Sygn. akt VI A Ca 1718/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 czerwca 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Teresa Mroz

Sedziowie: SA Malgorzata Kuracka

SO (del.) Marcin Lochowski (spr.)

Protokolant: sekr. sqdowy Beata Pelikanska

po rozpoznaniu w dniu 12 czerwca 2015 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. K.

przeciwko Zakladom (...) S.A. w likwidacji w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 13 sierpnia 2014 r., sygn. akt XX GC 1244/13

I zmienia zaskarzony wyrok w czesci w ten sposob, ze w punkcie pierwszym oddala powédztwo
co do kwoty 4691300 zl (cztery miliony szeséset dziewieédziesiqt jeden tysiecy trzysta zlotych), a
w punkcie trzecim zasqdza od M. K. na rzecz Zakladow (...) S.A. w likwidacji w W. kwote 7217 zl
(siedem tysiecy dwiescie siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu;

II zasqdza od M. K. narzecz Zakladow (...) S.A. w likwidacji w W. kwote 15400 zl (pietnascie tysiecy
czterysta zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1718/14

UZASADNIENIE

M. K. wniosta o zasadzenie od Zakladow (...) S.A. w W. kwoty 4.811.403,26 zt. Powddka wskazala na zawarta przez
strony w dniu 20 sierpnia 1996 r. umowe najmu, z ktorej wynikal dla pozwanej spotki obowiazek zwrotu nakladow,
oszacowanych przez powodke na kwote 4.752.535,03 zt. Umowa — kilkakrotnie zmieniana — zostala wypowiedziana
przez pozwanego (wynajmujacego) — z jego winy — ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2010 r. W ocenie powodki,
uzasadnia to takze zadanie zaplaty odszkodowania w kwocie 58.868,23 zl z tytulu zwrotu korzysci, jakie powodka
mogla osiggnac¢ do konca uméwionego okresu najmu.

Zaklady (...) S.A. w likwidacji w W. wniosly o oddalenie powddztwa i zwrot kosztéw procesu. Pozwany zarzucil,
ze umowa z dnia 13 marca 2002 r. byla wazna, ewentualne naklady powinny byé¢ zatem rozliczane zgodnie z
postanowieniami jej § 6 ust. 2. Zapewnil, ze do rozwigzania umowy doszlo w sposéb dorozumiany, za porozumieniem



stron, kwestionujac nadto wyrzadzenie powddce szkody. Wedlug pozwanego, roszczenia odszkodowawcze shuzyc
moga wylacznie poddzierzawcom. Pozwany zarzucil takze nieudowodnienie faktu poczynienia przez powodke
naktadow i ich wysoko$ci.

Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 4 czerwca 2012 r. oddalil powddztwo i orzekt o kosztach postepowania.

Sad I instancji ustalil, ze w dniu 20 sierpnia 1996 r. przedsiebiorstwo panstwowe Zaklady (...) w W. oraz M.

K. zawarli umowe najmu lokalu uzytkowego o lacznej powierzchni 3.344,6 m®, znajdujacego sie w W. przy ul.
(...) (obecnie ul. (...)), z przeznaczeniem na prowadzenie dzialalnoSci handlowej, na czas okre§lony do dnia 30

czerwca 2006 r. W sklad lokalu wchodzila powierzchnia 1.150 m® (650 m® na parterze i 500 m> w przyziemiu),
uzytkowana, jako pomieszczenia magazynowe. Umawiajace sie strony ustalily, ze najemczyni bedzie uprawniona do
podnajmowania lokalu. Wykonanie przez najemczynie jakichkolwiek remontow, przebudowy technicznej, czy innych
prac budowlanych wymagato uzyskania zezwolenia i uzgodnienia ich zakresu z wynajmujacym (§ 8 ust. 1 umowy)
Z chwila rozwigzania umowy, wykonane przez najemczynie ulepszenia stawaly sie wlasno$cia wynajmujacego, o ile
nie zazadal on przywrbcenia stanu poprzedniego (§ 6 ust. 3 umowy) Tylko w przypadku rozwigzania umowy przed
dniem 31 grudnia 2002 r. z przyczyn, za ktére wylaczna odpowiedzialnosé ponosil wynajmujacy, byl on zobowiazany
do zwrotu najemczyni nakladéw poczynionych na ulepszenie przedmiotu najmu (§ 6 ust. 4 umowy). Aneksem z dnia
14 kwietnia 1997 r. najmem objete zostaly takze pomieszczenia o powierzchni 598 m® na pierwszym pietrze budynku.
Dokonane w nich ulepszenia stawaly sie — bezplatnie — wlasnoscia wynajmujacego, chyba ze do rozwigzania umowy
doszlo z jego winy. Dalsza zmiana umowy, niedotyczaca jednak nakladéw, wynikala z aneksu z dnia 22 stycznia
1999 r. W dniu 13 marca 2002 r. przedsiebiorstwo panstwowe Zakltady (...) oraz powddka dokonali zmiany umowy
z dnia 20 sierpnia 1996 r., okreslonej wowczas, jako umowa dzierzawy. Strony zadecydowaly m.in. o przedluzeniu
okresu najmu do dnia 31 sierpnia 2011 r., a najemczyni zobowigzala sie do wykonania — w terminie do 31 marca
2003 r., prac remontowych i adaptacyjnych o warto$ci nie nizszej niz 1.000.000 zl, ktére po zakonczeniu najmu
mialy sie sta¢ nieodplatnie wlasnoscia wynajmujacego, z wylaczeniem nakladéw na adaptacje klubu muzycznego
(pod warunkiem doprowadzenia wynajmowanych pomieszczen do stanu pierwotnego, z uwzglednieniem normalnego
zuzycia). Rozwigzanie umowy z przyczyn lezacych po stronie wydzierzawiajacego uprawnialo najemczynie do zadania
zwrotu nakladéw do wysokoéci 500.000 zt.

O zawarciu umowy nie zostal powiadomiony Minister Skarbu Panstwa, pomimo bezwzglednego wymogu
przewidzianego w art. 5 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o zasadach wykonywania uprawnien przyshugujacych
Skarbowi Panstwa (Dz.U. Nr 106 z 1996 r., poz. 493 ze zm. — dalej, jako: ,u.z.w.u.”). Kolejne zmiany umowy,
niedotyczace nakladow, wynikaly z anekséw podpisanych w dniach 19 lipca 2002 r. i 10 czerwca 2008r.

Pismem z dnia 15 paZdziernika 2009 r. wynajmujacy zlozyl o§wiadczenie o rozwigzaniu umowy, za trzymiesiecznym
okresem wypowiedzenia, ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2010 r. Protokolarne przekazanie lokalu wynajmujgcemu
nastgpito w dniu 1 lutego 2010 r.

Lokal o powierzchni 1.150 m”® (650 m” na parterze i 500 m> w przyziemiu) z przeznaczeniem na cele biurowo-
magazynowe byl przedmiotem umoéw podnajmu zawartych w dniu 28 grudnia 1996 r. przez M. K. ze sp6tka zo.o. (... )w
W., a nastepnie przez podnajemce ze sp6otka z o.0. (...). W okresie od 2001 1. do 2003 r., w pomieszczeniach tych zostal
urzadzony klub muzyczny. Poczynione w zwiazku z tym naklady maja obecnie warto$¢ 4.691.300 zl. Po rozwigzaniu
umo6w podnajmu poczynione przez spoélke (...) naklady staly sie wlasnoScig najemczyni (podnajmujacej) M. K..

Sad Okregowy uznal, ze laczaca M. K. i Zaklady (...) umowa najmu z dnia 20 sierpnia 1996 r. nie zostala skutecznie
zmieniona aneksem podpisanym w dniu 13 marca 2002 r. Brak zawiadomienia o woli zawarcia umowy Ministra
Skarbu Panstwa, wymaganego przez art. 5 u.z.w.u. (w brzmieniu z daty aneksu do umowy najmu), skutkuje
niewazno$cig tego aneksu, na ktérg pozwana powolywala sie przy wypowiedzeniu najmu. Zapewnienie spélki o
wazno$ci aneksu jest prawnie ambiwalentne, skoro rownoczeénie nie przedstawia ona dowodu powiadomienia
Ministra Skarbu Panstwa. Wymog z art. 5 u.z.w.u. niewatpliwie odnosil sie do umowy stron, skoro rynkowa warto$c



przedmiotu najmu przekraczala réwnowarto$é 50.000 euro. Umowa nie stala sie przy tym wazna przez fakt jej
wykonywania.

W braku dowodu zgodnej woli obu stron co do rozwigzania umowy z dnia 20 sierpnia 1996 r., nalezalo uznaé, ze
strony byly nadal zwiazane jej postanowieniami, takze tymi, ktore dotyczyly ulepszen i rozliczania ich wartoSci po
zakonczeniu stosunku najmu. Niewazno$¢ aneksu z 13 marca 2002 r. spowodowata natomiast, ze dalsze zajmowanie
lokalu przez M. K. po dacie okre$lonej w § 6 ust. 1 umowy, za zgoda wynajmujacego, bylo rbwnoznaczne z zawarciem
umowy najmu na czas nieokreslony, jak stanowi o tym art. 674 k.c. W konsekwencji, pozwanej, jako wynajmujacemu
shuzylo prawo do rozwigzania umowy za trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia, stosownie do art. 688 k.c.

Niewazno$¢ postanowien aneksu z dnia 13 marca 2002 r. oznacza takze, iz powodka nie moze skutecznie zadaé zaplaty
odszkodowania za czas pozostaly do uplywu okresu, na jaki umowa najmu zostala nim przedtuzona (od zakonczenia
okresu wypowiedzenia w dniu 1 lutego 2010 r. do dnia 31 sierpnia 2011 r.). Roszczenie o zaplate odszkodowania w
kwocie 58.868,23 zl, z tytulu utraconych korzysSci podlegalo przeto oddaleniu, jako nieuzasadnione (art. 471 k.c.).

W ocenie Sadu Okregowego, naklady na lokal (ulepszenia) dokonane za wiedza i zgoda wynajmujacego w okresie
obowiazywania umowy z 20 sierpnia 1996 r. podlegaja rozliczeniu zgodnie z § 6 ust. 3 umowy. Zapis ten nie jest
jednoznaczny. Przy jego interpretacji nalezato odnie$¢ sie do ust. 4, w ktérym strony zastrzegly prawo najemcy do
zadania zaplaty wartosci ulepszen w przypadku rozwiazania umowy przed rokiem 2002. A contrario, w sytuacji
obowigzywania umowy po tej dacie, wynajmujacy mial prawo zatrzymacé naklady bezplatnie. Identyczng zasade strony

przewidzialy dla lokalu o powierzchni 598 m® na pierwszym pietrze budynku, stanowigcego przedmiot najmu na
podstawie aneksu z dnia 14 kwietnia 1997 r.

Wedlug Sadu Okregowego, M. K. nie dowiodla istnienia podstawy kontraktowej lub ustawowej upowazniajacej ja do
skutecznego zadania zaplaty warto$ci nakladow pozostawionych w lokalu przy ul. (...) (obecnie (...)). Podstawy takiej
nie moze stanowi¢, dotkniety niewaznoScia aneks z dnia 13 marca 2002 r. Powodka nie moze takze rozlicza¢ nakladow
na zasadach okreslonych w art. 226 — 231 k.c., odnoszacych sie do bezumownego posiadania nieruchomosci. W dacie
ich dokonania strony laczyta bowiem umowa najmu lokalu, ktérej postanowienia wylaczaly art. 676 k.c.

Decyzja dotyczaca ulepszen (urzadzenia klubu muzycznego) zostala podjeta przed podpisaniem niewaznego aneksu
do umowy z 13 marca 2002 r. Powddka, jako przedsiebiorca powinna byla wowczas zadba¢ o ochrone swych interesow
majatkowych, dochowujgc nalezytej starannos$ci przy zmianie umowy z 20 sierpnia 1996 r. Wymog powiadomienia
Ministra (...) wynikal z bezwzglednie obowiazujacych przepiséw prawa.

Na skutek apelacji powodki Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 6 czerwca 2013 r. uchylil zaskarzony wyrok w calo$ci
i przekazal sprawe Sadowi Okregowemu w Warszawie do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi
rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny wskazal, ze Sad Okregowy nie dokonal kompleksowych ustalen faktycznych w zakresie niezbednym do
merytorycznego rozstrzygniecia o zasadno$ci zadan pozwu. Sad I instancji nie przeprowadzit bowiem postepowania
dowodowego, ani tez nie poczynil jakichkolwiek ustalen w zakresie dotyczacym waznoéci umowy najmu z dnia 20
sierpnia 1996 r., a skoncentrowal sie jedynie na kwestii wazno$ci aneksu z dnia 13 marca 2002 r. Oceny zasadno$ci
roszczen pozwu Sad Okregowy dokonal zatem wylacznie w oparciu o postanowienia § 6 ust. 3 wzw. z § 6 ust. 4 umowy
najmu z dnia 20 sierpnia 1996 r. Co istotne, powyzszy argument o wazno$ci umowy z dnia 20 sierpnia 1996 r. stanowit
w zasadzie wylaczne uzasadnienie oddalenia powo6dztwa bez jakiegokolwiek odniesienia sie przez Sad I instancji do
merytorycznych przestanek warunkujacych uwzglednienie powddztwa w oparciu o dyspozycje art. 226 i nast. k.c.

Sad Apelacyjny zauwazyl, ze juz w treSci pozwu powodka wskazywala, iz nie moze wykluczy¢, ze rbwniez umowa stron z
dnia 20 sierpnia 1996 r. jest niewazna. Wazno$¢ tej umowy, ktorej przedmiotem bylo oddanie mienia przedsiebiorstwa
panstwowego do odplatnego uzywania innym podmiotom na podstawie uméw prawa cywilnego warunkowana byla
bowiem takze spelnieniem przeslanek okre§lonych w art. 46b w zw. z art. 46a ust. 3 i art. 43 ust. 3 i 4 woéwczas
obowigzujacych przepisow ustawy z dnia 25 wrze$nia 1981 r. o przedsiebiorstwach panstwowych (Dz. U. 1995 Nr



154, poz. 791 ze zm. — dalej, jako: u.p.p.). Ewentualne uznanie, ze okre$lone w powyzszych przepisach warunki nie
zostaly przez pozwanego dochowane, implikowa¢ bedzie niewazno$¢ przedmiotowej umowy (a nie tylko aneksu) i w
konsekwencji inng materialnoprawna podstawe prawna dla oceny zasadno$ci zgdan powodki.

Sad Apelacyjny wskazal, Ze rozpoznajgc sprawe ponownie, Sad I instancji w pierwszej kolejno$ci powinien
przeprowadzi¢ postepowanie dowodowe w zakresie pozwalajagcym ocenié wazno$é zawartej przez strony umowy
najmu z dnia 20 sierpnia 1996 r., w szczegbdlnoSci w kontekscie spelnienia wymogdéw oddania mienia przedsiebiorstwa
panstwowego do odplatnego uzywania innym podmiotom na podstawie umoéw prawa cywilnego o ktérych mowa w
art. 46b w zw. z art. 46a ust. 3 i art. 43 ust. 314 u.p.p. (w brzmieniu obowigzujacym na dzien zawarcia umowy najmu).
W przypadku uznania umowy z dnia 20 sierpnia 1996 r. za wazna, Sad I instancji winien oceni¢ zasadno$¢ roszczen
powddki w §wietle postanowien tej umowy, tj. § 6 ust. 311 § 6 ust. 4 w zw. z art. 676 k.c. Natomiast w przypadku
uznania umowy z dnia 20 sierpnia 1996 r. za niewazng, materialnoprawna podstawe oceny zasadno$ci zagdah pozwu
beda stanowi¢ przepisy art. 226 i n. k.c.

Sad Apelacyjny zwrdbcil takze uwage, ze ocena wazno$ci umowy najmu z dnia 20 sierpnia 1996 r., niezaleznie od kwestii
niewaznoSci aneksu z 13 marca 2002 r., wymagac bedzie rowniez dokonania przez Sad Okregowy ponownej oceny
zasadnosci zgdania powddki o odszkodowanie za utracone korzys$ci za okres dziewietnastu miesiecy, ktéry pozostawat
od rozwigzania umowy do dnia, do ktérego miata ona trwaé, a wiec do dnia 31 sierpnia 2011 .

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy wyrokiem z dnia 13 sierpnia 2014 r. zasadzil od pozwanego na rzecz
powddki kwote 4.691.300 zl, oddalil powddztwo w pozostalej czesci oraz obciazyt pozwanego kosztami procesu.

Sad I instancji ustalil, ze zawarcie umowy z dnia 20 sierpnia 1996 r. nie zostalo poprzedzone przeprowadzeniem
postepowania przetargowego. Byl to wymog bezwzgledny, ktory wynikal z tresci art. 46 ust. 3 w zw. z art. 46a ust. 3
u.p.p., obowigzujacych w momencie zawierania umowy najmu.

Przestuchana na rozprawie w dniu 1 sierpnia 2014 r. pow6dka potwierdzila jednoznacznie, ze przed zawarciem umowy
nie bylo prowadzone zadne postepowanie przetargowe. Nie skladala rowniez zadnych ofert. Z kolei pelnomocnik
pozwanego na rozprawie w dniu 18 kwietnia 2014 r. wskazal, ze nie jest mozliwe przedlozenie dokumentéw
potwierdzajacych przeprowadzenie postepowania przetargowego z uwagi na znaczny uplyw czasu. Nie jest natomiast
w interesie pozwanego powolywanie §wiadkow na okoliczno$é, z ktérej powdd wywodzi skutki prawne.

Zdaniem Sadu Okregowego, uznanie, ze umowa najmu z dnia 20 sierpnia 1996 r. nie byt poprzedzona postepowaniem
przetargowym rodzi dalsze konsekwencje zwigzane z uwzglednieniem sporzadzonych w niniejszej sprawie opinii
biegltego pod katem roszczenia powo6dki dotyczacego bezumownego korzystania przez powddke z przedmiotowej
nieruchomosci. W oparciu o opinie biegltego Sad I instancji ustalil warto§¢ nakladow powodki na kwote 4.691.300 zt

W ocenie Sadu Okregowego, powodztwo zasluguje na czeSciowe uwzglednienie. Zgodnie z tredcia art. 46 ust. 3
u.p.p., ktéra obowiazywala w momencie zawierania umowy najmu, przedsiebiorstwo panstwowe sprzedaje $rodki
trwale w drodze publicznego przetargu. W wypadku likwidacji przedsiebiorstwa panstwowego sprzedaz $rodkéw
trwatych moze by¢ rowniez dokonana na podstawie oferty ogloszonej publicznie badZ w wyniku rokowan podjetych
na podstawie publicznego zaproszenia. Natomiast, jak wynika z treSci art. 46a ust. 3 u.p.p. do odplatnego oddania
mienia przedsiebiorstwa panstwowego do uzywania innym podmiotom na podstawie uméw prawa cywilnego stosuje
sie odpowiednio przepisy art. 46 ust. 31 4 u.p.p.

Z kolei zgodnie z art. 46b u.p.p. czynnoSci prawne, dokonane z naruszeniem przepiséw art. 46 ust. 3 i 4 u.p.p.,
oraz czynnoSci prawne, o ktérych mowa w art. 46a ust. 1 u.p.p., dokonane pomimo niewyrazenia zgody przez organ
zalozycielski, sa niewazne. Poniewaz z materialu dowodowego zgromadzonego wynika jednoznacznie, ze procedura
przetargowa nie zostala przeprowadzona przed zawarciem umowy najmu, Sad Okregowy stwierdzil, ze umowa ta jest
niewazna.



W konsekwencji, Sad Okregowy ocenil roszczenie powodki w oparciu o przepisy art. 226 i nast. k.c. Jak wynika z
art. 226 § 1 k.c. samoistny posiadacz w dobrej wierze moze zada¢ zwrotu nakladéw koniecznych o tyle, o ile nie
maja pokrycia w korzySciach, ktore uzyskal z rzeczy. Zwrotu innych nakladéw moze zadac o tyle, o ile zwiekszaja
warto$¢ rzeczy w chwili jej wydania whascicielowi. Jednakze gdy naklady zostaly dokonane po chwili, w ktorej
samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy,
moze on zadac¢ zwrotu jedynie nakltadéw koniecznych. Samoistny posiadacz w zlej wierze moze zadac jedynie zwrotu
nakladow koniecznych, i to tylko o tyle, o ile wlasciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie jego kosztem (art. 226 §
2 k.c.). Sad Okregowy zwrdcil uwage, ze ustawodawca uzaleznil zakres roszczenia posiadacza o zwrot nakladow
(ich réwnowartoSci pienieznej) i skorelowanego z nim obowigzku wtasciciela przede wszystkim od dobrej lub zlej
wiary posiadacza i objal tym zakresem badz tylko naklady konieczne, badz réwniez inne naklady. Przez naklady
konieczne rozumie sie takie naklady, ktérych celem jest utrzymanie rzeczy w nalezytym stanie, na przyklad remonty
i konserwacja rzeczy, zasiewy, utrzymanie zwierzat, placenie podatkow.

Samoistny posiadacz w dobrej wierze moze domagac sie zwrotu nakladéw koniecznych o tyle, o ile nie maja pokrycia
w korzySciach, ktore uzyskal z rzeczy. Z wartosci nakladow koniecznych nalezy wiec potracié¢ warto$¢ pobranych przez
posiadacza pozytkow, a takze korzysci, jakie uzyskal, nie placac za korzystanie z rzeczy. Zwrotu innych nakladow
posiadacz, o ktéorym mowa, moze zadacd o tyle, o ile zwiekszaja warto$¢ rzeczy w chwili jej wydania wlascicielowi.

W ocenie Sadu Okregowego, powodki nie mozna okresli¢ inaczej, jak samoistnego posiadacza w dobrej wierze.
Jezeli posiadacz jest przekonany, ze posiada rzecz zgodnie z przyslugujacym mu prawem i to jego przekonanie jest
usprawiedliwione okoliczno$ciami, jest posiadaczem w dobrej wierze. Zawierajac umowe z pozwanym, powodka
nie wiedziala o konieczno$ci przeprowadzenia przetargu przed podpisaniem umowy. Nawet biorgc pod uwage, ze
dopuscila sie ze swojej strony niedopatrzenia, to trzeba wskazaé, ze duzo powazniejsze bylo niedopatrzenie ze strony
pozwanego. To pozwane zaklady winny zadba¢ o to, aby zgodnie z zapisami ustawy przetarg zostal przeprowadzony,
gdyz to pozwany swoje dzialania opieral o obowigzujaca wowczas ustawe o przedsiebiorstwach panstwowych.
Pozwany to duza profesjonalna firma, ktéra winna posiada¢ odpowiednie zaplecze zwiazane z obsluga prawna, gdy
tymczasem powddka dzialalno$c gospodarczg prowadzila jednoosobowo.

Podstawg wyliczenia nakladéw poniesionych przez powddke na przedmiotowa nieruchomosé byta uzupeliona opinia
bieglej, ktéra swoja pierwsza opinie skorygowala o tyle, ze przyjela, ze przed dokonaniem nakladéw lokal byt
ogrzewany, a instalacja c.o. byla ,w zupelnosSci wystarczajaca”. Dlatego przyjeta przez Sad Okregowy kwota nakladow
poczynionych przez powodke na rzecz przedmiotowej nieruchomoéci wyniosta 4.691.300 zl. Jest to kwota nizsza od
kwoty dochodzonej pozwem. Przy czym Sad I instancji uwzglednil tylko te naklady, ktére wynikaly z opinii.

Niewazno$¢ postanowien aneksu z 13 marca 2002 r. — w tej kwestii Sad Okregowy nie zmienil swojego stanowiska —
oznacza, iz powodka nie moze skutecznie zada¢ zaplaty odszkodowania za czas pozostaly do uplywu okresu, na jaki
umowa najmu zostala nim przedtuzona (od zakonczenia okresu wypowiedzenia w dniu 1 lutego 2010 r. do dnia 31
sierpnia 2011 r.) Roszczenie o zaplate odszkodowania w kwocie 58.868,23 zl, z tytulu utraconych korzysci podlegalo
w zwigzku z tym oddaleniu, jako nieuzasadnione. (art. 471 k.c.).

Sad Okregowy orzekl o kosztach procesu na podstawie art. 100 k.p.c. Zgodnie z treScia tego przepisu w razie
czeSciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Sad moze
jednak wlozyé¢ na jedna ze stron obowigzek zwrotu wszystkich kosztéw, jezeli jej przeciwnik ulegt tylko co do
nieznacznej czeSci swego zadania, albo gdy okreslenie naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub
oceny sadu. Powodka ulegla jedynie co do niewielkiej czeéci swojego zadania, gdyz wygrala proces w 97,5 %, dlatego
w pelni uzasadnione bylo obcigzenie pozwanego kosztami niniejszego postepowania i postepowania apelacyjnego.

Pozwany zaskarzyt ten wyrok w czeSci, tj. w zakresie pkt L. i pkt III. sentencji, zarzucajac zaskarzonemu orzeczeniu
naruszenie:



- art. 479" § 1 k.p.c. przez dopuszczenie i przeprowadzenie na rozprawie w dniu 1 sierpnia 2014 r. dowodu z
przestuchania powodki w celu ustalenia okoliczno$ci zawarcia umowy z dnia 20 sierpnia 1996 r., podczas gdy
przedmiotowy wniosek zostal zgloszony dopiero na etapie wnoszenia apelacji, a pow6dka nie wykazala, aby wystapily
przestanki uwzglednienia takiego, sp6znionego wniosku dowodowego,

- art. 233 § 1 k.p.c. przez bledna ocene materialu dowodowego, tj. zeznan powodki zlozonych na rozprawie w dniu
1 sierpnia 2014 r. i wyprowadzenie z nich nieprawidlowego wniosku, ze zawarcie umowy nie zostalo poprzedzone
przeprowadzeniem przetargu, podczas gdy powddka zeznala, ze ,nie przypomina sobie, aby byl jakikolwiek przetarg”,
a ponadto na pytanie pelnomocnika, czy w negocjacjach braly udzial rowniez inne osoby zeznala wprost, iz ,nie
pamieta”, w $wietle ktdrych to zeznan nie mozna jednoznacznie stwierdzi¢, ze przed zawarciem umowy przetarg nie
zostal przeprowadzony,

- art. 233 § 1 k.p.c. przez wyprowadzenie ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego blednego wniosku,
Ze zawarcie umowy nie zostato poprzedzone przeprowadzeniem przetargu, podczas gdy zaden ze zgromadzonych w
sprawie dowodéw nie daje podstaw do stwierdzenia, ze przetarg nie zostal przeprowadzony,

- art. 233 § 1 k.p.c. przez bledna ocene materialu dowodowego, tj. umowy z dnia 28 grudnia 1996 r., umowy z dnia
1 lipca 1997 r., umowy z dnia 1 listopada 2000 r., porozumienia z dnia 9 listopada 2007 r., zeznan §wiadkéow J. K.,
I. P., W. A. oraz zeznan powodki i w konsekwencji wyprowadzenie z nich nieprawidlowego wniosku, ze powodce
przystugiwalo roszczenie do pozwanej o zwrot warto$ci nakladow poczynionych na klub muzyczny w nalezacym do
pozwanej budynku przy ul. (...) w W., w sytuacji gdy powoddka nigdy takich nakltadéw nie poczynila, a wierzytelno$c z
tytuly nakladéw poczynionych przez (...) sp. z 0.0. na klub nie zostala przez powddke skutecznie nabyta, ani na mocy
umo6w z dnia 28 grudnia 1996 r. oraz z dnia 1 lipca 1997 r., ani tez na mocy odrebnego przelewu wierzytelnosci,

- art. 233 § 1 k.p.c. przez bledna ocene materialu dowodowego, tj. opinii bieglego z dnia 17 pazdziernika 2011 r. oraz
opinii uzupekiajacej z dnia 31 grudnia 2011 r. przez uznanie tych opinii za rzetelne i w konsekwencji uznanie, ze
warto$¢ nakladow poczynionych przez powodke na klub muzyczny, zwiekszajacych wartosé nieruchomosci w dacie
wydania pozwanej wynosi 4.912.300 zl pomimo, Ze zgodnie z materiatem dowodowym oraz twierdzeniami powodki
nie poniosta ona zadnych nakladéw na klub muzyczny,

- art. 233 § 1 k.p.c. przez bledna ocene materialu dowodowego, tj. opinii oraz opinii uzupemhiajacej, przez uznanie tych
opinii za rzetelne pomimo licznych zastrzezen zgloszonych przez pozwanego do obu opinii, ktdre to zastrzezenia nie
zostaly wyjasnione w toku postepowania dowodowego, co powoduje, Ze opinie te sa nieprawidlowe i nieprzydatne dla
rozstrzygniecia,

- art. 233 § 1 k.p.c. przez wyprowadzenie ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, w szczegblnoSci z
zeznan powodki, blednego wniosku, ze powodke zawierajaca z pozwana umowe, bez uprzedniego przeprowadzenia
przetargu nalezy traktowa¢ jako dzialajaca w dobrej wierze, podczas gdy obowiazek przeprowadzenia przetargu
wynikal z przepisbw ustawowych o charakterze bezwzglednie obowigzujacym, powodka zawierajagc umowe
wystepowala jako przedsiebiorca w zwiazku z prowadzong dzialalno$cia gospodarcza, przedmiot umowy rodzil
znaczne zobowigzania finansowe po stronie powo6dki, a pow6dka konsultowata umowe z obstugujacym powddke radeg
prawnym,

- art. 328 § 2 k.p.c. przez powolanie sie w uzasadnieniu wyroku na sprzeczne, wykluczajace sie ustalenia, a mianowicie
ustalenie, ze powodka nabyla wlasno$¢ nakladow poczynionych przez (...) i jednoczesne stwierdzenie, iz podstawa
wyliczenia nakladéw poniesionych przez powddke byla opinia bieglego, ktora miata wskaza¢ warto$é nakladow
poczynionych przez powbdke,

- art. 328 § 2 k.p.c. przez brak wyjasnienia podstawy prawnej przyjetej za podstawe wyroku, w sytuacji gdy powodka
nie poniosta zadnych nakladéw na klub muzyczny, a zatem nie mogla zagdaé¢ zwrotu nakladéw dokonanych przez (...)
na podstawie art. 226 § 1 k.c.,



- art. 65 § 11 2 k.c. przez bledna wykladnie o§wiadczen woli stron umowy z dnia 1 lipca 1997 r. zawartej pomiedzy
powddka, a (...) sp. z 0.0. przez przyjecie, ze stanowila ona aneks do umowy z dnia 28 grudnia 1996 r., podczas gdy
przedmiotem umowy z dnia 1 lipca 1997 r. byla zupelnie nowa, inna powierzchnia najmu, a ponadto tre$¢ umowy z 1
lipca 1997 r. nie zmieniala tre$ci umowy z dnia 28 grudnia 1996 r.,

- art. 65 § 11 2 k.c. przez bledng wykladnie o§wiadczen woli stron umowy z dnia 28 grudnia 1996 r. oraz 1 lipca 1997 r.
przez uznanie, ze z podanych umoéw wynika przej$cie na powddke roszczenia o zwrot warto$ci nakladéw poniesionych
na klub muzyczny przez (...), podczas gdy jedynym postanowieniem tych uméw regulujacym ,,przeniesienia” nakladow
jest § 7 umowy z dnia 1 lipca 1997 r. niedotyczacy jednak nakladéw poniesionych na klub muzyczny, a wylacznie
nakladéw poniesionych przez (...),

- art. 226 § 1 k.c. przez jego zastosowanie w sytuacji, gdy powodka nie poniosta zadnych naktadéw na klub muzyczny,
jak rowniez nie nabyla w drodze przelewu wierzytelno$ci z tytulu naklad6w poniesionych przez (...) na klub muzyczny,
a zatem nie wykazano, ze powodce przystuguje w ogole roszczenie o dotyczace nakladéw poniesionych przez (...),

- art. 226 § 1 k.c. przez uznanie za samoistnego posiadacza w dobrej wierze przedsiebiorce, ktory wchodzi w posiadanie
na podstawie umowy zawartej z naruszeniem przepiséw o charakterze bezwzglednie obowiazujacym,

- art. 226 § 1 k.c. przez jego zastosowanie, podczas gdy w okolicznoSciach faktycznych niniejszej sprawy nie bylo
podstaw, aby przypisa¢ powodce dobra wiare przy zawarciu umowy,

- art. 5 k.c. przez uwzglednienie pow6dztwa w sytuacji, gdy zadanie powddki dotyczace wynagrodzenia za naklady
na klub muzyczny bylo sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego, bowiem w $wietle postanowienn umowy
powddka nie byla uprawniona do zadania wynagrodzenia za naklady, zgodnie z aneksem z dnia 13 marca 2002 r.
odpowiedzialno$¢ pozwanej spolki za naklady poniesione na klub muzyczny zostala ograniczona do kwoty 500.000
z}, a zatem powddka liczyla sie z faktem, ze naklady stang sie praktycznie nieodpltatnie wlasnoécia strony pozwanej, a
korzystanie przez powodke z nieruchomosci trwalo az do dnia 1 lutego 2010 1.

W konsekwencji, pozwana spotka wniosla o zmiane wyroku w zaskarzonym zakresie i oddalenie powddztwa oraz
zasadzenie na rzecz strony pozwanej zwrotu kosztéw procesu ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego jest zasadna.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu Okregowego, szczegdtowo opisane w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku i przyjmuje je za wlasne. Sad I instancji dokonal réwniez, co do zasady, trafnej oceny prawnej prawidlowo
ustalonego stanu faktycznego, z ktéra wypada sie w przewazajacej mierze zgodzi¢. Nie mozna jednak zaakceptowaé
rozwazan Sgdu Okregowego dotyczacych pozostawania powodki — jako posiadacza zaleznego nieruchomosci — w
dobrej wierze. To uchybienie doprowadzilo do wadliwego zastosowania art. 226 § 1 k.c., a co za tym idzie niezasadnego
uwzglednienia powddztwa.

Wymaga wyja$nienia, ze zgodnie z art. 386 § 6 k.p.c. ocena prawna i wskazania co do dalszego postepowania
wyrazone w uzasadnieniu wyroku sgdu drugiej instancji wigza zaréwno sad, ktéremu sprawa zostala przekazana, jak
i sad drugiej instancji, przy ponownym rozpoznaniu sprawy. Oznacza to, iz zar6wno Sad Okregowy przy wydawaniu
zaskarzonego wyroku, jak i Sad Apelacyjny rozpoznajacy apelacje pozwanej spolki, sa zwigzane wskazaniami i oceng
prawna sformulowana w uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 6 czerwca 2013 r. W uzasadnieniu tego
orzeczenia Sad Apelacyjny wskazal m.in. na konieczno$¢ ustalenia, czy zawarcie umowy stron z dnia 20 sierpnia
1996 r. zostalo poprzedzone przeprowadzeniem postepowania przetargowego, od czego uzalezniona jest waznos¢ tej
umowy. W wypadku przyjecia, ze umowa z dnia 20 sierpnia 1996 r. jest niewazna, Sad Apelacyjny uznal za niezbedne
dokonanie oceny roszczenia powddki w Swietle przepisow art. 226 i n. k.c.



Sad Okregowy w toku ponownego rozpoznania sprawy te zalecenia zrealizowal. Tym samym, catkowicie chybiony jest

zarzut pozwanego dotyczacy naruszenia art. 479" § 1 k.p.c. przez dopuszczenie dowodu z przestuchania powodki.
Sad Apelacyjny wyraznie bowiem wskazal na konieczno$é¢ przeprowadzenia postepowania dowodowego w zakresie
pozwalajacym oceni¢ wazno$¢ zawartej przez strony umowy najmu z dnia 20 sierpnia 1996 r. Tym wskazaniem co

do dalszego postepowania Sad Okregowy byl zwiazany i nie moégl w oparciu o art. 479> § 1 k.p.c. pominaé dowodu z
przestuchania stron, ograniczonego do przestuchania powddki.

Sad Okregowy prawidlowo ustalil, Ze zawarcie umowy z dnia 20 sierpnia 1996 r. nie zostalo poprzedzone
przeprowadzeniem postepowania przetargowego. Nie ulega watpliwosci, iz ciezar dowodu co do tego, czy przetarg
zostal przeprowadzony spoczywal na stronie pozwanej (art. 6 k.c.). Stosownie bowiem do fundamentalnej zasady
postepowania dowodowego, ciezar dowodu spoczywa na tym, kto twierdzi, a nie kto zaprzecza (ei incumbit probatio
qui dicit, non qui negat — zob. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 lutego 2010 r., IT CSK 449/09). Skoro pozwany
twierdzil, ze przetarg sie odbyl, winien te okoliczno$¢ udowodni¢. Nie mozna przeciez racjonalnie oczekiwac, ze
powodka przeprowadzi dowod na okoliczno$é negatywna, tj. wykaze nieprzeprowadzenie przetargu.

Chybione sa zatem calkowicie zarzuty apelacji wskazujgce w tym kontekScie na naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. Skoro
pozwany nie wykazal, Ze przetarg sie odbyl, a ciezar dowodu spoczywal w tym zakresie na nim, to nalezy przyjacé, ze
zawarcie umowy z dnia 20 sierpnia 1996 r. nie zostalo poprzedzone przeprowadzeniem przetargu.

Zgodnie z art. 46 ust. 3 zd. 1 u.p.p. (w brzmieniu obowigzujagcym w dniu 20 sierpnia 1996 r.) przedsiebiorstwo
panstwowe sprzedaje $rodki trwale w drodze publicznego przetargu. Przepis ten stosuje sie odpowiednio do
odplatnego oddania mienia przedsiebiorstwa panstwowego do uzywania innym podmiotom na podstawie umoéw
prawa cywilnego (art. 46a ust. 3 u.p.p.). Nie budzi zatem watpliwo$ci, ze zawarcie przez strone pozwang umowy
najmu (,,oddanie do uzywania na podstawie umowy”) nieruchomosci wchodzacej w sktad przedsiebiorstwa wymagato
przeprowadzenia publicznego przetargu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 sierpnia 1997 r., IT CKN 337/97).
Pozwany jednak nie udowodnil, ze przetarg sie odbyl.

Stosownie do tresci art. 46b u.p.p. czynno$ci prawne dokonane z naruszeniem przepiséw art. 46 ust. 31 4 u.p.p. sa
niewazne. Skoro umowa najmu z dnia 20 sierpnia 1996 r. zostala zawarta z naruszeniem art. 46 ust. 3 zd. 1 u.p.p. w
zw. 7 art. 46a ust. 3 u.p.p., to na podstawie art. 46b u.p.p. jest niewazna. Postanowienia tej umowy nie moga zatem
stanowi¢ dla stron zrddla jakichkolwiek roszczen.

W konsekwencji, powddka zajmowala sporna nieruchomosé od dnia 20 sierpnia 1996 r. bez tytutu prawnego. Wymaga
wiec rozwazenia, czy roszczenie powodki znajduje oparcie w przepisach regulujacych rozliczenia miedzy wlascicielem
a posiadaczem rzeczy (art. 226 — 230 k.c.). Nalezy przede wszystkim wskaza¢, ze powodka nie byla posiadaczem
samoistnym, a jedynie zaleznym. Oczywiste jest przeciez, ze nie wladala przedmiotowa nieruchomoscia jak wlasciciel,
ale pozostawala w przekonaniu, iz laczy ja z pozwanym umowa najmu. Wladala zatem nieruchomoscig jak najemca
(art. 336 k.c.).

Zgodnie jednak z art. 230 k.c. przepisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza o zwrot naktadéw na rzecz, stosuje
sie odpowiednio do stosunku miedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile z przepiso6w regulujacych ten
stosunek nie wynika nic innego. Tym samym, roszczenie powddki o zwrot nakladéw na nieruchomo$¢ powinno zostac
ocenione przez pryzmat art. 226 — 229 k.c.

Stosownie do tresci art. 226 § 1 k.c. samoistny posiadacz w dobrej wierze moze zada¢ zwrotu nakladéw koniecznych
o tyle, o ile nie maja pokrycia w korzy$ciach, ktore uzyskatl z rzeczy. Zwrotu innych nakladéow moze zadaé o tyle, o
ile zwiekszaja warto$c¢ rzeczy w chwili jej wydania wlascicielowi. Jednakze gdy naklady zostaly dokonane po chwili,
w ktorej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie
rzeczy, moze on zadac¢ zwrotu jedynie nakltadéw koniecznych. Natomiast, samoistny posiadacz w zlej wierze moze



zadaé jedynie zwrotu nakladow koniecznych, i to tylko o tyle, o ile wlasciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie jego
kosztem (art. 226 § 2 k.c.).

Kwestig kluczowa jest wobec tego rozstrzygniecie, czy powddka byla posiadaczem zaleznym w dobrej czy zlej wierze.
Przyjecie, ze powodka pozostawala w zlej wierze ograniczaloby mozliwo$¢ dochodzenia zwrotu nakladéw, tylko do
nakladow koniecznych i to tyle, o ile prowadziloby to do wzbogacenia wiasciciela.

Przyjmuje sie powszechnie, iz w zlej wierze jest ten, kto, powolujac sie na okreslone prawo lub stosunek prawny, wie,
ze prawo to (stosunek prawny) nie istnieje, albo wprawdzie tego nie wie, ale jego braku wiedzy w tym przedmiocie
nie mozna uznac¢, w okolicznoéciach konkretnego wypadku, za usprawiedliwiony. Innymi stowy, posiadaczem w zlej
wierze jest ten kto pozostaje w blednym i nieusprawiedliwionym okoliczno$ciami przekonaniu, ze przystluguje mu
prawo do korzystania z rzeczy. Pozostaje wiec w zlej wierze osoba, ktora przy dolozeniu nalezytej staranno$ci mogla
sie dowiedzie¢, ze nie ma tytulu prawnego do wladania nieruchomoécia.

Przepis art. 46b u.p.p. wprowadza wyrazng sankcje niewazno$ci umowy najmu zawartej przez przedsiebiorstwo
panstwowe bez przeprowadzenia przetargu, o ktorym mowa w art. 46 ust. 3 zd. 1 u.p.p. Nie mozna przyjmowac, iz
osoba wchodzaca w posiadanie nieruchomo$ci na podstawie umowy najmu zawartej z naruszeniem art. 46 ust. 3 zd.
1u.p.p. w zw. z art. 46a ust. 3 u.p.p. moze by¢ traktowana jako jej samoistny posiadacz w dobrej wierze, a wiec, ze ma
podstawy, by uwazac¢ sie za najemce. Brak jest jakichkolwiek przestanek do wyprowadzenia wniosku, ze powodka nie
mogla sie z tatwo$ciag dowiedzie¢ o wymaganiach przewidzianych w art. 46 ust. 3 zd. 1 u.p.p. wzw. z art. 46a ust. 3 u.p.p.
Wystarczyloby zachowanie minimum starannoéci. Chodzilo przeciez o zapoznanie sie z obowigzujacymi przepisami
rangi ustawowej. Co wiecej, powddka w chwili zawierania umowy byla przedsiebiorca, co pozwala na przyjecie,
ze zawarcie tego rodzaju umowy, skutkujacej istotnymi zobowigzaniami finansowymi powinno byé poprzedzone
konsultacja z profesjonalnym prawnikiem (zob. art. 355 § 2 k.c.). N. na strony jakichkolwiek obowigzkéw w zakresie
zapoznania sie z obowiazujacymi przepisami pozostawaloby w sprzecznosci z konstytucyjng zasada panistwa prawnego
(por. uchwala sktadu 7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 1991 r., ITI CZP 108/91).

Inaczej rzecz ujmujac, btedne przekonanie powo6dki o przystlugiwaniu jej prawa najmu do spornej nieruchomosci nie
bylo usprawiedliwione okoliczno$ciami, poniewaz przy zachowaniu minimum nalezytej staranno$ci — uwzgledniajac
gospodarczy charakter dzialalno$ci powodki (art. 355 § 2 k.c.) — powddka mogla sie dowiedzie¢, ze zawarta przez nig
w dniu 20 sierpnia 1996 r. umowa najmu jest niewazna. Powbddka pozostawala zatem posiadaczem zaleznym w zlej
wierze.

Skoro tak, to powodka moze domagac sie na podstawie art. 226 § 1 k.c. jedynie zwrotu nakladow koniecznych. Rzecz
jednak w tym, ze bedace przedmiotem niniejszego postepowania (wskazane w opinii bieglego) naklady poniesione na
wynajmowang nieruchomo$¢ nie moga zosta¢ uznane za konieczne. Nakladami koniecznymi sa bowiem takie, ktdre
shuza utrzymaniu rzecz w stanie niepogorszonym np. poniesione na remonty i konserwacje budynku. Z pewnoScig
takim nakladami nie sa naklady poczynione na urzadzenie klubu muzycznego, a wiec naklady uzyteczne — zwigzane
z ulepszeniem rzeczy (zwiekszajace jej warto$¢). Powodka nie twierdzila zreszta, ze naklady, ktorych zwrotu sie
domagala byly nakladami koniecznymi w rozumieniu art. 226 § 2 k.c. Roszczenie powddki nie znajduje zatem oparcia
w tredci art. 226 § 2 k.c.

Jezeli zatem roszczenie powddki nie moze wynikaé z niewaznej umowy z dnia 20 sierpnia 1996 r., ani nie jest zasadne w
Swietle tresci art. 226 k.c., to powoddztwo zastugiwalo na oddalenie. W tym stanie rzeczy odnoszenie sie do pozostalych
zarzutow apelacji jest zbedne, skoro ewentualne inne uchybienia Sadu Okregowego nie mogly mie¢ wplywu na wynik

sprawy.

Z tych wzgledow, Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w pkt L. i III. ten sposoéb,
ze w oparciu o art. 226 § 2 k.c. oddalit powo6dztwo co do kwoty 4.691.300 zl oraz na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w
zw. z art. 99 k.p.c. oraz § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za
czynnosci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej



przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr 163 z 2002 1., poz. 1349 ze zm.) zasadzil od M. K. na rzecz
Zakladow (...) S.A. w likwidacji w W. kwote 7.217 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Nadto, Sad Apelacyjny na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz § 12 ust.
1 pkt 2 w zw. z § 6 pkt 7 ww. rozporzadzenia zasadzil od M. K. na rzecz Zakladéw (...) S.A. w likwidacji w W. kwote
15.400 zl tytulem zwrotu kosztoéw postepowania apelacyjnego.

Wobec powyzszego Sad Apelacyjny orzekl, jak w sentencji.



