Sygn. akt I ACa 1157/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 grudnia 2012 1.

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Aleksandra Marszalek

Sedziowie: SSA Grazyna Matuszek
SSA Iwona Biedron (spr.)

Protokolant: Katarzyna Stalewska

po rozpoznaniu w dniu 19 grudnia 2012 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powbodztwa W. L.

przeciwko Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w W. zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Legnicy

z dnia 31 sierpnia 2012 r. sygn. akt VI GC 3/11

1. prostuje sentencje zaskarzonego wyroku w ten sposob, ze w miejsce okreslenia strony pozwanej
”Skarb Panstwa — Wojskowa Agencja Mieszkaniowa Oddzial (...) we W.” wpisuje ,,Wojskowa
Agencja Mieszkaniowa w W.”;

2. oddala obie apelacje;

3. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Pow6d W. L. domagat sie zasadzenia od strony pozwanej

Skarbu Panstwa Wojskowej Agencji Mieszkaniowej Oddzial (...)

we W. kwoty 714.578,55 z} tytulem zwrotu nakladéw poniesionych

na przedmiot najmu. Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Legnicy zasadzil

od strony pozwanej Skarbu Panstwa Wojskowej Agencji Mieszkaniowej

Oddzial (...) we W. na rzecz powoda W. L. kwote 295.000 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 1 paZzdziernika 2010 r.
oraz kosztami procesu w kwocie 16.632 zl, dalej idace powodztwo oddalit oraz nakazal stronom

aby uiScily na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Legnicy brakujace koszty wynagrodzenia bieglego wyplacone
tymczasowo ze §rodkéw Skarbu Panstwa.

Istotne dla rozstrzygniecia sprawy ustalenia faktyczne poczynione przez



Sad Okregowy przedstawialy sie nastepujaco:

W dniu 23 czerwca 1998 r. (w uzasadnieniu Sad Okregowy omyltkowo wskazal rok 1009 r.) strony zawarty umowe, w
oparciu o ktéra pozwana oddala powodowi

w najem Wille Z. wraz z budynkiem gospodarczym, za$ grunt w dzierzawe

w zamian za czynsz w wysokosci 2.440 zl miesiecznie, na czas okreslony,

fj. od 1.07.1998 r. do 31.06.2013 r. Nieruchomo§¢ miata zostaé zagospodarowana

i wyremontowana przez powoda na jego koszt, zgodnie z dokumentacja architektoniczna, w terminie 3 lat od
podpisania umowy. Podstawa uznania prac mial by¢ protokét odbioru. W przypadku korzystania z nieruchomoéci
przez powoda przez okres 15 lat lub dluzej, wynajmujacy nie byl zobowigzany do zwrotu najemcy poniesionych
nakladow na remont i adaptacje obiektu. W przypadku wcze$niejszego rozwigzania umowy strona pozwana
zobowiazana byla do zwrotu nakladéw, przy zaktualizowaniu ich wartoSci zgodnie z cenami obowiazujacymi w dniu
rozwigzania umowy, pomniejszonymi o amortyzacje.

Powo6d w oparciu o dostarczony przez strone pozwanag projekt

techniczny prowadzil w obiekcie prace adaptacyjne i remontowe.

W dniu 2.04.1999 r. zglosit w Urzedzie Miejskim rozpoczecie prac budowlanych, uzyskat tez zgode Wojewddzkiego
Oddzialu Stuzby Ochrony Zabytkéw na naprawe dachu, elewacji, rynien i rur spustowych.

W zakres wykonanych przez powoda na swdj koszt prac adaptacyjnych, modernizacyjnych i remontowych wchodzity
min. prace remontowe piwnic, czeSciowa renowacja stolarki okiennej i drzwiowej, przelozenie pokrycia dachowego
i polozenie czeéciowo nowej dachowki, budowa kominéw, uzupeklienie rynien, kladzenie posadzek i glazury,
budowanie $cianek dzialowych, malowanie §cian i sufitow, prace z zakresu naprawy tynkow, wymiana kotla
co, doprowadzenie czynnika grzewczego do pomieszczeni, doprowadzenie instalacji wodnej i kanalizacyjnej do
nowo wykonanych pomieszczen, czeSciowa jej wymiana, wykonanie instalacji elektrycznych, zamontowanie nowych
urzadzen sanitarnych w lazienkach, prace przy naprawie elewacji i ogrodzenia, polozenie wykladzin dywanowych na
II pietrze, prace przy ociepleniu jednej ze $cian budynku.

Strona pozwana na biezaco kontrolowala wykonywanie prac remontowych przez powoda.

Do polowy 2001 r. wykonano wiekszo$¢ wyzej opisanych prac remontowych. W dniu 30.06.2001 r. dokonano odbioru
prac remontowych wykonanych przez powoda. W odbiorze nie uczestniczyla strona pozwana. Sporzadzono wykaz
wykonanych prac.

W dniu 6 marca 2002r. strony podpisaly aneks nr (...) do umowy z dnia 6.03.2002r., w ktérym stwierdzono, ze
nieruchomo$¢ zostanie zagospodarowana

i wyremontowana przez firme powoda na jego koszt i wlasnym staraniem, zgodnie

z wykazem prac stanowigcym zalacznik nr 1 do aneksu (po uzyskaniu na to zgody wynajmujacego), w terminie do
dnia 28 czerwca 2003r. Podstawa uznania wykonanych prac mial by¢ protokoét ich odbioru sporzadzony w obecno$ci
pracownika WAM. Pozwany by}l uprawniony do rozwigzania umowy najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia
min. w przypadku zwloki przez najemce w zaplacie czynszu

i pozostalych oplat przez okres dwdch miesiecy. Postanowiono, ze w przypadku wczesniejszego rozwigzania umowy
strona pozwana dokona zwrotu poniesionych naktadow na remont, ktére zostang wykonane za jej zgoda przy czym
warto$¢ remontu zostanie ustalona na podstawie cen obowiazujacych w dniu rozwigzania umowy, przy uwzglednieniu
stopnia zuzycia. W zalaczniku nr 1 do aneksu wskazano na prace polegajace na: naprawie zniszczonego w czasie
od$niezania ogrodzenia wzdluz ulicy (...), naprawie dachu i obrobek blacharskich uszkodzonych w czasie zimy i
remoncie lazienki na II pietrze.

W dniu 31.10.2003 r. doszlo do odbioru wykonanych w willi
Z. prac remontowych, z udzialem przedstawicieli strony pozwane;j.



W Notatce stuzbowej stwierdzono, ze prace wynikajace z zalacznika do aneksu nr (...) do umowy nr (...) zostaly przez
najemce wykonane. Po przegladzie potwierdzono tez wykonanie prac opisanych w wykazie zalaczonym do niniejszej
notatki. Wykaz obejmowal wszystkie prace opisane w wykazie z 30.06.2001 .

oraz dodatkowe prace. Wykaz podpisali reprezentanci strony pozwane;j.

W piSmie z dnia 30.06.2005 r. strona pozwana potwierdzila fakt poniesienia przez powoda pewnych nakladow i
wykonania prac remontowych i wezwala
go do przedlozenia dokumentacji obrazujacej wykonanie prac zgodnie ze sztuka budowlang i z przepisami prawa.

W piémie z dnia 21.06.2010r. strona pozwana zlozyla powodowi o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy z winy
najemcy, ze wzgledu na zalegloSci czynszowe
w lacznej kwocie 8.555,50 zl.

W dniu 22 wrze$nia 2010r. strony podpisaly protokdél przejecia- przekazania nieruchomosci zabudowanej polozonej
przy ul. (...) wS..

Naklady poniesione przez powoda na nieruchomos¢ zostaly wykonane cze$ciowo ze zlej jako$ci materialow, niedbale,
niezgodnie ze sztuka

budowlang co powodowalo ich niszczenie i szybsze zuzywanie sie.

Czeéc prac, takich jak ocieplenie §cian czy remont i renowacja podbitki na dachu nie zostala ukoniczona, co
powodowalo, ze poniesione w tym celu naklady pozostawaly bez wartoSci. Na zuzycie prac wplywala rowniez ich
wieloletnia eksploatacja przez najemce i brak odpowiedniej konserwacji. Z powyzszych wzgledéw, calkowitemu
zuzyciu na moment zwrotu obiektu ulegly powtoki malarskie i tapety, wykladziny dywanowe i z tworzywa sztucznego,
rézne roboty zewnetrzne (w tym ogrodzenie). Instalacja elektryczna, jako zupelnie niesprawna, na moment zwrotu nie
posiadala zadnej wartoéci (100% zuzycia). Podobnie prace przy elewacji, wykonaniu instalacji odgromowej, budowie
kominéw nie podnosily na moment zwrotu nieruchomosci

w warto$ci obiektu, gdyz zostaly wykonane wadliwie i ulegly zuzyciu.

Niektore naklady ulegly dewastacji lub demontazowi, tak jak urzadzenia sanitarne czy naklady poczynione w piwnicy.
Wadliwie polozono posadzki, wykonano instalacje CO czy kotlownie. Powodowalo to, ze tynki i oblicowania wykonane
przez powoda ulegly 20% zuzyciu, podloza i posadzki 60% zuzyciu, instalacja wodociagowa

z przylaczami i urzadzeniami 60% zuzyciu, podobnie jak kanalizacja i przylacza

oraz instalacja centralnego ogrzewania. Istotnemu, 40% zuzyciu ulegly Scianki dzialowe wykonane z nietrwalego
regipsu. W 80% zuzyly sie elementy $lusarsko

- malarskie. Biegla sadowa warto$¢ nakladow poniesionych w budynku przez powoda, wedlug stanu na dzien
22.09.2010r., przy uwzglednieniu stopnia zuzycia tych nakladéw, oszacowala na kwote 295.000,00 zl, stwierdzajac,
ze powod poniost w budynku 18,94 % nakladéw z uwzglednieniem ich zuzycia.

Przy takich ustaleniach faktycznych Sad Okregowy uznal, Ze roszczenie powoda zashuguje na uwzglednienie jedynie
w czeSci.

Sad Okregowy wskazal, Ze strony w umowie najmu z dnia 23 czerwca 1998 r. odmiennie niz przewiduje to art. 676
k.c., ustalily zasady zwrotu nakladow na rzecz najeta. Strona pozwana zobowigzala sie do zwrotu nakladéw na remont
i adaptacje w przypadku rozwiazania umowy przed uplywem 15 lat od chwili zawarcia umowy najmu, potwierdzajac
swoje zobowigzanie takze w zawartym do umowy aneksie.

Sad Okregowy uznal, ze powdd mogl domagaé sie zwrotu poczynionych nakladéw, skoro strona pozwana
wypowiedziala umowe najmu przed uplywem terminu 15 lat od chwili zawarcia umowy.

Sad Okregowy wskazal, ze pow6d wykonywal prace na podstawie projektu technicznego, dostarczonego mu przez
pozwana, wiekszo$¢ prac zostala wykonana w terminie 3 lat od podpisania umowy najmu.

W ocenie Sadu Okregowego umowa laczaca strony nie przewidywala,



ze protokoél odbioru prac ma byé sporzadzony przy udziale pozwanej, z tego wzgledu Sad ten przyjal, ze protokol
odbioru z dnia 30.06.2001 r. (jednostronny)

byl wystarczajacy aby powdd mogt domagac sie rozliczenia wymienionych

w nim nakladéw. Sad Okregowy wskazal, ze i tak doszlo do protokolarnego odebrania prac wymienionych w
jednostronnym protokole

z dnia 30.06.2001 1., co wynika jednoznacznie z treéci protokolu sporzadzonego

w dniu 31.10.2003 r. przy udziale przedstawicieli strony pozwane;.

Protokél ten obejmowat zaréwno prace wymienione w zalaczniku do aneksu

do umowy jak i prace wymienione w protokole z dnia 30.06.2001 .

Sad Okregowy przyjal, ze wyliczenie zwrotu nakladéw winno uwzgledniaé

czy poczynione naklady zwiekszaja wartosé lub uzytecznoéc rzeczy, skoro

z umowy stron wynika, ze zwrot nakladow mial uwzglednia¢ amortyzacje.

Z tego wzgledu Sad Okregowy przyjal, ze nie wysoko$é¢ kosztow remontu poniesionych przez powoda lecz warto$é jaka
przedstawiaja naktady

przy uwzglednieniu stopnia ich zuzycia stanowi podstawe do okreSlenia

kwoty jaka z tego tytulu winna zwro6cié powodowi strona pozwana.

Warto$¢ nakladow zostala przyjeta przez Sad Okregowy w oparciu o opinie bieglej sadowej, ktéra poprzedzily
ogledziny i obmiary dokonane w trybie zabezpieczenia dowodu. Sad Okregowy uznal sposéb wyliczenia wartosci
nakladow przez biegla

za prawidlowy, podkreslajac, ze zarzuty stron okazaly sie bezzasadne w $wietle ustnych wyjasnien zlozonych przez
biegla na rozprawie.

Sad Okregowy nie uwzglednil zarzutu pozwanej, iz wykonane przez powoda prace stanowily samowole budowlana,
wskazujac, ze organ nadzoru budowlanego samowoli budowlanej nie stwierdzil.

Sad Okregowy wskazal, ze podnoszac twierdzenia o pogorszeniu rzeczy
w chwili jej zwrotu, strona pozwana nie sformulowala z tego tytulu zadnego zarzutu ktéry mogly by¢ przedmiotem
oceny Sadu.

Sad Okregowy uwzglednil w czes$ci powodztwo do kwoty 295.000 zt

z odsetkami od 1.10.2010 r. na podstawie art. 676 k.c., art. 694 k.c., art. 481 k.c.

iart. 455 k.c. oraz postanowienn umowy z dnia 23.06.1998 r. i aneksu do umowy, oddalajac pow6dztwo w pozostalej
czesci.

Orzeczenie o kosztach procesu Sad Okregowy wydatl w oparciu
o art. 100 k.p.c. rozdzielajac je stosunkowo, oraz w oparciu o art. 83 ust. 2 w zw.
z art. 113 ust. 1 u.k.s.c. w zakresie kosztow opinii biegle;j.

Powyzszy wyrok zaskarzyly obie strony.

Powod zaskarzyt wyrok w czesSci tj w pkt IT, III i IV zarzucajac naruszenie

art. 676 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i przyjecie przez Sad Okregowy, ze zasadny jest zwrot tylko czesci
kwoty odpowiadajacej podniesionym naktadom

na nieruchomos$¢, naruszenie art. 227 § 1 k.p.c. poprzez nieprzeprowadzenie dowodu z kolejnej opinii biegtego
z zakresu budownictwa na okoliczno$é wysokoSci kosztdw poniesionych przez powoda w zakresie nakladow
ulepszajacych

na wynajetg nieruchomosé, art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. poprzez przekroczenie przez Sad Okregowy
granic swobodnej oceny dowoddw i oparcie

sie na opinii budzacej zasadnicze zastrzezenia w przedmiocie kryteriow zgodnoSci

z zasadami logiki, i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu
motywowania oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskow, art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 380 k.p.c. i art.



162 k.p.c. poprzezich niezastosowanie i pominiecie wniosku powoda o dopuszczenie dowodu z kolejnej opinii bieglego
z zakresu budownictwa w sytuacji, gdy sporzadzona opinia budzi zasadnicze watpliwo$ci, a opinia uzupehiajaca nie
wyjasénila zastrzezen powoda do opinii.

W oparciu o powyzsze zarzuty powdd wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku
i zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda dalszej kwoty 244.924 zt

z ustawowymi odsetkami od dnia 1.10.2010 r. wraz z kosztami procesu

za obie instancje.

Ponadto powd6d wnidst o dopuszcezenie dowodu z kolejnej opinii bieglego

z zakresu budownictwa na okoliczno$¢ wartosci nakladéow poczynionych przez powoda na przedmiot najmu wedlug
warto$ci na dzien zwrotu budynku

przy uwzglednieniu stopnia zuzycia tych nakladow.

Strona pozwana zaskarzyla wyrok w czesci tj w zakresie pkt I, III i IV zarzucajgc naruszenie art. 38 k.c. poprzez
przyjecie, ze osoby podpisujace protokot

z dnia 31.10.2003 r. byly uprawnione do zlozenia oS§wiadczenia woli w imieniu pozwanej, naruszenie art. 60 k.c.
poprzez przyjecie, ze pozwany wyrazil zgode

na dokonywanie przez powoda nakladéw na nieruchomo$¢ poprzez skwitowanie rob6t budowlanych, naruszenie art.
65 § 2 k.c. poprzez niewlasciwe zastosowanie

i bledna wykladnie polegajaca na przekroczeniu zasad wykladni, umowy najmu laczacej strony i przyjeciu, ze sposéb
rozliczenia nakladow

na nieruchomoéé dotyczyt wszystkich nakladow poniesionych przez powoda

w kazdym czasie, bez koniecznosci uzyskania zgody pozwanej, jak rowniez ze zapis ten dotyczyt wszelkich kosztow
poniesionych przez powoda — tj zar6wno kosztéw ulepszen, napraw koniecznych jak i kosztéw zwigzanych z
utrzymaniem przedmiotu najmu, naruszenie art. 662 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie,

ze drobne naklady poczynione przez najemce winny zostaé rozliczone jak naklady ulepszajace, naruszenie art. 663
k.c. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie,

ze naklady konieczne powinny zostaé rozliczone jak naklady ulepszajace, naruszenie art. 675 § 1 k.c. poprzez jego
niezastosowanie i nieuwzglednienie faktu,

ze nieruchomo$¢ nie zostala zwr6cona w stanie niepogorszonym, naruszenie

art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie podczas gdy umowa stron zostala rozwiazana z wylacznej winy powoda
i jego roszczenie zwigzane z trwaniem umowy przez okres krétszy niz 15 lat w Swietle art. 5 k.c. nie zasluguje
na uwzglednienie, naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez nierozwazenie caloksztaltu zebranego materialu a takze
sprzeczno$¢ ustalen z zebranym materialem w zakresie okolicznoS$ci opisanych jako naruszenie prawa materialnego
w tym w szczegoblno$ci w zakresie charakteru poniesionych przez powoda nakladéw jako koniecznych, uzytecznych i
biezacych. Pozwana podniosta réwniez zarzut przedawnienia

w oparciu o art. 118 k.c.

W oparciu o powyzsze zarzuty pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czeSci poprzez
oddalenie powodztwa i zasgdzenie na rzecz pozwanej kosztéw procesu za obie instancje ewentualnie uchylenie
zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czeSci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej
instancji.

W toku postepowania apelacyjnego strona pozwana zlozyla wniosek
o odrzucenie pozwu z uwagi na brak legitymacji bierne;j.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacje obu stron nie zastugiwaly na uwzglednienie.



W pierwszej kolejnoSci rozwazenia wymaga kwestia oznaczenia strony pozwane;j.

Zgodnie z art. 8 ust. 3 ustawy z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu

Sil Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej (jedn. tekst: Dz. U. z 2010 r. Nr 206,

poz. 1367 ze zm. - dalej: "u.z.S.Z.R.P.") Wojskowa Agencja Mieszkaniowa jest osoba prawna a nie jednostka
organizacyjna Skarbu Panstwa. Jako osoba prawna Wojskowa Agencja Mieszkaniowa ma zdolno$¢ prawna, zdolno$¢
do czynnosci prawnych oraz zdolno$¢ sadowa i procesowg. Tym samym uznac trzeba, ze strona postepowania jest w
niniejszej sprawie Wojskowa Agencja Mieszkaniowa

a nie Skarb Panstwa przez te Agencje reprezentowany.

W toku postepowania przed Sadem pierwszej instancji strona pozwana

byla oznaczona jako Skarb Panstwa — Wojskowa Agencja Mieszkaniowa. Pelnomocnictwo dla pelnomocnikéw
procesowych zostalo udzielone do dzialania

w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa. W toku postepowania apelacyjnego pelnomocnik procesowy zlozyl
pelnomocnictwo udzielne przez

Dyrektora Oddzialu Regionalnego Wojskowej Agencji Mieszkaniowej (k.928), dzialajagcego w oparciu o
pelnomocnictwo Prezesa Wojskowej Agencji Mieszkaniowej (k.929), do dzialania w imieniu i na rzecz Wojskowej
Agencji Mieszkaniowe;j.

Ponadto Dyrektor Oddzialu Regionalnego Wojskowej Agencji Mieszkaniowej zatwierdzil wszystkie czynnosci
dokonane w sprawie przez dzialajacych pelnomocnikéw procesowych.

Sad Apelacyjny podziela poglad wyrazony w wyroku Sadu Najwyzszego

z dnia 4 kwietnia 2012 r. (sygn. akt I CSK 8/12), w sprawie o analogicznym stanie faktycznym, o dopuszczalno$ci w
takiej sytuacji sprostowania oznaczenia strony

w oparciu o art. 350 k.p.c.

Nie ma przy tym znaczenia, ze Sad Okregowy jedynie powielil bledne okreslenie strony pozwanej podane przez
powoda, skoro w toku calego postepowania jasnym bylo, ze pow6d swoje roszczenia kieruje wobec Wojskowej Agencji
Mieszkaniowej, z ktorg laczyla go umowa najmu. Bledne okreSlenie przez powoda Agencji jako stationes fisci w
rozumieniu art. 67 § 2 k.p.c. nie moze zmieni¢ oceny, ze swoje roszczenia powod kierowal wobec Agencji jako
wynajmujacego, odwolujac sie do postanowien umowy najmu laczacej strony.

W ocenie Sadu Apelacyjnego w sytuacji, gdy w toku calego postepowania przed Sadem Okregowym kwestia ta nie byla
sporna, Wojskowa Agencja Mieszkaniowa podjela obrone (odwotlujac sie do wlasnych czynnosci prawnych) a co wiecej
w toku postepowania apelacyjnego Agencja udzielila prawidlowego pelnomocnictwa procesowego i zatwierdzila
wszystkie czynnoS$ci pelnomocnikéw procesowych dokonane w toku dotychczasowego postepowania, zasadnym bylo
uznanie,

Ze pozwang w sprawie byla w istocie Wojskowa Agencja Mieszkaniowa, blednie oznaczona jako stationes fisci, co
pozwalalo na dokonanie sprostowania oznaczenia strony pozwanej przez Sad Apelacyjny.

Przechodzac do oceny zarzutéw apelacyjnych na wstepie rozwazy¢ nalezy zarzut strony pozwanej, ktéra domagatla sie
odrzucenia pozwu z uwagi na brak legitymacji bierne;.

Zarzut ten jest bezzasadny. Przestanki odrzucenia pozwu wymienia

art. 199 k.p.c. Zaliczy¢ do nich trzeba takze brak jurysdykcji krajowej

(art. 1099 i 1105 k.p.c.) oraz niezlozenie przez powoda-cudzoziemca kaucji

na zabezpieczenie kosztow procesu, tzw. kaucji aktorycznej (art. 1124 § 3 k.p.c.).

Legitymacja procesowa (bierna lub czynna) nalezy do przestanek materialnych (merytorycznych), przez ktére nalezy
rozumie¢ okoliczno$ci stanowigce w $wietle norm prawa materialnego warunki poszukiwania ochrony prawnej

na drodze sadowej. Skoro legitymacja procesowa jest przestanka merytoryczng,

o ktorej istnieniu przesadzaja przepisy prawa materialnego, majace zastosowanie



w konkretnym stanie faktycznym, nie za$ przepisy procesowe, jej brak nie prowadzi do odrzucenia pozwu lecz do
oddalenia powbdztwa.

Gdyby rozwazaé zarzut strony pozwanej jako zarzut braku legitymacji biernej majacy prowadzié do oddalenia
powbdztwa, to zauwazyc¢ trzeba, ze tre$¢ umowy najmu a w szczegoblnosci zapisy § 1 pkt 3 umowy ,,Wojskowa Agencja
Mieszkaniowa oddaje w najem....” jednoznacznie wskazuje, ze cho¢ wlascicielem nieruchomosci jest Skarb Panstwa
to strona umowy najmu byla Wojskowa Agencja Mieszkaniowa

a zatem roszczenia majace podstawe w umowie najmu winny by¢ kierowane wlaénie do Agencji jako pozwanej, co
przesadza legitymacje bierna pozwanej w niniejszej sprawie. Dodac trzeba, ze Agencja jest odrebnym od Skarbu
Panstwa podmiotem prawa, ktéoremu powolana wyzej ustawa przyznala osobowos$¢ prawna (art. 33 k.c.)

ijuz chociazby z tego wzgledu nie mozna jej przypisaé statusu stationes fisci

w rozumieniu art. 67 § 2 k.p.c. Agencja wyposazona zostala w samodzielno$§é gospodarcza (art. 19 u.z.S.Z.R.P, realizuje
zadania wlasne, do ktorych nalezy przede wszystkim gospodarowanie powierzonym jej mieniem Skarbu Panstwa i
wystepuje na zewngtrz z mocy art. 15 ust. 1 u.z.S.Z.R.P jako dysponent okreS§lonego prawa,

z tego wzgledu uznaé nalezy, ze Wojskowa Agencja Mieszkaniowa posiada legitymacje bierna w niniejszej sprawie (tak
tez Sad Najwyzszy w wyroku

z dnia 13.01.2010 r., sygn. akt II CSK 323/09)

Nastepnie rozwazy¢ nalezalo podniesione w obu apelacjach zarzuty naruszenia prawa procesowego, ktorych
konsekwencja mialy by¢ w ocenie skarzacych bledne lub niepelne ustalenia faktyczne Sadu Okregowego, gdyz jedynie
w prawidlowo ustalonym stanie faktycznym mozliwa jest ocena poprawnosci zastosowania prawa materialnego.

Zarzuty apelacji powoda polegaja na probie podwazenia sporzadzonej
w sprawie opinii bieglej i w konsekwencji na domaganiu sie dopuszczenia dowodu
z opinii innego bieglego, ktorego to wniosku Sad Okregowy nie uwzglednil.

Potrzeba przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego dla oszacowania

warto$ci nakladéw na przedmiot najmu nie budzila zadnych watpliwoSci,

gdyz ocena tej okoliczno$ci niewatpliwie wymagala wiadomo$ci specjalnych.

Przeprowadzony dowod w postaci sporzadzonej przez biegla opinii zostal wlasciwe oceniony przez Sad Okregowy,
ktéry zasadnie przyjal, ze opinia bieglej w sposob rzetelny i wyczerpujacy okresla warto$é nakladéw podlegajacych
zwrotowi przez wynajmujacego.

Powdd w apelacji powiela zarzuty jakie do opinii zglosil w piSmie procesowym z dnia 31.05.2012 r., co do ktérych
biegla ustosunkowala sie w opinii ustnej uzupelniajacej na rozprawie w dniu17.08.2012 r. (e-protokdt, k. 866),

a Sad Okregowy uznal, ze stanowisko bieglej w sposéb wyczerpujacy i przekonujacy zastrzezenia te wyja$nia. Ponowne
zgloszenie w postepowaniu apelacyjnym

tych samych zarzutéw jakie strona podnioslta przed Sadem Okregowym nie moze by¢ uznane za wystarczajace do
podwazenia stanowiska Sadu Okregowego, ktéry uznal opinie za prawidlowa. Strona chcac skutecznie stanowisko
Sadu Okregowego zakwestionowac¢ winna zatem nie tyle powieli¢ te same zarzuty ktore

juz byly przedmiotem ustosunkowania sie bieglego i oceny Sadu Okregowego,

co w sposoéb wyrazny wskazaé dlaczego uwaza, ze biegla ustosunkowujac

sie do zarzutéw powoda do opinii, w sposob logiczny i zgodny z powszechnymi zasadami wiedzy zarzutéw tych nie
wyjasnila. Ograniczenie sie przez powoda

do ,przeskanowania” w apelacji tresSci pisma procesowego z dnia 31.05.2012 r., ktére bylo juz przedmiotem oceny
bieglej i Sagdu Okregowego, pozwala

na stwierdzenie, ze zarzuty powoda stanowia jedynie polemike ze stanowiskiem Sadu Okregowego, ktora nie moze
odnie$¢ zamierzonego skutku.

Powtarzanie tych samych zarzutéw, zamiast zgloszenia zarzutéw do opinii uzupelniajacej zlozonej przez biegla na
rozprawie, w zadnym razie nie jest wystarczajace do podwazenia tez opinii uzupelniajacej, w ktorej biegla w sposob
wyczerpujacy i szczegolowy odniosta sie do kazdego podniesionego przez powoda zarzutu.



I tak zasadniczy zarzut powoda do opinii bieglej, polegajacy na przyjeciu stopnia zuzycia nakladéw odbiegajacego od
norm przewidzianych w instrukcji (...) biegla trafnie wyjasnila wskazujac, Ze stopien zuzycia nakladéw opierala na
ustalonym - w opinii sporzadzonej w trybie zabezpieczenia dowodu

- stanie nieruchomo$ci, a nie na normach szacunkowych przewidzianych

we wskazanej instrukcji. Biegla w trakcie ustnych wyjasnien na rozprawie szczegblowo uzasadniala przyczyny dla
ktoérych przyjela znaczny stopien zuzycia nakladéw, wskazujac, ze prace budowlane byly zle wykonane, a uzyte
materialy byly zlej jako$ci. W odniesieniu do wielu prac wykonanych przez powoda stopien zuzycia wynosil 100 % -
np. instalacja elektryczna. Nieuznanie wielu prac wykonanych

przez powoda spowodowane bylo przyjeciem przez biegla, ze prace

wykonane byly wadliwie badz tym, ze pow6d nie wykazat aby prace faktycznie zostaly wykonane co dotyczy np. uzycia
rusztowan przy remoncie dachu, wykonania gasioréw. Czeé¢ zarzutow powoda, dotyczaca nieuznania prac, stoi w
oczywistej sprzecznodci z trescig opinii np. koszty wymiany krokwi zostaly w opinii uwzglednione. Powod podnist
tez zarzuty bleddéw rachunkowych opinii, do czego

w opinii uzupehiajacej biegla przekonujaco sie odniosla. Biegla wskazala, ze brak bylo podstaw do zastosowania
innego niz przyjety w opinii wzoru obliczania nakladéw, czy tez do stosowania narzutow wskazanych przez powoda.
Ponoszone ponownie przez powoda zarzuty zwigzane z zestawieniem ujetym w tabeli nr 4

do opinii, $wiadcza o niezrozumieniu opinii bieglej — przyjete przez biegla proporcje wykonanych robdt odnosza sie
do caloéci wykonanych prac a nie do ich poszczegélnych elementéw, np. udzial dachu 23% nie odnosi sie do prac
polegajacych na naprawie dachu. lecz do kosztéw wszystkich prac wykonanych przez powoda. Bylo to na tyle jasno
wytlumaczone przez biegla, Ze ponowne podnoszenie w postepowaniu apelacyjnym tych samych zarzutéw ocenic
trzeba jako nieporozumienie.

Reasumujgc przyjac nalezy, ze dokonujac oceny dowodu z opinii bieglej

Sad Okregowy nie naruszyl regul przewidzianych w art. 233 § 1 k.p.c.

Zauwazy¢ przy tym trzeba, Ze z uwagi na specyfike dowodu z opinii bieglego, ocena tego dowodu jest o tyle ograniczona,
ze nie moze wkracza¢ w zakres wymagajacy wiedzy specjalnej. Opinia bieglego podlega ocenie wedlug kryteriéw
zgodnosci

z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii a takze sposobu
motywowania oraz stopnia stanowczoSci wyrazonych w opinii wnioskow. Stosujac powyzsze kryteria nie sposéb
podwazy¢ stanowiska Sadu Okregowego, ktory uznat opinie bieglej za rzetelnie i wlasciwie wyjasniajgca okolicznosci
na jakie dowod ten byt powolany, a powolane przez powoda ponownie te same argumenty w sposob przekonujacy
tego stanowiska

nie podwazajg.

W kontekscie powyzszego, nie podlegal uwzglednieniu wniosek powoda

o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego, jak tez wiazacy

sie z powyzszym wnioskiem zarzut naruszenia art. 217 § 1 k.p.c. w zw.

zart. 380 k.p.c.iart. 162 k.p.c. oraz art. 227 k.p.c. Sad ma obowiazek dopuszczenia dowodu z innej opinii gdy zachodzi
taka potrzeba (art. 286 k.p.c.), a wiec gdy opinia ktora dysponuje zawiera istotne luki, nie odpowiada na postawione
pytania jest niejasna czy nieweryfikowalna tj gdy przedstawione tezy opinii nie pozwalaja

na kontrole toku rozumowania, ktéry doprowadzil do wnioskéw konicowych

(zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 19.08.2009 r., III CSK 7/09).

W zadnym razie nie mozna przyjac, aby tre$¢ art. 217 § 1 k.p.c. zobowigzywala

sad do dopuszczenia dowodu z opinii innego bieglego, wtedy gdy opinia jest niekorzystna dla strony wnoszacej o to lub
gdy strona nie uznaje argumentacji bieglego. W Swietle powyzszych uwag, wniosek powoda o dopuszczenie dowodu
z opinii innego bieglego nie zastlugiwal na uwzglednienie, gdyz zarzuty powoda

do opinii stanowily powielenie zarzutéw podniesionych w postepowaniu przed

Sadem Okregowym, do zarzutéw tych biegla sie odniosta w sposob przekonujacy

W opinii ustnej, a w apelacji powdd skutecznie opinii uzupeliajacej nie podwazyt.



Z kolei strona pozwana kwestionowala ustalenia faktyczne w sprawie wskazujac, ze w opinii bieglej jako naklady
podlegajace rozliczeniu ujeto takze naklady biezace obciazajace najemce oraz naklady konieczne. Jezeli chodzi

o naklady biezace obcigzajace najemce, to zauwazy¢ trzeba, ze w apelacji strona pozwana nawet nie wskazywata
jakie konkretnie naklady tego rodzaju zostaly uwzglednione przez biegla w sporzadzonej opinii. Wbrew ogolnikowym
twierdzeniom pozwanej, biegla takich nakladow nie uwzglednila o czym przekonuje zawarta

w opinii pisemnej tabela nr 5 (k. 709) oraz ustna opinia uzupeiajgca bieglej.

I tak naklady polegajace na malowaniu $cian nie zostaly uwzglednione

w ostatecznym rozliczeniu z uwagi na ich calkowite zuzycie, zatem nie wplynely

na wysoko§¢ uwzglednionego przez Sad Okregowy roszczenia.

Biegla stanowczo wykluczyla aby pozostale, uwzglednione naklady mialy charakter napraw biezacych.

Podkresli¢ tez trzeba, ze umowa najmu przewidywala jednakowy sposdb rozliczenia nakladéw ulepszajacych
przedmiot najmu i nakltadéw koniecznych

(o czym bedzie mowa w dalszej czeSci uzasadnienia), z tego wzgledu odrebne kwalifikowanie nakltadéw poniesionych
przez powoda na naklady konieczne

i ulepszenia nie bylo konieczne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Wobec powyzszych uwag, uznaé¢ nalezalo, ze dokonane przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne sg zgodne z
materialem sprawy i opieraja sie na prawidlowej ocenie dowod6w przy dokonywaniu ktérej Sad Okregowy nie naruszyt
regul przewidzianych w art. 233 § 1 k.p.c. Z tego wzgledu Sad Apelacyjny przyjat

je za podstawe swojego rozstrzygniecia.

Przechodzac do oceny zarzutdéw naruszenia prawa materialnego w pierwszej kolejno$ci rozwazy¢ nalezy jako zarzuty
dalej idace zarzuty podniesione w apelacji strony pozwane;j.

Strona pozwana podnoszac zarzut naruszenia art. 65 § 2 k.c. wskazala

na bledng wykladnie umowy stron, dokonana przez Sad Okregowy.

Zarzutu tego nie mozna podzieli¢. Prawidlowa wykladnia umowy powinna — zgodnie z art. 65 § 2 k.c. uwzglednia¢ w
pierwszym rzedzie badanie zgodnego zamiaru stron

i celu umowy. Nie moze tez pomijac tekstu umowy, ktérego sens nalezy ustalaé
za pomoca jezykowych regul znaczeniowych. Nalezy przy tym braé¢ pod uwage
nie tylko kontrowersyjny fragment tekstu, lecz takze inne postanowienia umowy
i uwzgledniaé zwigzki treSciowe pomiedzy poszczeg6lnymi postanowieniami

a zarazem pozatekstowe okolicznoéci np. rokowania poprzedzajace

zawarcie umowy, zgodne rozumienie jej postanowien i ich wykonywanie

(zob. tez wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 marca 2011 r., IV CSK 377/10).

Whbrew stanowisku pozwanej umowa, przed zmiang dokonang aneksem,

nie przewidywala aby na wykonanie prac remontowych nieruchomo$ci powdd mial uzyskiwaé odrebna zgode
wynajmujacego. Pozwana ogolna zgode na wykonywanie przez powoda prac remontowych wyrazila w § 5 pkt 1 umowy
najmu, przekazata

tez powodowi dokumentacje techniczng wedtlug ktorej parce remontowe byly przez powoda wykonywane. Trafnie
wiec, wobec nie budzacej watpliwosci tre$ci umowy uznal Sad Okregowy, ze powod do czasu podpisania aneksu do
umowy nie musiat uzyskiwa¢ odrebnej zgody strony pozwanej na wykonanie poszczegélnych prac remontowych.
Takze wprowadzona aneksem zmiana pkt 1 § 5 umowy wskazuje,

ze do wejScia w zycie aneksu strony nie przewidywaly potrzeby uzyskiwania odrebnej zgody - gdyby bylo inaczej
sporzadzanie aneksu byloby zbedne.

Jak wynika z ustalen faktycznych na prace wykonane juz po podpisaniu aneksu powod zgode uzyskal, o czym $wiadczy
zalacznik nr 1 do aneksu czy pismo

z dnia 30.09.2005 T.



Zgodnie z § 5 pkt 1 umowy najmu (w jej pierwotnym brzmieniu) podstawg uznania wykonanych prac remontowych
mial by¢ protokot odbioru.

Sformutowanie ,,protokol odbioru” jakiego uzyto w umowie jest niejednoznaczne, moze bowiem chodzi¢ o protokol
odbioru jaki z reguly sporzadza sie przy robotach budowlanych pomiedzy inwestorem a wykonawca roboét (czyli
w realiach niniejszej sprawy bez udzialu wynajmujacego) badZ o protokét sporzadzony z udzialem pozwanej jako
wynajmujacego. Sad Okregowy przyjal, ze umowa nie przewidywala aby protokél mial by¢ sporzadzony z udzialem
przedstawicieli pozwanej, kierujac

sie - jak nalezy przypuszczaé - tym, ze dopiero w aneksie do umowy wprowadzono zapis, ze protokét ma byé
sporzadzony przy udziale przedstawicieli pozwanej. Niezaleznie od tego jakie znaczenie nalezy przypisac zapisom pkt
1§ 5 umowy najmu (w jej pierwotnym brzmieniu), podkre§li¢ trzeba, ze protokél z udzialem przedstawicieli pozwanej
obejmujacy takze wszystkie prace ujete w jednostronnym protokole z dnia 30.06.2001 r. zostal sporzadzony w dniu
31.10.2003 .

Niezasadny jest zarzut pozwanej, dotyczacy naruszenia art. 38 k.c. poprzez uznanie, przez Sad Okregowy, ze osoby
biorgce z ramienia pozwanej udzial

w sporzadzeniu protokotu z dnia 31.10.2003 r. byly upowaznione do skladania oswiadczenn woli. Sad Okregowy nie
przyjal wszakze protokél z dnia 31.10.2003 r. zawiera o$wiadczenia woli. Protokol ten dokumentowal w sposéb
przewidziany umowa pewien stan faktyczny, a mianowicie zakres robdt wykonanych przez powoda. W zadnym razie
Sad Okregowy nie przyjal, aby w protokole skladane byly o§wiadczenia woli co czyni zarzut naruszenia art. 38 k.c.
bezzasadnym.

Okolicznosé, ze sporzadzenie protokolu zgodnie z zapisami umowy stanowilo podstawe rozliczenia miedzy stronami
prac ujetych w protokole nie oznacza,

ze osoby podpisujace protokol skladaly o$wiadczenie woli.

Powolywanie w tym kontekécie przez strone pozwang zarzutu naruszenia

art. 60 k.c. takze nie moze odnie$¢ zamierzonego skutku, skoro jak juz wyzej wskazano protokot oswiadczen woli nie
zawieral.

Obecnie strona pozwana twierdzi, ze prace wykonywane przez powoda przed zawarciem aneksu nr (...) byly
wykonywane samowolnie, bez jej zgody.

Jak juz wyzej wskazano, umowa (w jej pierwotnym brzmieniu) takiego wymogu

nie przewidywala, zawierajac ogblna zgode na wykonywanie prac budowlanych

i odsylajac do protokotu odbioru prac jako podstawy do ich rozliczenia.

Skarzgca pomija takze zeznania $wiadkow M. i C., ktorzy zeznali, Ze pozwana na biezaco kontrolowala wykonywanie
prac remontowych przez powoda, pomija tez fakt przekazania powodowi dokumentacji technicznej

w oparciu o ktéra prace byly prowadzone a nawet tres¢ wlasnych pism

kierowanych do powoda (pismo pozwanej z dnia 30.06.2005 1. k. 242).

Co wiecej, z zeznan shuchanego w charakterze strony pozwanej L. G. (k. 675) wynika, ze odbiér rob6t w 2003 r. byl
przez niego zainicjowany, tym samym osoby biorace udzial w odbiorze niewatpliwie byly umocowane do dokonania
tej czynnoéci. Jednocze$nie wskazaé nalezy, ze kwestionowanie przez pozwana protokotu z 2003 r. jako dokumentu
z ktorego nie wynika ani jako$¢ robot

ani ich obmiar, jest bezprzedmiotowe w sytuacji, gdy szczegolowy zakres prac wykonanych przez powoda zostal
ustalony w drodze opinii bieglej sporzadzone;j

w trybie zabezpieczenia dowodu, przy czym biegla uwzgledniala tylko te prace, ktére byly wskazane w protokole z
2003 T.

W $wietle wyzej wskazanych dowodow uznac nalezalo iz zarzut, wykonywania przez powoda prac remontowych
~samowolnie” oraz zarzut niewykazania zakresu wykonanych przez powoda prac, nie ma oparcia w materiale sprawy.

Nie mozna tez podzieli¢ zarzutéw pozwanej, iz powod winien dokona¢ kwalifikacji wykonanych robot jako nakladow
uzytecznych, koniecznych



czy tez biezacych, obciazajacych najemce. Jedynie w przypadku gdyby umowa stron nie zawierala postanowien
odmiennych od regulacji kodeksowych uzasadnione byloby dokonywanie kwalifikacji nakladéw w spos6b wskazany
przez pozwang. Umowa najmu laczaca strony przewidujac sposob rozliczenia nakladéw nie dokonywala rozréznienia
sposobu rozliczenia nakladow koniecznych i uzytecznych.

Warunkiem rozliczenia nakladow bylo sporzadzenie protokolu odbioru wykonanych prac, niezaleznie od tego czy
chodzilo o naktady konieczne czy uzyteczne.

Z tego wzgledu dokonywanie kwalifikacji nakladow na konieczne i uzyteczne,

w warunkach niniejszej sprawy bylto bezprzedmiotowe, a zarzut naruszenia

art. 663 k.c. bezzasadny. Jezeli natomiast chodzi o naklady biezace, obcigzajace najemce, to takie naklady nie zostaly
uwzglednione przez biegla w jej opinii, gdyz

w odniesieniu do prac, ktore podlegaly zakwalifikowaniu w ten sposéb biegla przyjela 100 % stopien zuzycia, a zatem
koszt ich wykonania nie wplynal na wysoko$¢ kwoty jaka pozwana zobowigzana jest zwroci¢ powodowi. Tym samym
zarzut naruszenia art. 662 § 2 k.c. nie mogl zostaé¢ uwzgledniony.

Takze dla potrzeb rozpoznania zgloszonego przez strone pozwana

zarzutu przedawnienia kwestia rozréznienia nakladéw jest bez znaczenia.

Zgodnie z hipoteza art. 677 k.c. przedawnieniu z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy ulegaja roszczenia najemcy
wobec wynajmujacego o zwrot wszelkich nakladow na rzecz, a wiec zarobwno majacych charakter ulepszen, jak rowniez
nakladéw koniecznych (zob. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 4 listopada 1980 r.,

IT CR 394/80, OSNCP 1981, nr 77, poz. 134, z dnia 30 listopada 2000 1.,

I CKN 924/98, OSNC 2001, nr 6, poz. 92, z dnia 21 stycznia 2004 r., IV CK 362/02, nie publ., z dnia 15.10.2009 r.,
I CSK 84/09, OSNC 2010, nr 4, poz.60).

Przemawia za tym przede wszystkim brzmienie art. 677 k.c., ktéry inaczej niz jego poprzednik w kodeksie zobowigzan,
moéwi ogolnie o roszezeniach najemcy o zwrot nakltadow; nie wyodrebnia zatem tylko nakladow jednego, oznaczonego
rodzaju (koniecznych, obcigzajacych wynajmujacego) i nie poddaje jedynie ich okre$lonej regulacji w zakresie
przedawnienia roszczen o zwrot. Stad wniosek o objeciu tym przepisem roszczen najemcy o zwrot wszelkich nakladow,
zar6wno koniecznych jak

i uzytecznych w postaci ulepszen rzeczy. Powod wystapit z pozwem w niniejszej sprawie przed uplywem terminu
przedawnienia okre§lonego w art. 677 k.c. a zatem zarzut pozwanej nie mogl zosta¢ uwzgledniony. Wobec powyzszych
uwag zarzut naruszenia art. 118 k.c. nie by}l trafny, skoro przepis ten nie mial w sprawie zastosowania.

Jezeli chodzi o zarzut pozwanej dotyczacy naruszenia art. 675 § 1k.c. poprzez jego niezastosowanie i nie uwzglednienie,
ze nieruchomo$¢ nie zostala wydana w stanie niepogorszonym, to zauwazy¢ trzeba, ze w toku calego postepowania
— takze apelacyjnego — strona pozwana nie przedstawila z tego tytulu zadnych zarzutéw mogacych podlegac
rozpoznaniu.

Nie mozna tez podzieli¢ zarzutu pozwanej naruszenia art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie. Strona pozwana
upartuje uzasadnienia tego zarzutu w tym,

ze do zakonczenia umowy stron doszlo na skutek wypowiedzenia jej przez pozwana wobec nieplacenia przez powoda
czynszu. Zauwazy¢ trzeba, ze umowa stron

nie rozr6zniala znaczenia przyczyn rozwiazania umowy najmu dla kwestii rozliczenia nakladdw na rzecz najeta. Zapis §
3 umowy definiuje co strony rozumieja przez rozwigzanie umowy — ,Rozwigzanie wczesniejsze umowy moze nastgpié
stosownie do przepiséw kodeksu cywilnego o najmie lokali - art. 659 k.c. i nastepne,

oraz przepiséw o umowie dzierzawy — art. 693 i nast. k.c.”. Zkolei w § 7 pkt 3 umowy najmu, mowa jest o weze$niejszym
rozwigzaniu umowy, przez co nalezy rozumieé¢ wszystkie przypadki prowadzace do zakonczenia stosunku prawnego
o charterze

trwalym, w tym réwniez wypowiedzenie umowy z winy najemcy.

Potwierdza powyzsze tre$¢ aneksu do umowy, gdzie w § 3 aneksu dokonujgc zmiany § 6 ust 6 umowy wyraznie
wskazano, Ze rozwigzaniem umowy jest takze



jej wypowiedzenie w przypadku zwloki w zaplacie czynszu, natomiast zmieniony aneksem § 7 pkt 3 umowy odwoluje
sie ogdlnie do rozwigzania umowy, przez

co w kontekécie wyraznych postanowien umownych nalezy rozumieé¢ takze wypowiedzenie umowy z powodu
nieplacenia czynszu najmu.

Mozna mieé¢ watpliwo$ci czy zawarta w takim ksztalcie umowa najmu

w sposéb wlasciwy zabezpiecza interesy ekonomiczne wynajmujacego.

Jednak majac na uwadze, ze to wlasnie pozwana jest profesjonalista jezeli chodzi

o zarzad nieruchomo$ciami, trudno konsekwencje niewlasSciwej, z punktu widzenia intereséw ekonomicznych
pozwanej, redakeji umowy przerzucaé na powoda.

Nic nie stalo na przeszkodzie, aby pozwana wylaczyla w umowie mozliwo§¢ domagania sie przez najemce zwrotu
nakladéw w przypadku rozwigzania umowy

z winy najemcy. Skoro pozwana bedac profesjonalista w zarzadzie nieruchomo$ciami nie skorzystala z mozliwoéci
dokonania w umowie stosownych zapiséw, odwolywanie sie obecnie do art. 5 k.c. nie moze zosta¢ uwzglednione.
Szczegolnie, ze pozwana nie wykazala (art. 6 k.c.) okolicznoSci, ktére moglyby uzasadnia¢ teze, ze dzialania powoda
Swiadomie zmierzaly do zakonczenia stosunku najmu jedynie w celu odzyskania nakladéw na rzecz. Wreszcie
zauwazyC trzeba, ze decyzja o wypowiedzeniu umowy jako prawoksztaltujace uprawnienie pozwanej, zalezala
wylacznie od pozwanej, ktéra powinna przed jej podjeciem zwazy¢ nalezycie jej ekonomiczne konsekwencje.

Jezeli chodzi o podniesiony w apelacji powoda zarzut naruszenia
art. 676 k.c. poprzez jego niezastosowanie, to zauwazy¢ nalezy, ze wobec dokonanych ustalen faktycznych, przyjetych
przez Sad Apelacyjny za podstawe rozstrzygniecia powyzszy zarzut jest oczywiScie bezzasadny.

Majac powyzsze na uwadze nalezato podzielajac stanowisko
Sadu Okregowego apelacje obu stron oddali¢ jako, ze nie maja one uzasadnionych podstaw (art. 385 k.p.c.)

Orzeczenie w przedmiocie kosztoéw procesu za instancje odwolawcza wydano w oparciu o art. 100 k.p.c., wzajemnie
je znoszac, z uwagi na porownywalna warto$¢ przedmiotu zaskarzenia.
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