - k.332,jakiw cytowanym juz piSmie z k. 18, jak tez wykazywal dokumentacja zdjeciowa (ta zostala przywolana
jako dowdd, lecz nie zostala poddana zadnej analizie), pismami specjalisty BHP, opinia sanitarno - epidemiologiczng
i ocena instalacji elektrycznej, z ktorej wynikalo, ze bez przeprowadzenia remontu hale nalezaloby zamkna¢,

vi) przypisanie dla ustalenia intencji stron kluczowego znaczenia zeznan §wiadka E. W. (1), przy pominieciu znaczenia
zeznan innych $§wiadkéw, zwlaszcza wobec faktu, ze znaczna cze$é¢ zeznan powolanego $wiadka sprzeczna byla z
wyrazng tre$cia umowy dzierzawy, chocby w czesci dotyczacej mozliwoéci wykonywania remontu refundowanego
przez pozwanego jedynie w sytuacjach kryzysowych, gdy w §wietle zapis6w umowy wystarczajacy byl uplyw 2 miesiecy
od momentu zgloszenia zakresu prac remontowych, jak tez ze zgromadzonymi w sprawie dokumentami z pism stron,
w tym choéby z pisma z k. 22, w ktéorym wskazano, ze kosztorys powykonawczy bedzie podstawa weryfikacji zakresu,
obmiaru i kosztu prac remontowych, za$ po otrzymaniu tego kosztorysu pozwany nie podjal sie zadnych dziatan
weryfikujacych ten kosztorys,

vii) pominiecie dokumentacji zdjeciowej dla ustalenia stanu przedmiotu dzierzawy przed remontem i po jego
przeprowadzeniu, jak tez bezzasadne przyjecie, ze stan tego obiektu przed zawarciem w 2000 r. umowy dzierzawy
byl dobry i zdatny do dalszego prowadzenia handlu, zwlaszcza, ze jego stan zagrazal bezpieczenstwu kupujacych,
a stan sanitarny kwalifikowal obiekt do zamkniecia i tylko przeprowadzenie remontu pozwalalo na kontynuowanie
prowadzenia tego handlu w wymaganych przepisami warunkach, za§ prowadzenie remontu w hali handlowej
bylo mozliwe tylko poprzez etapowe wylaczanie z korzystania jej fragmentéw podlegajacych niezbednym pracom
budowlanym,

viii) przyjecie, ze nieregulowanie w kolejnych zawieranych pomiedzy stronami po 2003 r. umowach dzierzawy badz
najmu kwestii rozliczenia nakladéw poniesionych w latach 2000 - 2003 oznacza brak intencji ich rozliczenia, gdy
oczywiste jest, Ze wobec zawierania tych umoéw w trakcie trwania sporu sadowego wykluczalo z natury uregulowanie
odrebne tej kwestii, a przy braku zgodnej woli stron jest to po prostu niemozliwe,

ix) bledng ocene zeznan éwiadkéw S., F., B. i Z. oraz shuchanego w charakterze powoda M. M. (2) w zakresie
potrzeby pilnego wykonania remontu i przyjecie nieprzydatnos$ci tych zeznan lub ich subiektywnosci, bez wnikliwej
ich analizy, zwlaszcza, Ze zeznania te pozostawaly w korelacji z dokumentacja remontowg sprawy i korespondencja
prowadzong pomiedzy stronami przed uruchomieniem procesu, a takze wyciagniecie na podstawie wybidrczej analizy



tych zeznan blednych wnioskow, ze powod nie przywiazywal znaczenia do kwestii formalnego zgloszenia zamiaru
remontu, zakladajac, ze naklady rozliczy jak przy poprzedniej umowie, ktéra to umowa nie przewidywata reguly tzw.
milczacej zgody na remont,

X) pominiecie przy analizie woli stron, co do regut stosowania w czasie od marca 2000 r. tzw. milczacej zgody
na remont zeznan w charakterze strony powodowej M. M. (2) w czeSci dotyczacej uwarunkowan zwigzanych z
funkcjonowaniem handlu w H. i w jej otoczeniu, zwlaszcza koniecznoS$ci zapewnienia miejsc handlowych w tej hali
kupcom uprzednio handlujacym poza nia, a takze naciskom ze strony stuzb pozwanego, by uczynic to jak najszybciej,
co spowodowalo, Ze na wlasne potrzeby powdd przeznaczyt jedynie cze$¢ wyremontowanej hali (ok. 1.000 m ),

c) art. 232 w zwiazku z art. 286 k.p.c. przez niedopuszczenie z urzedu dowodu z opinii bieglego w zakresie ustalenia,
ktére naklady poczynione przez powoda na przedmiot dzierzawy podniosly je warto$¢ i byly nakladami koniecznymi,
zwlaszcza w kontekscie przyjecia przez Sad I instancji, ze przeprowadzone dowody z 2 opinii bieglych nie pozwolily
ustali¢ odpowiedzi na pytania Sadu (tu poglad Sadu bledny, bo zalecenia z postanowienn dowodowych biegli w gtownej
mierze wykonali), jak tez ustali¢ ktére naklady byly nakladami koniecznymi, cho¢ pozwany zglaszal wniosek o taki
zakres opinii, wiec kolejne twierdzenie Sadu, ze nie bylo wnioskéw dowodowych w tym zakresie trudno uznac za
uzasadnione,

d) art. 328 § 2 k.p.c., przez niewskazanie w uzasadnieniu dowodéw, na ktoérych Sad sie oparl, przyczyn, dla ktérych
innym dowodom odméwil wiarygodnosci i mocy dowodowej, co wyklucza mozliwo$¢ wyczerpujacego poddania
orzeczenia kontroli instancyjnej, szczegblnie przez niepoddanie jakiejkolwiek analizie dopuszczonych w sprawie
dowoddw z opinii bieglych oraz dokumentacji przez bieglych analizowanej, czy tez chocby dokumentacji zdjeciowej
wykonanej przez bieglego N.,

2) naruszenie prawa materialnego, tj.:

a) bledna wykladnie art. 65 § 2 k.c. w zwiazku z § 15 ust. 3 i 4 oraz § 4 ust. 1 umowy dzierzawy z dnia 29 czerwca
2000 T. przez przyjecie, ze:

ii) niepowolanie sie w pi$émie powoda z dnia 9 czerwca 2000 r. na tre§¢ umowy, a zwlaszcza na skutek w postaci braku
odpowiedzi w terminie dw6ch miesiecy, bedzie oznacza¢ brak mozliwoéci rozliczenia nakladow w zakresie zgloszonym
w tym pi$mie, gdy nie budzi watpliwosci, ze dla samego pozwanego rozwigzaniem wygodnym i akceptowanym bylo
nieudzielanie odpowiedzi na to pismo, w sytuacji, gdy nie dysponowal §rodkami na remont obiektu znajdujacego w
bardzo zlym stanie technicznym, a konieczno$¢ remontu wynikala nie tylko ze zlego stanu technicznego obiektu, lecz
tez zuwarunkowan, wskazanych w pkt 1lit. b ppkt x, za$ strony, negocjujac tre§¢ umowy rozmawialy przede wszystkim
o konieczno$ci pilnego wykonania remontu przedmiotu dzierzawy,

iii) pozwany po otrzymaniu pisma powoda z dnia 9 czerwca 2000 r. wezwal go w piSmie z 20 czerwca 2000 T.
do wykazania potrzeby przeprowadzenia remontu, co mialo wylaczy¢ stosowanie skutku tzw. milczacej zgody na
remont, gdy nie budzi watpliwosci, ze pismo takie nie zostalo doreczone powodowi, zwlaszcza przed uplywem 2
miesiecy od jego zlozenia, a powolywanie sie przez pozwanego w dalszej korespondencji na to pismo bylo wylacznie
proba uwiarygodnienia przesylania pisma z dnia 20 czerwca 2000 r., za$ ilo$¢ zabiegéw podjetych w tym zakresie
przez pozwanego (chocéby przepisanie ksigzki korespondencyjnej) przeczy ustaleniu z ppkt i, bo gdyby pozwany nie
przywiazywalby takiego znaczenia do kwestii milczacej zgody jako uprawnienia powoda mozliwego do stosowania,
poczawszy od 21 marca 2000 r. to dzialan uwiarygodniajacych przeslanie przez siebie powodowi pisma z 20 czerwca
2000 r. nie musialby podejmowac,

iv) rozliczenie nakladéw jest wylaczone do czes$ci wydatkow poniesionych przed podpisaniem umowy,

b) art. 694 k.c. w zwigzku z art. 677 k.c. przez bledne przyjecie, ze dopiero wydanie przedmiotu umowy dzierzawy
rodzi obowigzek wydzierzawiajacego rozliczenia nakladéw, gdy obowigzek ten powstaje po samym zakonczeniu
umowy, o ile dalsze korzystanie przez dzierzawce z przedmiotu dzierzawy odbywa sie na podstawie kolejnej odrebnej



umowy, jak tez poprzez przyjecie, ze Korzystanie przez dluzszy czas z poczynionych nakladéw niejako wylacza
ich rozliczenie poprzez zwolnienie powoda z czynszu, gdy w istocie poniesienie nakladow i znaczne podniesienie
standardu hali pozwalalo pozwanemu na znaczne podwyzszenie czynszu w kolejnych okresach rozliczeniowych, przez
co powdd zamiast otrzymacé rekompensate swojego wydatku spotkal sie z uszczupleniem swoich aktywéw z uwagi na
konieczno$¢ zaplaty wyzszego czynszu,

c) art. 696 k.c. i 697 k.c. przez bledna wykladnie, iz obowiazki dzierzawcy okreslone tymi przepisami nie moga
zosta¢ zmodyfikowane w treSci umowy dzierzawy poprzez przyznanie mu prawa do rozliczenia wszelkich nakladow
poniesionych na przedmiot dzierzawy, co do ktérych zamiaru przeprowadzenia wydzierzawiajacy nie wypowie sie w
zakre$§lonym w umowie terminie, a jak pokazuja zapisy przedmiotowej umowy dzierzawy nie moze to pozwala¢ na
pozniejsze kwestionowanie cze$ci nakladow poprzez przyjecie, ze byly nieuzasadnione gospodarczo,

d) art. 694 k.c. w zwigzku z art. 676 k.c. poprzez przyjecie, iz wola wydzierzawiajacego bylo zadanie przywrdcenia
przedmiotu dzierzawy do stanu poprzedniego, co Sad I instancji wywodzil ze stanowiska procesowego pozwanego
zadajacego oddalenia powbdztwa, gdy na etapie przed procesowym pozwany zamierzal rozliczyé poniesione naklady
w oparciu o wykonany dla tego celu, na zagdanie pozwanego kosztorys powykonawczy (sporna byta wylacznie wysoko§é
tego rozliczenia) i wylacznie przekazanie administrowania halg innej jednostce organizacyjnej pozwanego faktycznie
uniemozliwilo to rozliczenie.

Wniést o zmiane wyroku Sadu I instancji w calo$ci i zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 2.814.155,24
z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 21 marca 2003 r. i kosztami procesu, ewentualnie o przekazanie sprawy
sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Pozwany w odpowiedzi na apelacje wnibst o oddalenie apelacji powoda i zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanego kosztoéw procesu.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja powoda nie zastluguje na uwzglednienie.

Powdd w swej apelacji podniost zarébwno zarzuty naruszenia prawa procesowego, jak i prawa materialnego. Co do
zasady w pierwszej kolejnoSci rozwazania wymagaja zarzuty naruszenia prawa procesowego, zwlaszcza ze powdd w
ramach tej grupy zarzutow kwestionuje zaréwno zakres przeprowadzonego w sprawie postepowania dowodowego,
jak poczynione w sprawie ustalenia faktyczne.

Jako pierwszy zarzut naruszenia prawa procesowego, powod wskazal niedokonanie jakiejkolwiek analizy bogatego
materialu dowodowego i dopasowanie argumentacji prawnej i faktycznej do z gory przyjetych blednych tez, ze nie
bylo wolg stron stosowanie wszelkich postanowienn umowy do okresu, poczawszy, od 21 marca 2000 r., co pozwolilo
Sadowi I instancji zwolnié¢ sie bezpodstawne z analizy treSci i znaczenia przepiséw § 15 umowy dzierzawy z dnia
29 czerwca 2000 r., w tym kluczowej dla sprawy kwestii tzw. milczacej zgody na remont przedmiotu dzierzawy i
braku reakeji pozwanego w terminie umownym na pismo powoda z dnia 9 czerwca 2000 r., jak tez nie dokonywac
analizy, ktore naklady poniesione przez powoda podniosly warto$¢ i uzyteczno$¢ przedmiotu dzierzawy, choé, zdaniem
powoda, bylo to mozliwe w oparciu o posiadany material, a ponadto prowadzi¢ rozwazania o skutecznos$ci przestania
powodowi przez pozwanego pisma z dnia 20 czerwca 2000 r., pomimo wykazania, ze pismo takie nie zostalo doreczone
powodowi, a brak odpowiedzi na pismo powoda z dnia 9 czerwca 2000 r. pozwalal na stosowanie powolanej powyzej
tzw. milczacej zgody na remont.

Tak sformulowany zarzut dotyczy kilku kwestii istotnych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. W pierwszej kolejnoSci
powod zmierza do zakwestionowania stanowiska Sadu Okregowego, iz postanowienia § 15 umowy dzierzawy, zawartej
przez strony dnia 24 czerwca 2000 r., pomimo zawartego w niej zapisu, iz umowa jest zawarta na okres od 21 marca
2000 r., nie mogg mieé zastosowania do rozliczenia nakladéw, ktérych konieczno$¢ poniesienia powdd wskazal w
skierowanym do wydzierzawiajacego pi$mie z dnia 9 czerwca 2000 r.



Kwestia tego, czy w istocie powodowi przystuguje wlaénie w oparciu o zapisy § 15 umowy z dnia 24 czerwca 2000
r. prawo domagania sie rozliczenia poniesionych nakladéw na nieruchomo$¢, bedaca przedmiotem dzierzawy, jest
kluczowa w niniejszej sprawie.

Co do zasady Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Okregowego, iz o§wiadczeniu powoda zawartemu w pi$mie z
dnia 9 czerwca 2000 r. nie mozna przypisaé takiego znaczenia, jakie strony przewidzialy w § 15 umowy, tj. traktowac
tego pisma jako wniosku o udzielenie zgody na przeprowadzenie prac zwiazanych z nakladami, ktére winny byé¢ w
przyszlosci, tj. z momentem wygasniecia umowy, przedmiotem rozliczen stron i to z kilku przyczyn.

Po pierwsze, trafnie Sad Okregowy uznal, ze skoro w dniu 9 czerwca 2000 r. nie byla jeszcze zawarta umowa dzierzawy,
to powdd nie mial podstaw do przyjecia, iz brak reakcji pozwanego na to pismo, bedzie odnosil skutek, ktory nie byl
jeszcze w dacie skltadania tego pisma, objety wola stron. Tym samym nie mozna przyjac, by pozwany, ktory otrzymal to
pismo w dacie jego sporzadzenia, tj. 9 czerwca 2000 r., musial liczy¢ sie z tym, ze brak jego relacji bedzie potraktowany
jako milczaca zgoda na dokonanie wszelkich nakladéw na nieruchomosé, bedaca woéwczas w posiadaniu powoda,
ktore bedzie musial rozliczy¢ z powodem po zakonczeniu umowy. Co wiecej, nie mial racji powod, wskazujac w piSmie
procesowym z dni 12 kwietnia 2005 r. (k. 358), iz kwestie te przesadzala uchwala Zarzadu D. S. z dnia 21 marca
2000 r. (k. 360). Trzeba bowiem zauwazy¢, iz uchwala ta w § 1 pkt II wskazywala jedynie na konieczno$é¢ zawarcia w
przyszlej umowie postanowien dotyczacych rozliczenia nakladéw finansowych poniesionych przez powoda na remont
obiektu. Przyjaé zatem nalezy, iz uchwala ta obligowala do zawarcia w umowie postanowien dotyczacych rozliczenia
nakladéw juz poniesionych i tak faktycznie uczyniono, regulujgc te kwestie w § 5 umowy z dnia 24 czerwca 2000
r., a rozliczenie nakladéw poniesionych przez zawarciem umowy z czynszem z tytulu dzierzawy, zostato faktycznie
przeprowadzone. W uchwale tej nie ma natomiast zadnych postanowien odnoszacych sie do naktadéw, ktore dopiero
mogly by¢ poniesione w przyszloéci.

Tym niemniej, zdaniem Sadu Apelacyjnego, zbyt mala wage Sad Okregowy przywiazal do zapisu § 4 umowy, tj. nie
rozwazyl, czy z tego zapisu umowy zawartej 24 czerwca 2000 r. nie wynika wola zastosowania regul ujetych § 15 umowy
do weczeéniej juz, bo 9 czerwea 2000 r. zgloszonej koniecznos$ci przeprowadzenia prac. Zachodzi zatem konieczno$c
ustalenia, jaki byl zgodny zamiar stron i cel tego postanowienia umowy, w ktérym strony przewidzialy retroaktywne
dzialanie umowy.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego zaoferowany przez strony w toku stosunkowo dlugiego postepowania
pierwszoinstancyjnego material dowodowy, nie daje podstaw do przyjecia, ze kwestia ta byla przedmiotem
szczegblowych uzgodnien w trakcie negocjacji umowy. Jak zostalo to juz wyzej wskazane, taka wola pozwanego nie
wynika z uchwaly Zarzadu D. S. z dnia 21 marca 2000 r. Powod w swej apelacji zarzucil, iz Sad Okregowy blednie
ocenil przestuchanie M. M. (2), przestuchanego za strone powodowa, ktory przedstawil uwarunkowania zwiazane z
funkcjonowaniem handlu wH. i w jej otoczeniu, a zwlaszcza wskazal na wymuszona przez strone pozwang konieczno$é
zapewnienia miejsc handlowych w tej Hali kupcom uprzednio handlujacym poza nia. Wskazal takze na naciski ze
strony shuzb pozwanego, by uczynié to jak najszybciej, co spowodowalo, ze na wlasne potrzeby powod przeznaczyt

jedynie cze$¢ wyremontowanej hali (ok. 1.000 m(?) i te okolicznosci legly u podstaw uzgodnien stron co do zwrotu
nakladéw. Tym niemniej, w ocenie Sadu Apelacyjnego, zeznania M. M. (2), w §wietle zasad do$wiadczenia zyciowego
izasad logicznego rozumowania, sg niewiarygodne. Je$li bowiem to strona pozwana jeszcze przed zawarciem umowy
dzierzawy naciskala na powoda, by ten przeprowadzil modernizacje H.i w ten spos6b umozliwil prowadzenie w
Hali dzialalno$ci kupcom uprzednio handlujacym poza tg Hala, to z pewnoScig takie uzgodnienia, jesli faktycznie
bylyby poczynione i stanowily przyczyne konieczno$ci szybkiej realizacji prac remontowych, a co za tym idzie, legly
u podstaw przyjetych ostatecznie w umowie z dnia 24 czerwca 2000 r. rozwigzan co do zwrotu nakladéw, znalazlyby
swe odzwierciedlenie w tre$ci umowy, ktdéra zostala zawarta dopiero 24 czerwca 2000r.

Co wiecej, trzeba zauwazy¢, iz strony zawarly umowe dzierzawy dopiero w dniu 24 czerwca 2000 r., a wiec juz
po doreczeniu wydzierzawiajagcemu pisma z dnia 9 czerweca 2000 r. informujgcego o koniecznoSci realizacji prac.
Strona pozwana w odpowiedzi na pismo powoda przygotowala pismo z dnia 20 czerwca 2000 r., w ktérym zazadala



przedstawienia protokoldw z kontroli, na ktére powolal sie powdd w swym piSmie z dnia 9 czerweca 2000 r. Co
prawda brak jest dowodu doreczenia tego pisma powodowi, gdyz odbiér tego pisma pokwitowala nieznana osoba, tym
niemniej, o ile sam fakt doreczenia pisma powodowi nie zostal udowodniony, to nie ma podstaw do kwestionowania
tego, iz faktycznie pismo stanowiace odpowiedZ na pismo powoda zostalo dnia 20 czerwca 2000 r. przygotowane. W
piSmie tym strona pozwana nie nawigzywala do jakichkolwiek wezeéniejszych uzgodnieni co do konieczno$ci realizacji
prac remontowych czy modernizacyjnych, zazadala natomiast przedstawienia protokoléw z kontroli. Przyjaé¢ zatem
nalezy, iz gdyby faktycznie zamiarem stron ustalajacych w dniu zawarcia umowy, czyli 24 czerwca 2000 r. wsteczne
dzialanie umowy, mialo by¢ nadanie pismu powoda z dnia 9 czerwca 2000 r. skutkow wezwania do wyrazenia zgody na
wykonanie prac, i objecia tych prac trybem rozliczen z § 15 umowy, to z pewnoscia w sytuacji, gdy strona pozwana miala
juz wéwcezas Swiadomo$¢ istnienia po stronie powoda woli przeprowadzenia prac remontowych i bedac w mylnym
przekonaniu, iz pismo z dnia 20 czerwca 2000 r. dotarlo do powoda, i co wiecej, strona pozwana nie otrzymala do
dnia 24 czerwca 2000 r. protokoléw kontroli, o ktérych dostarczenie wnosila, to w oparciu o zasady do§wiadczenia
zyciowego i przede wszystkim logicznego rozumowania, przyja¢ nalezy, iz kwestia robot sygnalizowanych przez
powoda w piSmie z dnia 9 czerwca 2000r. bytaby w sposéb jasny uregulowana w umowie. Z pewnoscia w tresci
umowy byloby nawigzanie do koniecznosci przestawienia protokoléw z kontroli, czy sprecyzowanie zakresu robot,
ktore powdd za zgoda pozwanego moze wykonaé, a ktére w przyszlosci mialyby by¢ przedmiotem rozliczen stron. Co
wiecej, gdyby faktycznie intencja stron umowy, ustalajacych w § 4 umowy jej wsteczne dzialanie, bylo objecie trybem
rozliczen, o ktérym mowa w § 15 umowy, prac sygnalizowanych w piSmie z dnia 9 czerwca 2000 r., to strona pozwana
w dalszej korespondencji z powodem nie wyrazalaby zdziwienia faktem realizacji prac i nie sygnalizowalaby braku
odpowiedzi na pismo z dnia 20 czerwca 2000 r., jak to uczynila m.in. w piSmie z dnia 7 pazdziernika 2000 r. (k. 151).
Zgodnie z utrwalonym juz orzecznictwem Sadu Najwyzszego o tym, jaki byt zgodny zamiar stron, moze §wiadczy¢
m.in. zachowanie sie tych stron juz po zawarciu umowy.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, nawet jesli strony odmiennie rozumialy znaczenie postanowienia ujetego w § 4 umowy z
dnia 24 czerwca 2000 r., to rowniez wykladnia postanowiefi umowy przeprowadzona wedtug kryteriéw obiektywnych
nie pozwala na ustalenie, ze zgodnym zamiarem stron bylo poddanie ustalonym w § 15 umowy zasadom rozliczen prac,
ktorych konieczno$é przeprowadzenia powdd zasygnalizowal w piémie z dnia 9 czerwca 2000 r. Zgodnie z utrwalonym
juz w orzecznictwie Sadu Najwyzszego stanowiskiem, gdy ustalenie jak strony rozumialy skladne o§wiadczenie woli
nie jest mozliwe na gruncie zaoferowanego przez strony materiatu dowodowego, za prawnie wigzgce — zgodnie z
kombinowana metoda wykladni, nalezy uzna¢ znaczenie o$wiadczenia woli ustalone wedlug wzorca obiektywnego.
Ogolne reguly wykladni o$wiadczenn woli (umoéw) zawiera art. 65 k.c. Sad Najwyzszy w uchwale skladu siedmiu
sedziow z dnia 29 czerwca 1995 r., III CZP 66/95 (OSNC 1995, nr 5, poz. 168) wskazal na tle tego przepisu na
tzw. kombinowana metode wykladni. Ta metoda wykladni przyznaje pierwszenstwo - w wypadku oswiadczen woli
skladanych innej osobie - temu znaczeniu o§wiadczenia woli, ktére rzeczywiscie nadaly mu obie strony w chwili jego
zlozenia (subiektywny wzorzec wykladni). Jezeli okaze sie, ze strony réznie rozumialy tre$¢ zlozonego o$wiadczenia
woli, to za prawnie wigzace - zgodnie z kombinowana metoda wykladni - nalezy uznac znaczenie o§wiadczenia woli
ustalone wedtug wzorca obiektywnego. W tej fazie wykladni wlasciwy dla prawa sens o$wiadczenia woli ustala sie na
podstawie przypisania normatywnego, czyli tak, jak adresat sens ten rozumial i rozumieé powinien. Decydujacy jest
normatywny punkt widzenia odbiorcy, ktéry z nalezyta starannoScia dokonuje wykladni zmierzajacej do odtworzenia
tre$ci mysSlowych osoby skladajacej o§wiadczenie woli. Wykladnia obiektywna sprzyja pewnosci stosunkoéw prawnych,
a tym samym i pewnoSci obrotu prawnego.

Przenoszac te uwagi o charakterze ogélnym na grunt niniejszej sprawy, zdaniem Sadu Apelacyjnego, przyjaé nalezy,
iz dzialajacy z nalezyta staranno$cia adresat, biorac pod uwage tresé¢ zapisbw § 4 umowy z dnia 24 czerwca 2000 r.
wskazujacych, ze umowa zawarta jest na okres od 21 marca 2000 r., nie moglby wywie$é z postanowienn umowy, iz zapis
§ 4 umowy, poza potwierdzeniem prawa powoda do korzystania z nieruchomo$ci i naleznym wydzierzawiajgcemu
czynszem za ten okres, oznacza roOwniez rozciggniecie zasad rozliczen nakladéw z § 15 umowy na naklady, ktérych
konieczno$é poniesienia zostala wydzierzawiajacemu zasygnalizowana wcze$niej, a to z uwagi na przewidziany w §
15 wymog zgody udzielonej przez wydzierzawiajacego na dokonanie nakladéw i przewidziana w § 15 konieczno$c
ubiegania sie o wyrazenie w zgody na poniesienie nakladow z dwumiesiecznym wyprzedzeniem przed planowanym



terminem rozpoczecia prac. W przeciwnym wypadku oznaczaloby to rowniez konieczno$¢ zastosowania postanowien
§ 15 do nakladéw, na ktérych konieczno$¢ poniesienia powod wskazal przed zawarciem umowy i uplynal juz termin na
wyrazenie zgody, jak np. sygnalizowanych w piSmie z dnia 8 marca 2000 r., na ktére w toku postepowania powolywat
sie powod. Sam zatem zapis § 4 wskazujacy, ze umowa zawarta jest na okres od 21 marca 2000 r., nie daje podstaw
do przyjecia, ze wola stron bylo rozciagniecie zasad rozliczen z § 15 umowy na prace, ktérych konieczno$¢ poniesienia
bylta wskazana przed zawarciem umowy, a zatem roéwniez w piSmie powoda z dnia 9 czerwca 2000 T.

Uzna¢ zatem nalezy, iz zapisy § 4 i 15 umowy zawartej dnia 24 czerwca 2000 r. nie oznaczaja, ze powod moze domagac
sie w oparciu o reguly przewidziane w § 15 tej umowy zwrotu nakladéw, ktérych konieczno$¢ poniesienia zostala
wydzierzawiajacemu zasygnalizowana jeszcze przez zawarciem umowy. Sam fakt, iz strony przewidziaty retroaktywne
dzialanie umowy nie oznacza bowiem zgody na poniesienie nakladéw zasygnalizowanych w piSmie powoda z dnia 9
czerwca 2000 r. Nie oznaczalo to réwniez potwierdzenia jakichkolwiek wezeéniejszych uzgodnien co do poniesienia
i po6zniejszego rozliczenia nakladow naH.. W konsekwencji brak jest podstaw do przyjecia, iz pozwany w spos6b
dorozumiany wyrazil zgode na przeprowadzenie prac remontowych. Z tego powodu zbednym jest analizowanie kwestii

waznoéci zapisdéw umowy o jej retroakeji z punktu widzenia art. 353" k.c. i art. 58 k.c.

W $Swietle wyzej przedstawionych rozwazan za niezasadny uzna¢ nalezy kolejny zarzut apelacji, podniesiony co prawda
w ramach zarzutu naruszenia art. 65 § 2 k.c. w zwiagzku z § 15 ust. 3 i 4 oraz § 4 ust. 1 umowy dzierzawy z dnia 24
czerwca 2000 r., tj. zarzut blednego przyjecia, iz niepowolanie sie w piSmie powoda z dnia 9 czerwca 2000 r. na
tre$¢ umowy, a zwlaszcza na skutek, iz brak odpowiedzi w terminie dwdch miesiecy bedzie oznaczaé brak mozliwoSci
rozliczenia nakladéw w zakresie zgloszonym w tym piSmie. Po pierwsze, jesli brak jest podstaw do przyjecia, iz jeszcze
przed zawarciem umowy dzierzawy, czyli przed dniem 24 czerwca 2000 r., strony poczynily ustalenia co do zasad
rozliczania w przyszloéci nakladéw poniesionych na H. bedaca w posiadaniu powoda po wygasnieciu wcze$niejszej
umowy, to logicznym jest, iz w pidémie z dnia 9 czerwca 2000 r. brak jest odwolania sie do tych zasad i brak
jest zastrzezenia terminu na udzielenie zgody. Co istotne, w piSmie tym nie ma réwniez mowy o jakichkolwiek
wezedniejszych uzgodnieniach co do zasad ponoszenia i rozliczenia nakladow.

Juz zatem jedynie uzupelniajaco wskaza¢ nalezy, iz tres¢ pisma z dnia 9 czerwca 2000 r., jak slusznie podnosila
strona pozwana w toku postepowania, nie daje mozliwoSci identyfikacji prac, ktére powod zamierzat przeprowadzic.
Nawet zatem gdyby istnialy podstawy do podzielenia pogladu powoda, iz wola stron bylo poddanie rozliczeniu, o
ktorym mowa w § 15 umowy, nakladow, ktorych konieczno$¢ wykonania powdd wskazal w piémie z dnia 9 czerwca
2000 T., to i tak ustalanie jakie konkretnie prace podlegalyby rozliczeniu po zakonczeniu dzierzawy, nie byloby
mozliwe. Po pierwsze, powdd wraz z pismem z dnia 9 czerwca 2000 r. nie przedstawil zalecefi pokontrolnych
Sanepidu, Pahstwowej Inspekcji Pracy i Strazy Pozarnej, na ktére w tym piSmie sie powolywal. Co istotne, w
toku postepowania po wielu zadaniach ze strony pozwanego, przestawione zostaly jedynie zalecenia SANEPID-
u. Tym niemniej wynika z nich jedynie brak zgody na otwarcie nowych sklepéw, czesciowe nieutwardzanie drog
wewnetrznych, nieskanalizowanie terenu i odprowadzanie Sciekéw odkryte, niezabezpieczone wpusty i studzienki
kanalizacyjne, ale zarazem nie stwierdzono niesprawnosci kanalizacji. Poza tym stwierdzono takie uchybienia, jak
zbyt duza odleglos¢ sklepow od pojemnikéw na $§mieci, zle usytuowanie szatni i brak umywalki w szatni, brak WC
lub nieprawidlowe WC, niewystarczajace o$wietlenie stanowisk pracy, brak magazynu lub wydzielonego miejsca na
przechowywanie §rodkéw dezynfekujacych i opakowan jednorazowych dla zywnosci oraz opakowan zwrotnych, brak
osobnego wejécia do zaplecza, zly stan techniczny pomieszczen, brak lub nieskuteczna wentylacja.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nawet jesli wykonanie czeSci z tych zalecen wigzaloby sie z koniecznoécia dokonania
nakladéw na nieruchomo$¢, to w zadnej mierze kosztorys ofertowy zalaczony do pisma z dnia 9 czerwca 2000 r. nie
pozwalal na identyfikacje tych nakladéw. Uznaé zatem nalezy, iz pismo powoda z dnia 9 czerwca 2000 r. nie moze
by¢ uznane za pismo nalezycie wskazujace zakres prac, na ktérych wykonanie pozwany mialby w sposéb dorozumiany
wyrazi¢ zgode. Rowniez sam kosztorys wskazuje jedynie warto$¢ szacunkowa poszczegodlnych prac, ktére gotéw byl
wykona¢ oferent, tj. firma (...), ale sam kosztorys ofertowy, bez chociazby dokumentacji projektowej, nie pozwana
na weryfikacje jakie konkretnie prace i o jakim charakterze powdd zamierzal wykonaé. Na ten aspekt zwrocil uwage



biegly T. B. ktory wskazal, ze kosztorys nie zawiera wyliczen obmiarowych. Poza tym, obydwaj biegli, kt6rzy sporzadzili
opinie w niniejszej sprawie, weryfikujgc kosztorys powykonawczy, ustalili warto$¢ prac na kwoty nizsze niz wynikaty
z kosztorysu ofertowego firmy (...).

Poza tym nie mozna pomijaé¢ faktu, iz w § 15 umowy mowa jest o nakladach poniesionych w trakcie trwania
umowy, ktére powdd, jako dzierzawca, uzgodnil wyprzedzajaco w terminie 2 miesiecy przed planowanym terminem
rozpoczecia tych prac. Z chronologii zdarzenh wynika natomiast, iz powdd realizacje prac rozpoczal jeszcze przez
zasygnalizowaniem pozwanemu konieczno$ci realizacji prac, o czym $§wiadczy m.in. umowa zawarta z firma (...) z dnia
4 maja 2000 r. (k. 90). Cze$é z prac zostala wykonana jeszcze przed uplywem dwumiesiecznego terminu, o ktérym
mowa w § 15 umowy, o czym $wiadcza m.in. protokoly z dnia 24 lipca 2000 r. odbioru prac wykonanych w okresie
od 20 czerwca 2000 r. do 5 lipca 2000 r. (k. 96), czy protokol z dnia 24 lipca 2000 r. odbioru roboét elektrycznych
wykonanych w okresie od 5 maja do 24 lipca 2000 r. przez firme (...) (94). Daty wskazane w tych dokumentach
Swiadcza o tym, ze cze$¢ prac, w tym prace elektryczne, byly wykonane nawet przed zawarciem umowy dzierzawy,
czyli przed dniem 24 czerwca 2000 r. Zatem nawet przy zalozeniu, ze § 15 moglby mie¢ zastosowanie to rozliczenia
poniesionych przez powoda nakladow, w gre wchodziloby rozliczenie w oparciu o to postanowienie umowy tylko tych
prac, ktore byly realizowane po 9 sierpnia 2000r., wiec po uplywie dwumiesiecznego terminu z § 15 ust. 3 umowy.
Jesli cze$é prac byla wykonana weze$niej, to rzecza powoda, na ktérym w mysl art. 6 k.c. spoczywal ciezar dowodu,
bylo wykazanie, jakie roboty byly realizowane po wskazanej wyzej dacie i co wiecej, ze na konieczno$¢ ich realizacji
wskazuje pismo z dnia 9 czerwca 2000 r., a jak zostalo to juz wyzej wskazane, zdaniem Sadu Apelacyjnego, ani pismo
z dnia 9 czerwca 2000 ., ani zalgczony to tego kosztorys ofertowy, na takie ustalenia nie pozwala.

Konkludujac, naklady poniesione przez powoda w okresie obowigzywania umowy dzierzawy, nie moga obcigzac
pozwanego w oparciu o tre$é § 15 umowy dzierzawy z dnia 24 czerwca 2000 T.

Sad Okregowy pomimo uznania, iz w $wietle zapisu § 15 ust. 3 umowy, powod nie mial prawa domagania sie
zwrotu nakladéw poniesionych na nieruchomo$é bedaca przedmiotem umowy z dnia 24 czerwca 2000 r. bez zgody
wydzierzawiajacego, dokonal oceny roszczen powoda o zwrot nakladéw na gruncie przepiséw art. 663 k.c., 676 k.c.
w zwigzku z art. 694 k.c. i art. 697 k.c. Rowniez to stanowisko Sadu Okregowego zostalo zakwestionowane w apelacji
powoda. Powod bowiem w swej apelacji podniost zarzut naruszenia art. 696 k.c., art. 697 k.c., art. 694 k.c. w zwigzku
z art. 697 k.c. i art. 694 k.c. w zwigzku z art. 676 k.c. Powod, uzasadniajgc te zarzuty apelacji podniést miedzy
innymi, iz Sad Okregowy blednie uznal, ze obowiazki dzierzawcy, o ktérych mowa w tych przepisach, nie moga byc
zmodyfikowane w ramach umowy dzierzawy. Co do zasady zgodzi¢ sie nalezy z powodem, iz strony w ramach swobody
kontraktowania moga obowigzki dzierzawcy ulozy¢ wedlug swego uznania. Jesli wiec kwestie napraw, nakladow,
ulepszen strony ureguluja w umowie, wowczas co do zasady stosowanie uregulowan kodeksowych nie wchodzi w gre.
Tym niemniej, zauwazy¢ nalezy, iz Sad Okregowy, co wynika z uzasadnienia zaskarzonego wyroku w zadnej mierze
nie wykluczyl mozliwo$ci modyfikacji w umowie obowigzkéw stron odnoszacych sie do ponoszenia naktadéw. Wrecz
przeciwnie, stwierdzajgc, iz w § 15 ust. 3 umowy strony wykluczyly prawo powoda do zadania zwrotu naktadow,
ktoére poniost bez zgody wydzierzawiajacego, uznal skutecznosé tych postanowienn umowy odbiegajacych od regulacji
kodeksowych. Ponadto podkreéli¢ nalezy, ze te rozwazania Sadu Okregowego mialy w istocie charakter hipotetyczny.
Przeprowadzona przez ten Sad analiza roszczen powoda na gruncie uregulowan kodeksowych poprzedzona byta
bowiem stwierdzeniem, iz w sytuacji gdy brak jest podstaw do przyjecia, iz naklady poczynione przez powoda byly
poniesione za zgoda wydzierzawiajgcego, to powdd w ogodle nie moze dochodzié zwrotu tych nakladow, bo tak strony
postanowily w § 15 ust. 3 umowy.

Aby wiec odnies$¢ sie do wyzej wskazanych zarzutow, koniecznym jest w pierwszej kolejnoéci odniesienie sie do wyzej
wskazanego stanowiska Sadu Okregowego, iz § 15 ust. 3 umowy z dnia 24 czerwca 2000 r. wykluczal w ogole mozliwosé
domagania sie przez powoda zwrotu nakladéw poniesionych na nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem dzierzawy.

Literalne brzmienie postanowienia § 15 umowy faktycznie mogloby uzasadnia¢ wniosek, ze wszelkie naklady
poczynione na przedmiot dzierzawy bez zgody wydzierzawiajacego, nie podlegaja zwrotowi, a wiec przedmiotem
rozliczenn stron mogly by¢ wylacznie naklady poczynione za zgoda wydzierzawiajacego. Rodzi to pytanie czy



strony mialy faktycznie na uwadze wszelkie naklady, czy tez naklady inne od tych, ktére obciazaly dzierzawce
w $wietle postanowien § 13 umowy, a wiec nakladow zwigzanych z utrzymaniem nalezytego stanu technicznego
przedmiotu umowy, jego napraw i konserwacji, niewigzane ze stanem technicznym budynku. Nawet istotniejszym
pytaniem jest, czy uzyty w § 15 zwrot ,wszelkie naklady”, na ktérych przeprowadzenie powdd musial uzyskaé zgode
wydzierzawiajacego, wykluczal mozliwo$¢ domagania sie przez powoda w oparciu o art. 663 k.c. w zwigzku z art.
694 k.c. zwrotu nakladéw zwigzanych z naprawami, ktoére obcigzaja wynajmujacego, a bez ktérych rzecz nie bylaby
przydatna do uméwionego uzytku.

Stanowisko pozwanego prezentowane w toku calego procesu, daje postawy do przyjecia, iz pojecie ,,wszelkie naklady”
uzyte w § 15 umowy, to naklady z wyjatkiem tych, o ktérych mowa w § 13 umowy oraz tzw. nakladéw koniecznych, czyli
nakladéw, o ktérych mowa w art. 663 k.c. Swiadezy o tym zachowanie samego pozwanego juz po zawarciu umowy.
Pozwany bowiem zaréwno przed zawisnieciem niniejszego sporu, jak i w ciagu calego postepowania w niniejszej
sprawie, w istocie nie negowal mozliwos$ci rozliczenia nakladéw koniecznych, wskazywal jedynie, iz jest to niemozliwe
z uwagi na niewykazanie przez powoda, ktore konkretnie naklady maja charakter nakladéw koniecznych.

Oznacza to, ze powdd nie zostal postanowieniami § 15 umowy dzierzawy z dnia 14 czerwca 2000 r. pozbawiony
mozliwo$ci realizacji uprawnien z art. 663 k.c. stosowanego do dzierzawy z mocy art. 694 k.c.

Zauwazy¢ jednak nalezy, iz z treéci art. 663 k.c. wynika, ze jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga napraw,
ktdre obciazaja wynajmujacego, a bez ktérych rzecz nie jest przydatna do umoéwionego uzytku, w pierwszej kolejnosci
najemca winien wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni termin do wykonania napraw. Dopiero po bezskutecznym
uplywie wyznaczonego terminu najemca moze dokona¢ koniecznych napraw na koszt wynajmujgcego.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie moze by¢ watpliwos$ci, iz w piémie z dnia 9 czerwca 2000 r. powod nie wyznaczyl
wynajmujacemu odpowiedniego termin do wykonania napraw. Nie wskazal rowniez, o czym byla juz mowa, jakie
konkretnie naprawy winny by¢ przeprowadzone.

Tymczasem w wypadku, gdy najemca dokona naprawy koniecznej bez wyznaczenia wynajmujacemu wspomnianego
terminu, moze dochodzié zwrotu nakladéw jedynie na podstawie przepiséw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia
(art. 752 i n. k.c.) tak tez H. Ciepla (w:) G. Bieniek, Komentarz, t. II, 2006, s. 258; K. Pietrzykowski (w:) K.
Pietrzykowski, Komentarz, t. II, 2005, s. 398. W zwigzku z tym naraza sie on jednak na zarzut wynajmujacego, ze ten
wykonalby naprawe taniej lub bardziej celowo (zob. Z. Radwanski (w:) System prawa cywilnego, t. I, cz. 2, s. 271; J.
Panowicz-Lipska (w:) System prawa prywatnego, t. 8, s. 29; orzeczenie SN z 28 lutego 1959 1., 4 CR 425/58, OSP 1960,
z.12, poz. 326). W wyroku z 19 listopada 2004 r. (I CK 158/04, OSG 2005, nr 6, poz. 81) Sagd Najwyzszy uznal ponadto,
ze sam fakt godzenia sie wynajmujacego na wykonanie na koszt najemcy prac - i to o charakterze koniecznym dla
korzystania z nieruchomosci - nie usprawiedliwia, z mocy samego przepisu prawa, po stronie najemcy, a w stosunku
do wynajmujacego, roszczenia o zwrot wartoéci tych nakladow po zakonczeniu najmu, chyba ze droga ta doszloby
do pozbawionego podstawy wzbogacenia wynajmujacego. Z kolei przepis art. 752 k.c. stanowi, iz kto bez zlecenia
prowadzi cudza sprawe, powinien dziataé z korzyscia osoby, ktorej sprawe prowadzi, i zgodnie z jej prawdopodobna
wola, a przy prowadzeniu sprawy obowigzany jest zachowywac nalezytg starannos¢. Z kolei art. 753 § 1 k.c. stanowi, iz
prowadzacy cudza sprawe bez zlecenia powinien w miare moznoS$ci zawiadomi¢ o tym osobe, ktorej sprawe prowadzi,
istosownie do okoliczno$ci albo oczekiwacé jej zlecen, albo prowadzié sprawe dopoty, dopoki osoba ta nie bedzie mogla
sama sie nig zajac¢. Natomiast w Swietle art. 753 § 2 zdanie drugie k.c., jezeli prowadzacy cudza sprawe bez zlecenia
dzialal zgodnie ze swoimi obowiazkami, moze zadaé zwrotu uzasadnionych wydatkéw i nakladow wraz z ustawowymi
odsetkami oraz zwolnienia od zobowiazan, ktdre zaciagnat przy prowadzeniu sprawy.

Majac na uwadze wyzej wskazane uregulowania, Sad Apelacyjny uznal, ze rowniez art. 663 k.c. nie uprawnia powoda
do zadania zwrotu nakladéw, chociazby mialy charakter nakladéw koniecznych. Po pierwsze, powod nie wezwal
pozwanego skutecznie do wykonania napraw, bowiem nie tylko nie wskazal konkretnych napraw, ktére maja byc
przeprowadzone, ale i nie wyznaczyt pozwanemu odpowiedniego terminu do przeprowadzenia napraw. Po drugie,
powdd, sam przeprowadzajac prace, nie dzialal zgodnie ze swymi obowigzkami, gdyz pomimo tego, ze mogl na biezaco



informowaé pozwanego o podjetych dzialaniach, tego nie uczynil. Co wiecej, nie uczynil tego nawet po otrzymaniu
od pozwanego pisma z dnia 7 pazdziernika 2000 r., w ktérym pozwany wyrazil zaniepokojenie prowadzeniem
prac i zazadal przedstawienia stosownych protokoléw, z ktorych, zdaniem powoda, ma wynika¢ konieczno$é
przeprowadzenia prac. Niewatpliwie juz z tego pisma wynika, ze pozwany zazadal dokumentacji dotyczacej prac i
wskazal, ze nie otrzymal odpowiedzi na pismo z dnia 20 czerwca 2000 r. i ze traktuje te prace jako prowadzone bez
jego zgody, a wiec wylgczone z rozliczen pomiedzy stronami. Kontynuowanie prac $wiadczy zatem réwniez o dzialaniu
wbrew woli osoby, ktorej sprawe prowadzil.

Reasumujac, powod nie dochowal aktow starannoéci, nie moze wiec ubiegac sie z zwrot nawet nakladow koniecznych.

Jesli natomiast chodzi o naklady ulepszajace Hale Gwardii i stanowisko Sadu Okregowego co do niezasadnoSci
roszczen powoda na gruncie art. 676 k.c. w zwiazku z art. 694 k.c, to w sytuacji, gdy strony w § 15
umowy zmodyfikowaly uregulowania kodeksowe, stanowiac, iz wszelkie naklady poniesione bez uzgodnien z
wydzierzawiajacym nie podlegaja zwrotowi, a pod pojeciem wszelkich nakladéw nalezy rozumie¢ inne niz naklady
obciagzajace dzierzawce z mocy § 13 umowy i naklady konieczne, obcigzajace wydzierzawiajacego z mocy art. 663 k.c.
w zwigzku z art. 694 k.c., zbednym jest odnoszenie sie do tych calkowicie hipotetycznych rozwazan Sadu Okregowego
i kwestionujacych to stanowisko zarzutéw apelacji. Pozostaja one bowiem bez wplywu na ocene zasadnoSci roszczen
powoda.

Powo6d w swej apelacji w ramach zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. podniésl, iz blednie Sad Okregowy uznal,
ze zgromadzony material nie pozwala na ustalenie zakresu i kosztu wykonanych rob6t remontowych, gdy zakres
tych prac szczeg6lowo zostal przedstawiony w kosztorysie powykonawczym i opiniach bieglego T. B.(zasadniczej
i uzupehiajacej) oraz bieglego J. N. (1), jak tez wykazany zostal trescia uméw zawartych z wykonawcami robot
budowlanych i wystawionych przez nich faktur oraz protokoldéw odbioréw robét, na podstawie ktoérych faktury
te wystawiano. Réwniez te zarzut uznac nalezy za chybiony. Wobec wyzej zaprezentowanego juz stanowiska, iz
roszczenia powoda o zwrot nakladow nie znajduja uzasadnienia ani w Swietle § 15 umowy, ani na gruncie art. 663 k.c.,
zbednym jest szersze analizowanie zarzutéw apelacji powoda w tym zakresie. Tym niemniej, zarzuty podniesione w
apelacji powoda kwestionujace ocene Sadu Okregowego, iz zgromadzony material nie pozwala na ustalenie zakresu i
kosztu wykonanych robdt remontowych, sa chybione. Po pierwsze, pow6d w toku calego procesu nie przedstawil, poza
kosztorysem powykonawczym, innej dokumentacji potwierdzajacej zakres wykonanych prac, pomimo tego iz powdd
juz pismem z dnia 23 wrze$nia 2002 r. (k. 22) byl wzywany do przedstawienia dokumentacji powykonawczej, ktorej
jedynie jednym z elementéw mial by¢ kosztorys powykonawczy. Pozwany w piSmie tym wskazal, ze dokumentacja
ma by¢ materialem pomocniczym przy weryfikacji zakresu, obmiaru i kosztu przeprowadzonych robét. Powdd
ani przed procesem, ani w toku postepowania w niniejszej sprawie nie przedstawil dokumentacji pozwalajacej na
ustalenie rzeczywistego zakresu i charakteru przeprowadzonych prac. Zgodzi¢ sie nalezy z Sadem Okregowym, iz
roéwniez opinie bieglych nie pozwalaja na poczynienie w tym zakresie stosownych ustalen. Zaré6wno bieglyT. B.,
jak i biegly J. N. (1) w istocie ograniczyli swe czynno$ci do weryfikacji kosztorysu powykonawczego. Biegly T.
B. wskazal, iz kosztorys ofertowy stanowiacy zalacznik do pisma powoda z dnia 9 czerwca 2000 r., w ktérym
powdd informowal o zamiarze przeprowadzenia prac, nie posiadal wyliczen obmiarowych. Natomiast kosztorys
powykonawczy, przekazany pozwanemu juz po zrealizowaniu prac, nie posiadal zatwierdzenia inwestorskiego i
weryfikacji nadzoru inwestorskiego. Biegly zwrécil tez uwage na brak ksiazki obmiaréw i zestawienia zuzytych
materialéow, co, zdaniem bieglego sugeruje, ze to kosztorys inwestorski, a nie powykonawczy. BieglyT. B. jedynie
w oparciu o faktury przedstawione przez powoda oszacowal warto$¢ prac remontowo-modernizacyjnych na kwote
1 924 449,66 zl, ale w swej opinii uzupekniajacej biegly wskazal, ze nie ma mozliwo$ci stwierdzenia zakresu prac
remontowych w oparciu o obmiar powykonawczy, bowiem wiekszo$¢ prac to tzw. prace zakryte. Biegly wskazal, ze
weryfikacja rzeczywistych kosztdéw po tylu latach od przeprowadzenia prac jest jego zdaniem niemozliwa, bo nie ma
obmiardéw jednostkowych, z ktérych wynikataby ogolna ilo$¢ wykonanej pracy.

Rowniez opinia sporzadzona przez J. N. (1), ktéry podjal sie sporzadzenia opinii nie ujawniajac, iz weze$niej wydawat
prywatng opinie na zlecenie powoda, co w istocie podwaza wiarygodnosé tego bieglego, ograniczyt sie do weryfikacji
kosztorysu powykonawczego, nie przeprowadzil, pomimo takiej deklaracji w ofercie dotyczacej sporzadzenia opinii,



inwentaryzacji rob6t. Tym niemniej, rowniez biegly J. N. wskazal na niekompletno$é dokumentacji powykonawcze;j.
Biegly J. N. w opinii uzupehiajacej z dnia 4 stycznia 2010 r. przyznal, ze nie przeprowadzil inwentaryzacji, bo
brak bylo stosownych dokumentéw, w tym projektéw. Natomiast w ustnych wyjaénieniach do opinii wskazal, ze
dokonal ogledzin makroskopowych, czyli wzrokowych, H. Stwierdzenie, ze ogledziny wzrokowe, bez przeprowadzenia
jakichkolwiek obmiaréw, pozwolily na sprawdzenie zakresu wykonanych robét §wiadczy, zdaniem Sadu Apelacyjnego,
o nierzetelno$ci opinii tego bieglego.

Powdd w swej apelacji podniost zarzut blednego przyjecia przez Sad Okregowy, ze powdd nie wykazal, ktére roboty
stanowily naklady konieczne. Réwniez ten zarzut, zdaniem Sadu Apelacyjnego jest niezasadny. Skoro bowiem nie
mozna ustali¢ zakresu faktycznie wykonanych robét, to nie mozna roéwniez ustalié, ktére z rob6t mialy charakter robot
koniecznych. Powo6d swoj zarzut uzasadnil stwierdzeniem, iz §wiadek E. W. sama przyznala, ze taki charakter mialy
niewatpliwie roboty elektryczne (k. 389). Zdaniem Sadu Apelacyjnego tre$¢ protokotu z przestuchania tego swiadka
nie uprawnia do takiego stwierdzenia. Swiadek E. W. wskazala jedynie, iz ,,cze$¢ prac byla wartoécia dodana np. roboty
elektryczne” a nastepnie wskazala, ze kwestia ta nie byta do konca wyjaéniona. Pow6d w swej apelacji wskazal rowniez,
ze warto$¢ obiektu podniosly tez roboty zwigzane z wymiang okien i drzwi, wymiana instalacji sanitarnych, obudowa
filaréw no$nych, wykonaniem posadzek, osuszaniem $cian i wystarczylo dokonaé analizy dokumentacji powstalej w
zwigzku z wykonywaniem remontu i treSci opinii bieglych, by poczyni¢ w tym zakresie wystarczajace ustalenia, ktérych
Sad I instancji najzwyczajniej zaniechal. Tym niemniej, jak zostalo juz wyzej wskazane, kwestia rozliczenia miedzy
stronami nakladow ulepszajacych H., ktore zostaly wykonane bez zgody pozwanego, jako wydzierzawiajacego, zostata
wykluczona wola stron wyrazona w § 15 ust. 3 umowy dzierzawy.

Powod w swej apelacji podniost rowniez zarzut naruszenia art. 232 w zwiazku z art. 286 k.p.c. Naruszenia tego powod
upatruje w niedopuszczeniu z urzedu dowodu z opinii bieglego w celu ustalenia, ktére naklady poczynione przez
powoda na przedmiot dzierzawy podniosly jej warto$¢ i byly nakladami koniecznymi, zwlaszcza w kontekscie przyjecia
przez Sad I instancji, ze przeprowadzone dowody z 2 opinii bieglych nie pozwolily ustali¢ odpowiedzi na pytania Sadu,
jak tez ustali¢ ktore naklady byly nakladami koniecznymi, choé pozwany zglaszal wniosek o taki zakres opinii, wiec
kolejne twierdzenie Sadu, ze nie bylo wnioskow dowodowych w tym zakresie, trudno uznaé za uzasadnione. Zarzut
ten jest niezasadny z kilku przyczyn. Zgodnie z celem reform Kodeksu postepowania cywilnego zapoczatkowanych
ustawg z dnia 1 marca 1996 r. o zmianie Kodeksu postepowania cywilnego (Dz.U. Nr 43, poz. 189 ze zm.), ktore
wzmocnily zasade kontradyktoryjnosci postepowania cywilnego, sad nie jest zobowiazany do prowadzenia z urzedu
dowodow zmierzajacych do wyjasnienia okolicznoSci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Po zmianach dokonanych
w przepisach art. 3, 213 i 232 k.p.c. obowiazek przedstawienia dowodéw spoczywa przede wszystkim na stronach,
przy czym sad nie zostal pozbawiony inicjatywy dowodowej. Jego kompetencja w tym zakresie, wynikajaca z art.
232 k.p.c., polegajgca na mozliwoSci dopuszczenia z urzedu dowodu niewskazanego przez strone, jest oparta na
dowolnym uznaniu. Zawarty w zdaniu drugim art. 232 k.p.c. przepis, ze sad moze dopusci¢ dowod niewskazany przez
strony, nie oznacza zatem, iz sad zobowiazany jest do zastgpienia wlasnym dzialaniem bezczynnoSci strony. Niczym
nieusprawiedliwiona bezczynno§¢ strony w zakresie inicjatyw dowodowych przynies¢ moze ujemny dla niej skutek
zwiazany ze stanem nieudowodnienia powolywanych faktéw, bez mozliwosci wykazywania sadowi naruszenia art.
232 zdanie drugie k.p.c. Jedynie w szczeg6lnych sytuacjach procesowych o charakterze wyjatkowym, np. w wypadku
ujawnionej przez strone bezradno$ci czy w razie istnienia trudnych do przezwyciezenia przez strony przeszkod, sad
powinien skorzystaé ze swojego uprawnienia do dopuszczenia dowodu niewskazanego przez strone. Przenoszac te
uwagi o charakterze ogélnym na grunt niniejszej sprawy wskazaé nalezy, iz po pierwsze, ciezar dowodu zasadnosci
roszczenia o zwrot naktadow, a wiec rowniez faktu poniesienia nakladéw o charakterze koniecznym, spoczywal na
powodzie. Powdd nie zglosil wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego ani w celu oszacowania naktadow,
ani ustalenia, ktore z nich mialy charakter nakladéw koniecznych. W niniejszej sprawie to nie powod, a strona
pozwana domagala sie przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego i co istotne, powdd oponowal temu wnioskowi. W
Swietle tych okoliczno$ci uznaé nalezy, iz zarzut powoda, ktory w istocie oczekuje od Sagdu wykazywania inicjatywy
dowodowej, jest calkowicie chybiony. Poza tym, z opinii obydwu bieglych -T. B. i J. N. (1) wynika, iz bez pelnej
dokumentacji powykonawczej poczynienie ustalen co do zakresu wykonanych prac, a co za tym idzie i prac o
charakterze koniecznym, nie jest mozliwe. Powdd takiej dokumentacji nie przedstawil. W ocenie Sadu Apelacyjnego



brak takiej pelnej dokumentacji powykonaweczej, nie moze by¢ zastapiony dokumentacja zdjeciowa, jak tego zdaje sie
oczekiwaé powdd, ktory w swej apelacji podniost zarzut nieuwzglednienia tej dokumentacji przy czynieniu ustalen
faktycznych w niniejszej sprawie. Ta dokumentacja pozwala jedynie stwierdzié, iz powdd w istocie dokonal szerokich
nakladéw na dzierzawiony obiekt, niewatpliwie, podnoszac znacznie jego standard. Ta dokumentacja zdjeciowa
Swiadczy rowniez o tym, iz w istocie krzywdzacym jest stwierdzenie Sadu Okregowego, ze przeprowadzone przez
powoda prace w wiekszoSci dotyczyly wystroju wnetrza, wyposazenia, podzialu na boksy terenu hali, bez podnoszenia
warto$ci nieruchomosci, ze stanowily w istocie naklady aranzacyjne dzierzawcy na nieruchomo$¢, ktore dostosowaty
dzierzawiony obiekt pod konkretnego dzierzawce.

Zarowno dokumentacja zdjeciowa, ale i zeznania Swiadkow S., S. F., K. B. oraz stuchanego w charakterze powoda M.
M. (2), potwierdzaja, iz stanH.byl zly i Hala ta wymagala remontu. Zeznania tych §wiadkéw sg jednak zbyt ogolne,
by poczyni¢ w oparciu o nie szczegélowe ustalenia co do zakresu prac, a przede wszystkim ich charakteru, w tym
okreslenia, ktore z nich mialy charakter nakladéw koniecznych. W tym stanie rzeczy ogdlny wniosek, jaki wynika z
zeznan tych $wiadkéw o potrzebie remontuH. sam przez sie nie uzasadnial zmiany, czy tez uchylenia zaskarzonego
wyroku, z przyczyn juz wyzej przedstawionych.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny w oparciu o at. 385 k.c. apelacje powoda, jako bezzasadna, oddalil.

Powdd przegral proces w postepowaniu apelacyjnym, dlatego zobowiazany jest zwr6ci¢ pozwanemu poniesione koszty
postepowania apelacyjnego, na ktore skladaja sie koszty zastepstwa procesowego w wysokosci stawki minimalnej
5400 zl, zgodnie z § 2, § 6 pkt 71 § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz. U. z 2013 1., poz. 461).



