Sygn. akt I ACa 1025/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 lutego 2016 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Marek Gorecki /spr./

Sedziowie: SA Malgorzata Gulczynska

SA Mikolaj Tomaszewski

Protokolant: st. sekr. sadowy Ewa Gadomska

po rozpoznaniu w dniu 25 lutego 2016 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa S. G. (1)

przeciwko (...) Przedsiebiorstivu Handlowo-Produkcyjnemu Sp. z o.o.
wW.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 15 kwietnia 2015 r. sygn. akt IX GC 31/14

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanej 5.400 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym

Malgorzata Gulczynska Marek Gorecki Mikolaj Tomaszewski

I ACa 1025/15

UZASADNIENIE

Powod S. G. (1) wnibst o zasadzenie od pozwanej (...) Przedsiebiorstwo Handlowo — Produkcyjne spolki z
ograniczong odpowiedzialno$cia w O. nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym kwoty 787.818,50 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Kwoty tej domagat sie tytulem rozliczenia nakladow
poczynionych na nieruchomosci pozwanej zajmowanej na podstawie umowy najmu z dnia 1 kwietnia 2009 r.

W dniu 31 pazdziernika 2013 r. Sad Okregowy w Poznaniu wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym
zgodnie z zadaniem pozwu.



W sprzeciwie od tego nakazu pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w catoéci i zasadzenie od powoda kosztow
postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego w wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 15 kwietnia 2015 r. Sad Okregowy w Poznaniu powddztwo oddalil i rozstrzygnat o kosztach procesu.

Powod S. G. (1) zawarl z pozwana (...) Przedsiebiorstwo Handlowo — Produkcyjne spélka z ograniczona
odpowiedzialno$cig w O. w dniu 1 kwietnia 2009 r. umowe zatytulowang ,umowa najmu”. Na jej podstawie pozwana
wynajela powodowi obiekty inwentarskie gospodarstwa, w sktad ktorych weszly dwie obory z lacznikiem. W obiektach
tych usytuowana byta hala udojowa.

W § 2 umowy strony ustalily, ze umowa zostanie zawarta na okres 10 lat, poczawszy od dnia 1 kwietnia 2009 r.
do dnia 1 kwietnia 2019 r. W § 3 uzgodnily, iz powdd — nazwany dzierzawca, bedzie mial prawo do prowadzenia
inwestycji zwiekszajacych poprawe ,dobrostanu zwierzat” na wlasny koszt. Umowa okreslala rowniez nalezny czynsz
w wysoko$ci 20.000 zt rocznie, ktéry mial zosta¢ naliczony z chwila ukonczenia inwestycji (§ 4 umowy). Strony
zastrzegly rowniez, iz wszelkie zmiany umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci (§ 5 umowy).

W dniu zawarcia umowy najmu zaréwno z nieruchomosci, jak i posadowionych na niej obiektéw gospodarskich
korzystala, dla potrzeb hodowli kréw, pozwana oraz inni wlasSciciele stad, w tym: S. G. (2) i T. C. (1).

W dniu 12 kwietnia 2010 r. S. G. (1) kupit od pozwanej 15 krow, a w dniu 20 grudnia 2011 r. 60 krow. Zwierzeta
przebywaly na terenie wynajmowanej nieruchomosci.

W dniu 12 maja 2011r. T. C. (1), S. G. (2), D. G., Zaklad Rolny Sanatorium sp. z 0.0. i S. G. (1) utworzyli spotke
z ograniczong odpowiedzialno$cia pod nazwa Grupa (...). Celem powolania spolki byla jej dzialalno$¢ jako grupy
producentéw, a w szczegolnosci organizowanie sprzedazy wytwarzanych produktoéw. Biezgca opieka nad stadami
krow, ktore znajdowaly sie na wynajmowanym terenie i obiektach, a ktore nalezaly do czlonkéw grupy producenckiej
i powoda, zajmowali sie pracownicy spoéltki Grupa (...) sp. z 0.0.

Powdd w dniu 3 marca 2010 r. zawarl z Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa umowe przyznania pomocy
nr (...)- (...)- (...), na mocy ktérej uzyskat deklaracje dofinansowania do planowanej inwestycji w wysokoS$ci 300.000
z}L. Inwestycja ta polegac¢ miala na wybudowaniu dwoch wiat ze stolami paszowymi.

W wykonaniu w/w umowy powod w 2011 r. wybudowal na wynajmowanym od pozwanej terenie dwie wiaty stalowe
wraz ze stolami paszowymi. Koszt tej inwestycji wyniost tacznie 787.818,50 zl.

W dniu 24 lipca 2013 r. powdd skierowal do pozwanej pismo, w ktérym wskazal, ze rozwiazuje taczaca strony umowe
bez zachowania terminéw wypowiedzenia, jako przyczyne wskazujac nieusuniecie przez pozwana wad przedmiotu
najmu, uniemozliwiajacych uzywanie go w sposob przewidziany umowa, polegajacy na nieuprawnionym korzystaniu
z przedmiotu najmu przez (...) Przedsiebiorstwo Handlowo — Produkcyjne sp. z 0.0. w O. oraz podmioty trzecie.

Powod, pismem z dnia 1 pazdziernika 2013 r., wezwal pozwana do dobrowolnej zaplaty kwoty 787.818,50 zl, tytulem
zwrotu nakladéw poczynionych przez powoda na nieruchomo$é stanowiagca przedmiot umowy najmu.

Pozwana odmoéwila zaplaty przedmiotowej naleznosci.
W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana zazadala od powoda przywrécenia stanu poprzedniego.

Warto$¢ kosztorysowa robdt zwigzanych z budowa jednej wiaty ze stolami paszowymi bez podatku VAT wynosila
395.652,71 z}. Z technicznego punktu widzenia nie ma zadnych przeszkod, aby dokonaé rozbiorki istniejacych wiat i
odtworzy¢ nawierzchnie, jakie byly pierwotnie w miejscu ich usytuowania.

Na gruncie dokonanych ustalen faktycznych Sad Okregowy uznal powodztwo za bezzasadne.



W sprawie nie byt sporny fakt poczynienia przez powoda nakladéw na przedmiot najmu w postaci wybudowania
dwoch wiat stalowych ze stolami paszowymi, a spor stron koncentrowal sie wokoél sposobu rozliczenia w/w nakladow.
W tym celu niezbedne byto uprzednie ustalenie, czy i kiedy doszlo do rozwigzania umowy stron.

W umowie z dnia 1 kwietnia 2009 r. strony zastrzegly, ze zawierajg ja na okres 10 lat, tj. do dnia 1 kwietnia 2019
r., nie przewidujac mozliwosci jej rozwigzania przed uplywem tego okresu. Powod natomiast utrzymywal, ze umowa
zostala rozwigzania przed uplywem w/w terminu, na skutek zlozenia przez niego o§wiadczenia z dnia 24 lipca 2013 r. z
uwagi na nieusuniecie przez pozwang wad przedmiotu najmu uniemozliwiajacych uzywanie go w sposdb przewidziany
umowa, polegajacy na nieuprawnionym korzystaniu z przedmiotu najmu przez pozwang oraz podmioty trzecie.

Jednakze, wbrew twierdzeniom powoda, analiza treSci umowy z dnia 1 kwietnia 2009 r. wskazuje, ze nie zawierala
ona przepisow gwarantujacych powodowi wylaczno$é prowadzenia dzialalno$ci w wynajmowanych obiektach. Nadto
Swiadkowie w swoich zeznaniach potwierdzili, ze jeszcze przed zawarciem tej umowy, jak i w okresie pozZniejszym
z wynajmowanych obiektow korzystali takze inni hodowcy bydla, w tym pozwana, S. G. (2), T. C. (2). Do jesieni
2012 r. powod nie sprzeciwial sie tej praktyce, nie mial zadnych zastrzezen w tej kwestii, nieprzerwanie i bez
zaklocen uczestniczyl formalnie we wspdlnej hodowli i sprzedazy mleka. Godzenie sie powoda w perspektywie czasu
na zaistnialy stan faktyczny stanowi tym samym przyznanie, iz w omawianym okresie powdd nie dostrzegal wady,
nie podnosil jej, co z kolei prowadzi do wniosku, iz przedmiot umowy tej wady nie posiadal. Dokument w postaci
podpisanego przez prezesa zarzadu pozwanej jako wlasciciela nieruchomos$ci o§wiadczenia na potrzeby postepowania
w przedmiocie dotacji od Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa nie moze, zdaniem Sadu stanowié
wylacznego dowodu, odmiennego od treéci umowy, uzgodnienia stron w tym zakresie. Wszelkie zmiany umowy
wymagaly wla$ciwiej formy pisemnej, a nadto z zeznan $wiadkéw i samego powoda wynika, ze po dniu zlozenia
tego oSwiadczenia strony nie zmienily dotychczasowych zasad uzytkowania przedmiotu najmu, w tym korzystania z
obiektow gospodarskich przez innych wlascicieli stad niz pow6d. Powod temu sie nie sprzeciwial, nie domagal sie
wydania mu przedmiotu najmu do wylacznego uzytkowania. Sad przyjal zatem, iz nie wystapily przestanki rozwigzania
umowy najmu uregulowane w art. 664 § 2 ke.

Oéwiadczenia powoda z dnia 24 lipca 2013 r. nie mozna réwniez uznaé¢ za wypowiedzenie umowy z zachowaniem
terminu wypowiedzenia, gdyz w $wietle 673 § 11 3 kc nie istniala skuteczna mozliwo$é wypowiedzenia powyzszej
umowy jednostronng czynnoS$cig prawng. Jest to bowiem umowa zawarta na czas oznaczony, w ktorej nie okreslono
mozliwo$ci weze$niejszego wypowiedzenia.

W takiej sytuacji, podstawa wezesniejszego niz pierwotnie ustalono w tre$ci umowy terminu ustania stosunku moglo

by¢ jedynie dodatkowe porozumienie stron (art. 353" ke). W ocenie Sadu w taki wlasnie sposéb strony rozwigzaly
laczacy je stosunek prawny.

Powdd pismem z dnia 25 lutego 2013 r. wypowiedzial pozwanej umowe o obstuge stanowiacego jego wlasnosé stada
krow ze skutkiem na dzien 30 czerwca 2013 r., pozwana zaakceptowala to wypowiedzenie, jednocze$nie powod w
okresie do dnia 25 czerwca 2013 r. usunagl z wynajmowanych obiektéw nalezace do niego bydlo. Powyzsze czynnosci
powoda jednoznacznie wskazuja, iz celem jego bylo zaprzestanie dalszego wykonywania zobowigzan umownych.
Pozwana w pi$mie z dnia 25 czerwca 2013r. ocenila zachowanie powoda jako zerwanie umowy najmu oraz uznala, ze
czuje sie zwolniona ze wszystkich obowigzkow z umowy wynikajacych. Takie o§wiadczenie pozwanej wskazuje z kolei
na wole i zamiar rozwigzania umowy przez pozwang, co przy wezesniejszej woli powoda co do ustania stosunku najmu
nalezy per facta concludentia uzna¢ za moment rozwigzania umowy za swoistego rodzaju porozumieniem stron.

Zgodnie z treécig art. 675 § 1 ke, po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwro6ci¢ rzecz w stanie
niepogorszonym. Jednocze$nie w sytuacji, kiedy poczynil naklady na przedmiot najmu moze dochodzi¢ ich zwrotu
lub zwrotu ich wartoéci. Jednak zgodnie z art. 676 ke, jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku
odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymaé ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich
wartoSci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrdcenia stanu poprzedniego. Prawo wyboru stanowi uprawnienie prawno
ksztaltujace przystugujace wynajmujacemu, ktére powinno zosta¢ wykonane wobec bylego najemcy. Roszczenie



dzierzawcy o zwrot wartoéci ulepszen (tzw. naktadow ulepszajacych) powstaje dopiero po pojawieniu sie dwoch
zdarzen: zwrotu przedmiotu dzierzawy (nieruchomos$ci) i wykonaniu przez wydzierzawiajacego prawa wyboru
okre§lonego w art. 676 ke (zatrzymanie ulepszen za zaplate ich wartoSci albo przywrocenie stanu poprzedniego
przedmiotu dzierzawy). Nie wymaga ono zadnej formy i moze by¢ dokonane w kazdy sposéb (art. 60 k.c.).

W omawianym przypadku zwrot przedmiotu najmu nastgpit przed rozwiazaniem umowy, do ktérego to zdarzenia
doszlo z dniem 25 czerwca 2013 r. Z tym momentem aktualizowalo sie uprawnienie pozwanej do dokonania
wyboru sposobu rozliczenia nakladéw na przedmiot najmu. Przepisy kodeksu cywilnego nie zakreslaja terminu do
skorzystania z tego uprawnienia. Niemniej mozna przyjac, iz w przypadku gdy, znacznie przedluza sie w czasie podjecie
decyzji w tej kwestii zasadnym i dopuszczalnym jest, aby najemca zakreslit wynajmujacemu termin do skorzystania z
uprawnienia, po bezskutecznym uplywie, ktérego moglby dokonaé samodzielnego wyboru. W przedmiotowej sprawie
powdd nie wezwal pozwanej do wskazania sposobu, w jaki chcialaby rozliczy¢ poczynione przez niego naklady, nie
zakre§lil jej terminu do dokonania takiego wyboru. Powod samodzielnie przyjal, iz pozwana nie dokonala wyboru i
zazadal od razu zwrotu warto$ci poczynionych nakladéw, ktora to warto$é oszacowal na kwote 787 818,50 zl.

W ocenie Sgdu, pozwana dalej dysponowata jednak mozliwo$cia dokonania wlaéciwego i swobodnego wyboru, z
ktbérego uprawnienia skorzystala. Powod wytoczyl powodztwo w niniejszej sprawie 3 i pol miesigca po rozwigzaniu
umowy stron. W okresie poprzedzajacym skierowanie sprawy do Sadu strony prowadzily rozmowy co do
ewentualnego porozumienia sie w kwestii wzajemnych rozliczen finansowych z tytulu zaleglego czynszu najmu i
poczynionych nakladéw. Uzasadnionym i zgodnym z zasadami logiki i doSwiadczenia zyciowego bylo wstrzymanie
sie przez pozwang z koncowym okreSleniem swojego stanowiska w kwestii rozliczenia nakladow w sytuacji kiedy
realne bylo osiggniecie porozumienia stron m. in. w tej kwestii. Nie mozna zatem powiedziec¢, ze pozwana zwlekala
z podjeciem decyzji w tej kwestii.

Pozwana w ramach toczacego sie postepowania - w tresci sprzeciwu od wydanego nakazu zaplaty - sprecyzowala swoje
zadanie przywrocenia stanu poprzedniego, wyrazajac swoja wole w dostateczny sposéb.

W ocenie Sadu zachowanie pozwanej nie moze zostaé uznane za sprzeczne ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa (art. 5 kc), gdyz stanowi realizacje uprawnienia pozwanej, wypelnionego w sposéb
prawem przewidziany. Wykazane przez powoda wydatki zwigzane z ulepszeniem przedmiotu umowy stron wynosily
787.818,50 zl, co stanowi znaczna kwote. Pozwana spo6tka miala prawo uznaé, iz bardziej oplacalnym dla niej, czy
tez mniej niekorzystnym dla jej funkcjonowania i sytuacji finansowej bedzie zwrot poczynionych nakladéw, mimo iz
byly one przydatne, niz wydatkowanie przyblizonej kwoty tytulem zwrotu nakltadéw. Powod nie wykazal, aby pozwana
osiagala tak dobre wyniki finansowe lub dysponowala tak duzymi zasobami majatkowymi, aby uznaé, iz kwota okoto
800.000 zl nie stanowilaby dla niej uszczerbku finansowego.

Decyzja pozwanej o zwrocie powodowi poczynionych nakladow, ktéra skutkowala zdemontowaniem wiat nie stanowi
dla pozwanej duzego utrudnienia, bowiem, jak zeznali §wiadkowie, dysponowala ona innymi terenami i obiektami, w
ktérych mogla przechowywac bydto. Tak wiec w sytuacji, gdyby powdd wezwal ja do zwrotu poczynionych nakladéw
pozwana byla w stanie usuna¢ bydlo z zajmowanych obiektow i zwrécié powodowi zdemontowane wiaty. Powod
jednak nie wystosowal takiego wezwania, wiec pozwana z w/w obiektow korzystala nadal.

Decyzja o przywrdceniu stanu poprzedniego podjeta przez pozwana nie stanowi naduzycia prawa biorac pod uwage
rowniez stan wiat i stotow paszowych, jak rowniez fakt czeSciowo dokonanej amortyzacji ulepszen.

W tym stanie rzeczy powddztwo oddalono w caloéci. O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie art. 98 § 11 3 kpc
iart. 99 kpc.

W apelacji od tego wyroku w caloéci powdd zarzucit:



« bledne przyjecie, ze zakres pelnomocnictwa procesowego obejmuje umocowanie do skladania materialno-
prawnych oéwiadczen woli, a w konsekwencji przyjecie, ze pozwana dokonata skutecznego wyboru uprawnien z
art. 676 ke,

« bledne przyjecie, ze pozwana dysponowala mozliwoScig swobodnego wyboru uprawnienia przewidzianego w art.
676 ke, a powdd zobowiazany byt do wskazania sposobu rozliczenia nakladéw i wyznaczenia terminu pozwanej,

+ bledne ustalenie, ze strony prowadzily przedsadowo rozmowy co do ewentualnego porozumienia w kwestii
wzajemnych rozliczen,

« bledne przyjecie, ze zachowanie pozwanej, polegajace na dokonaniu wyboru sposobu rozliczenia poprzez zadanie
przywrocenia stanu poprzedniego, nie narusza klauzuli generalnej z art. 5 ke,

 bledne przyjecie, ze przywrdcenie stanu poprzedniego jest mozliwe do zrealizowania bez wiekszej szkody dla
przedmiotu najmu,

« bledne przyjecie, ze opinia bieglego jest przydatna tylko w czesci,

« bledne ustalenie, iz elementy metalowe ulepszen sa skorodowane i stan techniczny obiektow ulega amortyzacji,
wiec skrocony zostal okres ich realnego uzytkowania,

+ bledne ustalenie, ze powodowi nie przystugiwala wylacznosé prowadzenia dzialalnoéci polegajacej na produkcji
mlecznej w wynajmowanych obiektach.

Wskazujac na te zarzuty powod wnidst o zmiane wyroku i zasadzenie od pozwanej 787.818,50 zl z ustawowymi
odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty wraz z kosztami postepowania za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosta o jej oddalenie i zasadzenie od powoda zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wg norm przepisanych.

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

Sad odwolawczy podzielil ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji, przyjmujac je za wlasne, tym
bardziej, ze rowniez skarzacy bazy faktycznej wyroku nie kwestionowal, formulujac jedynie zarzuty na tle jego oceny
prawne;j.

Skarzacy wskazuje, ze jakkolwiek prawidlowo Sad pierwszej instancji ustalil, Ze w sprawie doszlo do skutecznego
rozwigzania umowy najmu z dnia 1 kwietnia 2009 r. oraz zwrotu przedmiotu umowy wynajmujacemu, to jednak
w bledny sposob dokonal wykladni postanowien umowy oraz ustalil przyczyny i sposob jej rozwigzania. Zdaniem
powoda przedmiotowa umowa zostala rozwigzana bez zachowania terminéw wypowiedzenia wskutek zlozenia
wynajmujacemu o$wiadczenia z dnia 24 lipca 2013 r., to jest z uwagi na nieusuniecie wad przedmiotu najmu
uniemozliwiajacych uzywanie go w sposéb przewidziany umowa. Mialy one polegaé na nieuprawnionym korzystaniu
z przedmiotu najmu przez strone pozwang oraz podmioty trzecie. Normatywna tego podstawa mial by¢ art. 664 §
2 ke, ktory stanowi o prawie najemcy, a na zasadzie art. 709 ke rowniez dzierzawcy, do wypowiedzenia umowy bez
zachowania termin6w wypowiedzenia, jezeli w chwili wydania rzecz miata wady, ktére uniemozliwiaja przewidziane w
umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie powstaly p6zniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia
nie usunal ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady usuna¢ sie nie dadza. W kazdym przypadku mowa tu jest o
wadach, ktore uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie rzeczy.

Z istotnej w sprawie umowy nie wynika tymczasem dzierzawa wylaczna obiektu, czy koniecznos$é jego oprdznienia z
przebywajacego tam stada krow. Zakladaé przy tym nalezy, ze pow6d w dacie podpisywania umowy znal stan poglowia



w gospodarstwie wynikajacy z raportéw operacyjnych, a juz na pewno moégt go stwierdzi¢ naocznie. Powod tolerowat
nadto przez cztery kolejne lata fakt korzystania z dzierzawionych obiektéw przez innych producentéw rolnych, a
wspolpraca z nimi przybrata nawet pewne ramy formalne. Dnia 12 maja 2011 r. powo6d przystapil do spoétki Grupa (...)
ukierunkowanej na wspdlna produkeja rolna i sprzedaz mleka, (z § 5 umowy sp6iki wynikalo, ze jej celem jest m.in.
organizowanie sprzedazy produktdéw poprzez skupowanie od czlonkéw grupy i sprzedaz za pos$rednictwem spoiki,
a nawet wspolny zakup maszyn). Biorgc nadto pod uwage, ze powod zrealizowal inwestycje budowy wiat — juz po
wydzierzawieniu obiektow i w trakcie wspolnego korzystania z nich przez innych hodowcéw (2010-2011) — przyjac
trzeba, ze taki uklad stosunkéw faktycznych mu odpowiadal. Inaczej nie inwestowalby w nieruchomo$¢ niebagatelnej
sumy blisko 800.000 zl. S. G. (1) nie dostrzegal tez rozbiezno$ci miedzy stanem rzeczywistym a stanem wynikajacym z
umowy, a w kazdym razie az do poczatku 2013 r. problemu tego wydzierzawiajacemu nie zglaszal. Z materialu sprawy
wynika bezsprzecznie, ze dla pogorszenia i ostatecznie zerwania relacji gospodarczych miedzy stronami zrédlowy byt
konflikt rodzinny miedzy powodem i jego ojcem — prezesem zarzadu pozwanej, nie za$ zakloécenia w korzystaniu z
dzierzawionej rzeczy.

Konkludujac, skoro w $wietle art. 664 § 2 ke podstawa wypowiedzenia bez zachowania terminéw wypowiedzenia jest
istnienie w chwili wydania lub pojawienie sie p6zniej wad, ktére uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie
rzeczy — to biorac pod uwage, ze powdd korzystal z rzeczy przez okres 4 lat, dzielgc obiekt z innymi hodowcami, przyjaé
trzeba, ze wydzierzawiany obiekt takich wad — uniemozliwiajacych uzywanie — nie posiadal.

Oswiadczeniu z dnia 24 lipca 2013 r. nie mozna wiec przypisa¢ skutku rozwigzania umowy bez wypowiedzenia.

Za Sadem Okregowym przyja¢ natomiast nalezalo, ze do rozwigzania umowy doszlo wskutek konkludentnego
porozumienia stron. Powdd pismem z dnia 25 lutego 2013 r. wypowiedzial pozwanej umowe o obstuge stanowiacego
jego wlasnos$é stada krow ze skutkiem na dzien 30 czerwca 2013r., a w okresie do dnia 25 czerwca 2013 r. usunat
z wynajmowanych obiektéw nalezace do niego bydlo. Nie mozna mieé¢ watpliwoSci, ze czynnoSci te ukierunkowane
byly na zaprzestanie dalszego wykonywania zobowigzan umownych. Pozwana natomiast w piémie z dnia 25 czerwca
2013 r. ocenila zachowanie powoda jako zerwanie umowy najmu oraz uznala, ze czuje sie zwolniona ze wszystkich
obowiazkéw z umowy wynikajacych. W ten sposob obie strony stosunku najmu przejawily wole i zamiar rozwigzania
umowy przez pozwang, dochodzac do porozumienia per facta concludentia, skutecznego na dzien 25 czerwea 2013 .

Rozwigzanie umowy i zwrot rzeczy najemcy wraz z ulepszeniami aktualizowaly z kolei roszczenia z art. 676 kc.
Z przepisu tego wynika, ze jezeli najemca rzecz ulepszyl, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug
swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu albo zadac
przywrdcenia stanu poprzedniego. Powdd zarzuca, ze o$wiadczenie pozwanej, ze zada przywrodcenia do stanu
poprzedniego zlozone dopiero w sprzeciwie od nakazu zaplaty jest nieskuteczne, poniewaz na etapie przesadowym
pozwana, moca faktéw (zatrzymujac ulepszenia i korzystajac z nich), dokonala wyboru pierwszego sposobu rozliczenia
nakladow.

OczywiScie, realizacja uprawnienia wynajmujacego mimo, ze nie jest obwarowana zadnym terminem ustawowym nie
jest bezterminowa. Trafnie jednak przyjal Sad Okregowy, ze pozwany o$wiadczajac sie w tej kwestii w sprzeciwie
od nakazu zaplaty, nie przekroczyl rozsadnych ram czasowych. Biorac pod uwage dynamike wydarzen i krotki czas,
ktéry uplynat od ,,wypowiedzenia umowy” (24 lipca 2013 r.) do wytoczenia powddztwa (14 pazdziernik 2013 r.), a
takze préby negocjowania warunkéw rozliczenia wzajemnych roszezen, trudno przyjaé, by pozwany mial obowigzek
dokona¢ definitywnego wyboru wcze$niej. Jeszcze pismo pozwanego z 8 pazdziernika 2013 r. wskazywalo na jego
gotowo$¢ do ugodowego zalatwienia sporu.

Przepis art. 676 kc pozostawia wybor wynajmujacemu. Stosujac art. 365 ke nalezaloby przyjaé, jak Sad Okregowy,
ze dopiero brak skorzystania z uprawnienia, pomimo wyznaczenia terminu przez druga strone powoduje przejécie
uprawnienia do dokonywania wyboru na druga strone. Niewatpliwie takiego terminu powdd pozwanej nie wyznaczyl,
od razu formulujac roszczenie o zwrot warto$ci ulepszen.



Wprawdzie pozwany korzystal jeszcze w toku sprawy z ulepszen rzeczy, ale nie moze to by¢ podstawg formulowania
wniosku, Ze w sposéb dorozumiany dokonal wyboru rozliczenia przez zwrot warto$ci ulepszen. Prawo do korzystania
7 rzeczy jest przeciez podstawowym uprawnieniem wiascicielskim. Istotne, ze pozwany deklaruje, ze ulepszenia nie
sa mu potrzebne, a opinia bieglego sadowego wskazuje na mozliwo$¢é przywrocenia stanu poprzedniego.

Inng, réwniez podnoszona w apelacji kwestia jest skuteczno$¢ dzialania pelnomocnika pozwanego w zakresie zlozenia
o$wiadczenia w przedmiocie wyboru roszczenia o przywrécenie do stanu poprzedniego i pelnomocnika powoda w
zakresie odebrania tego o§wiadczenia w imieniu mocodawcy.

Jak podnosi skarzacy, przewidziany w art. 91 kpc zakres umocowania z mocy ustawy nie uprawnia pelnomocnika
procesowego do zlozenia oSwiadczenia materialno-prawnego. O$wiadczenie woli mocodawcy o udzieleniu
pelnomocnictwa do zlozenia takiego o$wiadczenia moze byé¢ jednak zlozone w sposéb dorozumiany. Udzielenia
pelnomocnictwa dopatrzy¢ sie mozna nawet w fakcie tolerowania przez mocodawce wystepowania danej osoby
w jego imieniu. Mamy wowczas do czynienia ze szczegblng postacia dorozumianego udzielenia pelnomocnictwa.
Dyrektywa celowego dzialania strony pozwala przyjac, ze gdy skutek procesowy, ktorego realizacji pismo procesowe
ma shuzy¢, wymaga zlozenia przez strone okre§lonego o§wiadczenia woli, to jest ono w piSmie procesowym wyrazone,
mimo ze bezpoSredniej wypowiedzi w tym przedmiocie brak. Np. podniesienie zarzutu potracenia w odpowiedzi na
pozew (podobnie w sprzeciwie od wyroku zaocznego, w sprzeciwie od nakazu zaplaty wydanego w postepowaniu
upominawczym) jest rbwnoznaczne ze zloZzeniem o$wiadczenia o potraceniu, jeSli takie oSwiadczenie nie zostalo
zlozone wczeéniej. Rowniez w przypadku zastepowania strony przez pelnomocnika procesowego zalozenie celowego
dzialania mocodawcy w kierunku wygrania procesu pozwala przyjac, ze zakresem umocowania strona objela takze
zlozenie w jej imieniu okre§lonego o$§wiadczenia woli, jesli jest to niezbedne w ramach obrony jej praw w procesie
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z 4 lutego 2004 r. I CK 181/03, LEX nr 163977). W konkluzji usprawiedliwione jest
zatem stanowisko, ze pelnomocnik procesowy magl zlozy¢ w imieniu strony pozwanej przedmiotowe o§wiadczenie
materialno-prawne.

Niewatpliwie o§wiadczenie takie moze wywrze¢ skutek dopiero z chwila dojscia do adresata (art. 61 k.c.), stad nie bez
racji powod zarzuca, ze zawarte w sprzeciwie od nakazu zaplaty o§wiadczenie o dokonaniu wyboru w trybie art. 676 ke
doreczone jedynie nieumocowanemu do jego przyjecia pelnomocnikowi powoda nie moze by¢ ocenione jako skuteczne
(tak SN w wyroku z dnia 7 marca 2013 r. IT CSK 476/12 LEX nr 1314394). W okoliczno$ciach sprawy uwzglednienia
jednak wymaga, ze powdd w dniu 2 grudnia 2013 r., a zatem po zlozeniu przez pozwana w dniu 22 listopada 2013 .
sprzeciwu od nakazu zaplaty, uzyskal zgode na przegladanie akt sprawy. Wnioskowa¢ stad nalezy, ze zawarte w tym
piSmie oSwiadczenie pozwanej przyjal do wiadomosci. Nalezy tez zakladaé, ze w toku sprawy pozostawal ze swoim
pelnomocnikiem w stalym kontakcie i mial wiedze co do zastosowanej przez pozwanego strategii procesowej. Jako
niewiarygodne w kontekscie zasad doSwiadczenia Zyciowego jawi sie wyjasnienie powoda, Ze o wyborze pozwanej
dowiedziat sie dopiero w trakcie rozprawy apelacyjne;j.

W konsekwencji uznania, ze pozwana w sposob skuteczny wyrazila wole usuniecia ulepszen przez powoda, roszczenie
o zwrot warto$ci ulepszen nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Jako bezprzedmiotowe ocenié nalezy w tej sytuacji zarzuty apelacji bijace w prawidlowo$é wyceny warto$ci ulepszen
dokonana w sprawie przez bieglego sadowego.

Nie ma w koncu racji skarzacy zarzucajac naruszenie art. 5 kc wskutek uznania, ze dokonanie przedmiotowego wyboru
przez pozwana nie kloci sie z zasadami wspodlzycia spolecznego i ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa w
sytuacji gdy prawdziwa wola strony pozwanej bylo i jest zatrzymanie nakladéw i prowadzenie przy ich uzyciu dalszej
dzialalnosSci gospodarczej. Podkreslenia wymaga, ze ustawodawca pozostawil wynajmujacemu wybor co do sposobu
rozliczenia ulepszen na przedmiot najmu. Mozna wiec przyjaé, ze ulepszen najemca dokonuje zawsze na wlasne ryzyko
i musi sie liczy¢ z tym, ze moze nie odzyskaé $rodkéow wlozonych w czyjas rzecz w postaci pienieznej. Zwlaszcza
czyniac naklady znacznej warto$ci powinien antycypowac sytuacje, ze wynajmujacy moze nie by¢ zainteresowany ich
zwrotem i zdecyduje sie na wybor rozliczenia przez przywrdcenie do stanu poprzedniego. Filtrujac badang sytuacje



faktyczna przez pryzmat zasad wspoélzycia spolecznego nie sposéb natomiast nie zauwazy¢, ze powdd dokonat ulepszen
na rzeczy wspdlnej ze Srodkéw po czeéci darowanych przez ojca S. G. (2). Z akt sprawy wynika dokonanie na jego
rzecz darowizny na kwote korespondujaca z wysokoScia nakladéw na rzecz najeta (788.000 zl), powdd nie zaprzeczyt
tymczasem twierdzeniom pozwanej, ze kwota ta darowana zostala na poczet kosztow budowy wiat. Inwestycja byla
tez dofinansowana ze §rodkow pochodzacych z dotacji. Cho¢ formalnie darowizna dotyczy innych podmiotéw niz
strony postepowania, to badajac sprawe w kategoriach stuszno$ciowych — w ramach zarzutu naduzycia prawa — aspekt
ten wymaga uwzglednienia. Nie mozna tez abstrahowa¢ od okolicznoéci, ze uklad pomiedzy powodem a pozwanym
bazujacy w duzej mierze na relacji rodzinnej zakladal nieplacenie przez powoda czynszu ze stosunku dzierzawy,
odbiegal wiec od ustawowych ram tego stosunku prawnego na zdecydowang korzys$¢ powoda. Powdd jako najemca,
przedsiebiorca i jako inwestor w zakresie rozbudowy gospodarstwa pozwanej opierat sie wiec o Srodki pochodzace
od prezesa pozwanej. W konicu zauwazy¢ trzeba, ze pogorszenie stosunkdéw gospodarczych miedzy stronami procesu
wynikalo z przyczyn o charakterze pozaekonomicznym, mialo bowiem zwiazek z konfliktem rodzinnym pomiedzy
S.1iS. G. (1). W nakre$lonej sytuacji trudno w zachowaniu pozwanej dopatrzy¢ sie naduzycia prawa, a w sytuacji
powoda dostrzec ekonomiczne pokrzywdzenie, tym bardziej, ze jak wynika z opinii bieglego przywrdcenie do stanu
poprzedniego moze wigzac sie z odzyskaniem czeéci zainwestowanych §rodkow.

Z tych tez przyczyn apelacje oddalono, a to na podstawie art. 385 kpc.

Na podstawie art. 99 kpc w zw. z art. 98 § 11 3 kpc zasadzono od powoda na rzecz wygrywajacej spor w instancji
odwolawczej pozwanej poniesione koszty zastepstwa procesowego w kwocie 5.400 zt ustalonej na podstawie § 2 ust. 1,
§ 6 pkt 71§ 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. nr 163, poz. 1349).
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