UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 11 lipca 2018 r., a skierowanym przeciwko (...) S.A. z siedziba w L., powddka T. J.
wniosla o zasadzenie kwoty 19 000 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty a nadto
o zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazala, ze wynajela od strony pozwanej obiekt znajdujacy sie przy ulicy (...) w L.. Strony ustality,
ze umowa dzierzawy w/w nieruchomosci zostaje zawarta na czas pieciu lat, tj. do dnia 31 sierpnia 2022 r.. W dniu
przekazania budynku powddce jego warto$¢ wynosila 796 000 zl, a jego stan uniemozliwial wykorzystanie go zgodnie
z celem okre§lonym w umowie (prowadzenie szkoly podstawowej). Powddka by moc rozpoczac uzytkowanie budynku,
musiala dokonaé nakladéw na nieruchomo$c¢, co strony przewidzialy juz w samej umowie. Jednocze$nie powodka
chciala zabezpieczy¢ wydatki, ktére miala ponies¢ na wypadek gdyby umowa zostala rozwiazana przed terminem
na jaki zostala zawarta, a pozwana chciala ograniczy¢ zakres swojej odpowiedzialno$ci za naklady do okreSlonej z
gbry kwoty. W rezultacie strony ustalily, iz w razie rozwigzania umowy pozwana zwréci powddce poniesione naklady
w kwocie nie wiekszej niz 9o 000 zl. Powodka w porozumieniu z pozwang poczynila na wlasny koszt naklady
ulepszajace nieruchomo$¢, szczegdtowo w pozwie wymienione, o wartoSci najmniej 106 212, 89 zl brutto. Pomimo
zawarcia umowy najmu strona pozwana podejmowala czynno$ci zmierzajace do sprzedazy nieruchomosci. W zwigzku
z powyzszym zostal ogloszony przetarg nieograniczony, ktéry wyznaczono na dzien 16 marca 2018 r.. Powodka w
zwigzku z poczynionymi nakladami i w skutek zapewnien, iz zostang jej one zwr6cone, przystapita do przetargu.
Wysoko$¢ ceny wywolawczej wynosita 886 000 zt ( a wiec 0 90 000 z wiecej niz wycena nieruchomoéci sprzed
poczynienia nakladow), ktora to cene powddka zaoferowala. W zwiazku z brakiem odmiennych ofert, przybicie zostalo
udzielone powodce, ktéra w efekcie nabyta wlasnoéé nieruchomogci aktem notarialnym w dniu 14 maja 2018 r. Wraz z
momentem przejécia prawa wlasnoéci nieruchomosci na powoddke, zawarta umowa dzierzawy wygasla, o czym strona
pozwana poinformowala strone powodowa w piSmie z dnia 15 maja 2018 r.. W zwiazku z zakoniczeniem dzierzawy
powddka wystapila o zwrot poczynionych nakladéw w kwocie okreSlonej umowa, jednak pozwana odmowila ich
wyplacenia. Powodka dochodzi zaplaty kwoty 19 000 z} tytulem zwrotu poczynionych nakladéw ulepszajacych, co
wyczerpuje jedynie cze$c jej roszczen.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 17 lipca 2018 r. w sprawie o sygn. akt I Nc 4082/18
sad orzekl zgodnie z zadaniem pozwu.

W sprzeciwie od tego nakazu zaplaty strona pozwana (...) S.A. z siedziba w L. wniosla o oddalenie pow6dztwa w catoSci
oraz obciazenie powddki kosztami procesu.

W uzasadnieniu wskazala, ze §3 ust. 1 kt 3 umowy najmu dawal podstawe do zadania zwrotu nakladéw jedynie w
przypadku gdyby rozwigzanie umowy nastgpilo przed okresem 5 lat od dnia zawarcia umowy z przyczyny innej niz
zwigzana z najemcg. Umowa zawarta z pow6dka nie zostala rozwigzana lecz wygasta na skutek nabycia przez nig
nieruchomoéci (konfuzja). Wygasniecie nie nastapilo rowniez z przyczyn innych niz zwigzane z najemca, gdyz to
powddka wystapita do pozwanej z wnioskiem o nabycie nieruchomosci i procedura przetargowa zostala zainicjowana
tylko i wylacznie przez powodke. Ponadto zgodnie z § 13 ust.1 punkt 3 umowy, podstawa do zadania zwrotu nakladow
bylo zawarcie odrebnej umowy przenoszacej ich wlasnosé, co w niniejszej sprawie nie nastapilo.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:
Powodka prowadzi (...) Szkole (...) w L..

Pismem z dnia 08 wrzeénia 2016 r. zwroécila sie do strony pozwanej wyrazajac che¢ zawarcia dlugoletniej umowy
najmu ,,z opcja wykupu” dotyczacej nieruchomosci potozonej w L. przy ul. (...) bedacej wlasno$cia pozwanej. Powodka
wskazala, ze jest zainteresowana umieszczeniem w niej prowadzonych przez siebie szko6l i wykona na swdj koszt
wszelkie prace adaptacyjne i dokumentacyjne oraz bedzie ponosila koszty biezacego utrzymania obiektu.



W toku negocjacji przed zawarciem umowy najmu strona pozwana poinformowala powodke, ze nie jest mozliwe
zawarcie umowy najmu ,, z opcja wykupu w ciggu 5 lat”, gdyz jedyny wlaScicielem pozwanej spolki jest Wojewddztwo
(...), ktore bedzie musialo wyrazi¢ zgode na zbycie nieruchomosci a nadto podejmujac decyzje o sprzedazy spdtka
zmuszona bedzie oglosi¢ przetarg na jej zbycie.

Strona pozwana przygotowala projekt umowy najmu, ktéry powddka zaakceptowala bez zmian.

Przedmiotem negocjacji stron przed zawarciem umowy najmu nie byta kwestia ewentualnego zwrotu nakladow w
przypadku nabycia przez pow6dke wskazanej nieruchomosci w trakcie trwania umowy najmu.

dowody:

- e mail powodki do strony pozwanej z dnia 12 lipca 2017 r.- k. 107,
- e mail pozwanej do powo6dki z dnia 13 czerwca 2017 r.- k. 111,

- pismo powo6dki do pozwanej z dnia 08 wrzeénia 2016 r.- k. 141,

- zeznania Swiadka M. O.- elektroniczny protokél rozprawy z dnia 11 pazdziernika 2018 r., 00:10:02-00:38:42, k.
142v-144,

- zeznania $wiadka A. J.- elektroniczny protokdl rozprawy z dnia 11 pazdziernika 2018 r., 00:39:13-01:05:46, k.
144-145,

- przestuchanie pow6dki T. J.- elektroniczny protokdt rozprawy z dnia 22 listopada 2018 r., 00:02:47- 00:30:26, k.
148-149,

W nastepstwie tych negocjacji w dniu 17 sierpnia 2017 r. strony zwarly umowe najmu nieruchomosci polozonej w L.
przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Legnicy Wydziat Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze
(...). Umowa zostala zawarta na okres 5 lat, tj. do dnia 31 sierpnia 2022 r..

Zgodnie z jej treéciag powddce zostaly wynajete pomieszczenia o powierzchni uzytkowej budynku (...) m* wraz z
terenem przyleglym wskazanym szczeg6lowo w tresci tej umowy.

W §3 tre$ci umowy wskazano, ze wszelkie prace budowlane, remontowane, adaptacyjne i ulepszenia wykonywane
przez najemce beda rozliczane w nastepujacy sposob:

1) w przypadku, gdy rozwigzanie umowy najmu nastapi po okresie 5 lat od dnia zawarcia niniejszej umowy wszelkie
prace budowlane najemca wykona na wlasny koszt i ryzyko i nie bedzie dochodzit zar6wno obecnie jak i w przyszloéci
nalezno$ci zwigzanych ze zwrotem tak poniesionych kosztéw niezaleznie od tytutu prawnego ( zwrot nakladéw, zwrot
ulepszen, bezpodstawnego wzbogacenia) i w tym zakresie zrzeka sie roszczenia,

2) w przypadku, gdy rozwigzanie umowy najmu nastapi przed okresem 5 lat od dnia jej zawarcia lecz z przyczyny
zwiazanej z najemca, wszelkie prace budowlane najemca wykona na wlasny koszt i ryzyko i nie bedzie dochodzil
zarOwno obecnie, jak i w przyszloSci naleznosci zwigzanych ze zwrotem tak poniesionych kosztéw niezaleznie od tytulu
prawnego zwrotu nakladow, zwrotu ulepszen, bezpodstawnego wzbogacenia i w tym zakresie zrzeka sie roszczenia,

3) w przypadku, gdy rozwigzanie umowy najmu nastapi przed okresem 5 lat od dnia jej zawarcia z przyczyn innej niz
zwiazane z najemca, strony zgodnie ustalaja, iz wynajmujacy i najemca dokonaja zawarcia odrebnej umowy sprzedazy
nakladéw poczynionych przez najemce na ulepszenie przedmiotu umowy w okresie obowigzywania niniejszej
umowy w zakresie nakladow zwiekszajacych warto§¢ przedmiotu umowy na podstawie faktycznie poniesionych i
udokumentowanych przez najemce kosztoéw - jednak do wartosSci nie wyzszej niz 90 000 zl brutto.



Nadto strony umowy ustalily, ze dokonane przez najemce naklady beda stanowily wlasno$¢ wynajmujacego za$
najemca zrzeka sie wszelkich roszczen zaréwno obecnie, jak i w przyszloSci, a dotyczacych prac budowlanych,
remontowych, adaptacyjnych czy tez ulepszen wykonywanych na wlasny koszt i ryzyko najemcy w tym roszczenie o
zwrot nakladéw czy zaliczenie ich na poczet czynszu poza przypadkiem, o ktorym mowa w §3 ust. 1 pkt 3 do kwoty
tam wskazane;j.

W dniu 22 sierpnia 2017 r. pozwana przekazala powddce nieruchomo$¢ stanowiaca przedmiot umowy.
Stan techniczny obiektu byt powo6dce znany.

dowody:

- umowa najmu z dnia 17 sierpnia 2017 r.- k. 15-18,

- protokdt zdawczo- odbiorczy z dnia 22 sierpnia 2017 r.- k. 19-20,

- zeznania Swiadka M. O.- elektroniczny protokol rozprawy z dnia 11 pazdziernika 2018 r., 00:10:02-00:38:42, k.
142v-144,

- zeznania $wiadka A. J.- elektroniczny protokdél rozprawy z dnia 11 pazdziernika 2018 r., 00:39:13-01:05:46, k.
144-145,

- przestuchanie powodki T. J.- elektroniczny protokdl rozprawy z dnia 22 listopada 2018 r., 00:02:47- 00:30:26, k.
148-149,

- przestuchanie strony pozwanej w osobie Prezesa Zarzadu P. R. - elektroniczny protokél rozprawy z dnia 22 listopada
2018 r., 00:32:57- 00:56:40 , k. 149-150.

Po zawarciu umowy najmu powddka wykonywala na terenie obiektu prace remontowe dostosowujace go do
prowadzenia dzialalno$ci dydaktyczne;.

Pismem z dnia 08 listopada 2017 r. powddka zwrocila sie do strony pozwanej z prosba o akceptacje prac budowlanych
w obiekcie w postaci: wyciecia zbednej i skorodowanej instalacji wodno-kanalizacynej, wybicia drzwi na parterze do
S. nr 2, przelozenia instalacji alarmowej, wymiany okien na I i II pietrze, polozenia nowej instalacji elektrycznej,
telefonicznej i internetowej, montazu klapy oddymiajace;j.

W pi$mie z dnia 17 listopada 2017 r. strona pozwana wyrazila zgode na wykonanie przez powddke tych prac. W
tresci tego pisma wskazano takze, ze prace te nalezy wykonaé¢ we wlasnym zakresie i na wlasny koszt bez mozliwoSci
ubiegania sie o zwrot poniesionych nakladéw od pozwanej spolki.

okolicznosci niesporne

a nadto

dowody:

- faktury Vat — k. 47-49,

- potwierdzenia transakcji z dnia 16 stycznia 2018 r.- k. 50,
- faktura Vat z dnia 31 stycznia 2018 r.- k. 51,

- potwierdzenie transakcji z dnia 01 lutego 2018 r.- k. 52,

- faktura Vat z dnia o5 lutego 2018 r.- k. 53,



- potwierdzenie transakcji z dnia 05 lutego 2018 r.- k. 54,

- faktura Vat z dnia 12 marca 2018 r.- k. 55,

- potwierdzenie transakcji z dnia 20 marca 2018 r.- k. 56,

- faktura Vat z dnia 06 kwietnia 2018 r.- k. 57,

- potwierdzenie transakcji z dnia 13 kwietnia 2018 r.- k. 58,

- pismo z dnia 15 maja 2018 r. strony pozwanej do powddki- k. 84,

- wniosek o akceptacje pracy w obiekcie z dnia 08 listopada 2017 r.- k. 109,
- pismo pozwanej do powodki z dnia 17 listopada 2017 r.- k. 110,

- zeznania §wiadka M. O.- elektroniczny protokdl rozprawy z dnia 11 pazdziernika 2018 r., 00:10:02-00:38:42, k.
142v-144,

- zeznania $wiadka A. J.- elektroniczny protokét rozprawy z dnia 11 pazdziernika 2018 r., 00:39:13-01:05:46, k.
144-145,

- przestuchanie powodki T. J.- elektroniczny protokdl rozprawy z dnia 22 listopada 2018 r., 00:02:47- 00:30:26, k.
148-149,

- przestuchanie strony pozwanej w osobie Prezesa Zarzadu P. R. - elektroniczny protokoét rozprawy z dnia 22 listopada
2018 r., 00:32:57- 00:56:40 , k. 149-150.

Pismem z dnia 7 listopada 2017r. powddka wystapila do pozwanej z oferta wykupu nieruchomoéci wnoszac o
okreSlenie zasad i formy jej zakupu.

W zwiagzku sygnalizowaniem przez powddke checi zakupu w/w nieruchomosci strona oglosila przetarg nieograniczony
ustny na sprzedaz w/w nieruchomosci.

W treéci ogloszenia o przetargu ustalono cene wywolawcza nieruchomosci na kwote 886 000, 00 zh.

Pozwana byla woéwczas w posiadaniu wyceny wskazanej nieruchomos$ci sporzadzonej przez uprawnionego
rzeczoznawce w grudniu 2017r., w ktorej okreslono jej warto$é na 796 000 zl.

Przetarg odbyl sie w dniu 16 marca 2018 r. Przystapila do niego jedynie powoddka, ktéra zostala wyloniona jako
nabywca .

dowaéd:
- ogloszenie o przetargu wraz z zalacznikami- k. 62-74,
- wyciag z operatu szacunkowego- k. 136-137,

- zeznania §wiadka M. O.- elektroniczny protokol rozprawy z dnia 11 pazdziernika 2018 r., 00:10:02-00:38:42, k.
142v-144,

- zeznania $wiadka A. J.- elektroniczny protokot rozprawy z dnia 11 pazdziernika 2018 r., 00:39:13-01:05:46, k.
144-145,



- przestuchanie pow6dki T. J.- elektroniczny protokdt rozprawy z dnia 22 listopada 2018 r., 00:02:47- 00:30:26, k.
148-149,

- przestuchanie strony pozwanej w osobie Prezesa Zarzadu P. R. - elektroniczny protokél rozprawy z dnia 22 listopada
2018 r., 00:32:57- 00:56:40 , k. 149-150.

W dniu 14 maja 2018 r. pomiedzy stronami zostala zawarta umowa sprzedazy spornej nieruchomoéci za kwote 886
000,00 zl.

dowod:
- umowa sprzedazy z dnia 14 maja 2018 r.- k. 7583,

Pismem z dnia 15 maja 2018 r. strona pozwana poinformowala powodke, ze laczaca strony umowa najmu z dnia 17
sierpnia 2017 r. wygasla wobec nabycia przez powddke wlasnosci tej nieruchomoséci w dniu 14 maja 2018 r..

Pismem z dnia 05 czerwca 2018 r. powodka wezwala strone pozwana do zaplaty kwoty 90 000,00 zl brutto
tytulem zwrotu poniesionych nakladéw na nieruchomo$é w trakcie trwania umowy najmu, jednak pozwana odmowita
spelienia $§wiadczenia na rzecz powodki.

dowody:

- pismo z dnia 15 maja 2018 r. strony pozwanej do powddki- k. 84,

- ostateczne przesagdowe wezwanie do zaplaty z dnia 05 czerwca 2018 r.- k. 84a-85,
- pismo strony pozwanej do powodki z dnia 26 czerwca 2018 r.- k. 86-88,

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie

Stan faktyczny w przedmiotowej sprawie w swych zasadniczych aspektach nie byt sporny. Spor sprowadzal sie w
niej w istocie do interpretacji zawartej przez strony umowy najmu z dnia 17.08.2017r., z ktérej powddka w pierwszej
kolejnosci wywodzila swe roszczenie.

Tytulem wstepu nalezy wskaza¢, ze wszystkie postanowienia kodeksu cywilnego odnoszace sie do roszczenia o
zwrot nakladéw poczynionych na rzecz (posiadana na podstawie umowy czy bez podstawy prawnej) opierajg sie na
konstrukcyjnym zalozZenia czynienia nakladéw przez posiadacza na rzecz nie bedaca jego wlasnoscia. Warunkiem
wystapienia z zadaniem zwrotu tych nakladow jest w nich ponadto zwrot rzeczy wlascicielowi. Opieraja sie one bowiem
na zalozeniu, ze ten kto naklady poczynil na skutek utraty nieruchomosci nie bedzie mag} z nich czerpac dalszych
korzysci.

Zawarta przez strony umowa byla umowg najmu a nie dzierzawy. Kryterium réznicujacym w przypadku tych umoéw
jest zdolnoé¢ rzeczy bedacej przedmiotem umowy do przynoszenia pozytkdw, np. ziemia, pensjonat z pokojami do
wynajmowania (por.art.69381 kc). W sytuacji za$ gdy przedmiotem umowy jest nieruchomo$¢, ktéra wykorzystywana
jest jedynie do prowadzenia dzialalnoSci przynoszacej zysk, nie mozna méwié o rzeczy przynoszacej pozytki. Sam fakt
posiadania nieruchomo$¢ nie jest bowiem wystarczajacy do osiagniecia zysku z tej dzialalnoSci. Zaznaczy¢ nalezy,
ze jest to jednak spdr wylacznie teoretyczny, albowiem uregulowania prawne dotyczace nakladéw ulepszajacych w
ramach tych umoéw sa tozsame.

Spos6b rozliczenia sie przez strony umowy najmu lub dzierzawy w zwigzku z nakladami poniesionymi na rzecz
wynajeta (wydzierzawiong) pozostawiony jest, w ramach swobody zawierania umoéw, woli stron. W orzecznictwie
wielokrotnie wskazywano, ze w umowie najmu strony moga ustanowi¢ inne reguly w zakresie zwrotu nakladéw po



ustaniu stosunku najmu (w tym tez nakladéw ulepszajacych) niz przewidziane w art. 676 k.c. (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 8 lipca 2010 r., sygn. II CSK 85/10, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2008 r., sygn. akt
II CSK 69/08, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 13 czerwca 2014 r., sygn. akt VI ACA 1512/13).

W umowie najmu zawartej przez strony kwestia ta zostala uregulowana w §3 ust. 1 punkty 1 — 3, ktére przewidywaly
co do zasady dokonywanie nakladéw na koszt najemcy z jednym wyjatkiem a mianowicie ,rozwigzania umowy
przed okresem 5 lat od jej zawarcia z przyczyny innej niz zwigzane z Najemca”. Nalezalo wiec dokonaé wykladni
wskazanego postanowienia umownego.

Reguly wykladni o$wiadczen woli (umoéw) zawiera art. 65 ke. Zgodnie z jego treScia o$wiadczenie woli nalezy tak
tlumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznos$ci, w ktoérych zloZzone zostalo, zasady wspblzycia spolecznego
oraz ustalone zwyczaje (§ 1). W umowach nalezy raczej badaé, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac¢
sie na jej dostownym brzmieniu (§ 2).

Sad Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedzidéw z dnia 29 czerwca 1995 r., III CZP 66/95 (OSNC 1995, nr 5, poz.
168) przyjal na tle tego przepisu tzw. kombinowana metode wykladni. Wyrazem tego stanowiska sa takze p6Zniejsze
orzeczenia, np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 1997 r., I CKN 825/97, OSNC 1998, nr 5, poz. 851 z
dnia 20 maja 2004 r., IT CK 354/03, niepubl. Kombinowana metoda wykladni przyznaje pierwszenstwo - w wypadku
o$wiadczen woli skladanych innej osobie - temu znaczeniu oS§wiadczenia woli, ktoére rzeczywiScie nadaly mu obie
strony w chwili jego zlozenia (subiektywny wzorzec wykladni). Podstawa tego pierwszenstwa jest zawarty w art. 65 § 2
nakaz badania raczej, jaki byl zgodny zamiar stron umowy, anizeli opierania sie na dostownym brzmieniu umowy. To,
jak strony, skladajgc os§wiadczenie woli, rozumialy je, mozna wykazywaé zar6wno za pomoca dowodu z przestuchania
stron, jak i innych §rodkéw dowodowych. Prowadzeniu wszelkich dowodéw w celu ustalenia, jak strony rzeczywiscie
rozumialy pisemne o§wiadczenie woli nie stoi na przeszkodzie norma art. 247 k.p.c. Dowody zglaszane w tym wypadku
nie sa bowiem skierowane przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu, a jedynie stuza jej ustaleniu w drodze
wykladni (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego: z dnia 18 wrzesnia 1951 r., C 112/51, OSN 1952, nr 3, poz. 70 i z dnia 4
lipca 1975 r., III CRN 160/75 OSPiKA 1977, nr 1, poz. 6).

W okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy zaréwno Swiadkowie jak i strony zgodnie zeznaly, ze kwestia rozliczenia
nakladéw poczynionych przez powodke w sytuacji, w ktorej to ona nabedzie przedmiot najmu, nie byta przedmiotem
zadnych ustalen stron przed zawarciem umowy najmu.

Nie mozna wiec uznaé, aby obie strony w sposob tozsamy rozumialy wskazany przepis, jako zapewniajacy powddce
zwrot nakladéw w przypadku nabycia przez nia nieruchomosci przed uplywem 5 lat.

Powddka oraz §wiadek A. J. powolywali sie w tej kwestii na zapewnienie, ktore mieli uzyskaé od pracownika pozwanej
M. O.. Swiadek (...) nie potwierdzil jednak tego faktu w swych zeznaniach. Niezaleznie od powyzszego, wg powodki
zapewnienia te mialy by¢ poczynione juz po zawarciu umowy najmu a nadto przez osobe, ktora nie jest uprawniona
do reprezentacji pozwanej i skladania w jej imieniu os§wiadczen woli. Nie mogly wiec one mieé znaczenia dla wykladni
umowy najmu.

Jezeli za$ okaze sig, ze strony réznie rozumialy tre$é ztozonego o$wiadczenia woli, to za prawnie wigzace - zgodnie z
kombinowang metoda wykladni - nalezy uznaé znaczenie oS§wiadczenia woli ustalone wedlug wzorca obiektywnego.
W tej fazie wykladni potrzeba ochrony adresata o$wiadczenia woli, przemawia za tym, aby bylo to znaczenie
o$wiadczenia, ktore jest dostepne adresatowi przy zalozeniu starannych z jego strony zabiegéw interpretacyjnych.
Na ochrone zasluguje bowiem tylko takie zaufanie adresata do znaczenia o$wiadczenia woli, ktére jest wynikiem
jego starannych zabiegéw interpretacyjnych. Potwierdza to nakaz zawarty w art. 65 § 1 k.c., aby o$wiadczenia
woli thumaczy¢ tak, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoéci, w ktérych zostalo zlozone, zasady wspdlzycia
spolecznego i ustalone zwyczaje. Ustalajac powyzsze znaczenie o§wiadczenia woli nalezy zaczac¢ od sensu wynikajacego
z regul jezykowych, z tym, ze przede wszystkim nalezy uwzglednié¢ zasady, zwroty i zwyczaje jezykowe uzywane
w $rodowisku, do ktoérego naleza strony, a dopiero potem ogolne reguly jezykowe. Trzeba jednak przy tym miec
na uwadze nie tylko interpretowany zwrot, ale takze jego kontekst. Dlatego nie mozna przyja¢ takiego znaczenia



interpretowanego zwrotu, ktéry pozostawalby w sprzecznos$ci z pozostalymi skladnikami wypowiedzi. Klociloby
sie to bowiem z zalozeniem o racjonalnym dzialaniu uczestnikéw obrotu prawnego (por. uzasadnienie wyr. Sadu
Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2009 r., IV CSK 90/09, LEX nr 512012) .

Pomijajgc kwestie rozroéznienia pojecia ,,rozwigzania” umowy od jej ,wygas$niecia” (rozréznienie tych poje¢ wywodzace
sie z teorii prawa — nie musialo by¢ bowiem powodce znane) przy interpretacji spornego postanowienia umownego
nalezalo wiec skupi¢ sie na sformutowaniu dotyczacym przyczyny zakonczenia stosunku umownego. Przepis okreslat
ja jako ,przyczyne inng niz zwigzana z Najemcg” a wiec przyczyne nie zwigzana z najemca czyli nie odnoszaca sie do
najemcy, nie powigzana z osoba najemcy.

Whbrew twierdzeniom powddki, w toku przedmiotowego postepowania zostalo wykazane, Ze rozpisanie przetargu, w
wyniku ktérego powddka nabyla sporna nieruchomo$¢ nastapilo wylacznie z uwagi na to, ze powddka wystapila z
propozycja jej kupna (por. pismo powddki z dni 7.11.2017r. (k. 108 akt). Z zeznan Prezesa Zarzadu P. R. wynikalo
bowiem wprost, ze pozwana nie byla zainteresowana rozpisywaniem kolejnego przetargu, gdyz kilka poprzednich
okazalo sie bezskutecznych. Ponadto w wyniku zawarcia umowy najmu miala zapewnione stale zro6dlo dochodu w
postaci czynszu najmu a nadto najemca pokrywal koszty jej utrzymania.

Co wiecej, wbrew sugestiom powodki, nie mozna tu méwié o nielojalnym zachowaniu pozwanej, ktéra zamiast
negocjowaé umowe z powodka, wystawila ja na sprzedaz. Pozwana juz przed zawieraniu umowy najmu informowala
bowiem powo6dke o stosowanej u niej procedurze zbywania nieruchomosci w trybie przetargowym, wynikajaca z tego,
iz pozwana jest sp6tka samorzadows (por. e-mail — k. 111). Dlatego tez wygasniecie umowy najmu na skutek konfuzji
po zawarciu umowy sprzedazy nieruchomo$ci nalezalo uznac za ,przyczyne zwigzana z osoba najemcy” skoro tylko
i wylacznie dzialania najemcy spowodowaly zapoczatkowanie procedury skutkujacej w efekcie zawarciem umowy
sprzedazy i w konsekwencji wyga$nieciem umowy najmu.

Dlatego tez nalezalo uznaé, ze zawarta przez strony umowa najmu nie dawala powodce podstawy prawnej do
wystapienia z zadaniem zwrotu nakladéw w przedmiotowej sprawie.

W ocenie sadu zadanie pozwu nie bylo zasadne réwniez w Swietle innych podstaw prawnych wskazywanych przez
powodke.

Odnoénie zadania opartego na tresci art. 5 kc, wskazaé nalezy, ze zasady wspolzycia spolecznego moga by¢ jedynie
podstawa obrony przed roszczeniem ale juz nie podstawa prawna zadania powoda. W doktrynie oraz orzecznictwie
wskazuje sie bowiem zgodnie na subsydiarna role instytucji naduzycia prawa podmiotowego. Regulacja z art. 5 kc. nie
moze byé w zadnym przypadku samodzielna podstawa nabycia prawa.

Podstawa roszczenia powodki nie mogly by¢ rowniez przepisy regulujace kwestie bezpodstaivnego wzbogacenia
(art. 405 i nast. kc).

W ocenie sagdu nie mozna wywodzi¢ roszczen najemcy z tytulu nakladéow z bezpodstawnego wzbogacenia.
W orzecznictwie przyjmuje sie bowiem zgodnie, zZe najemca (dzierzawca) moze dochodzi¢ od wynajmujacego
(wydzierzawiajacego) zwrotu nakladéw koniecznych i uzytecznych wylacznie na podstawie przepiséw regulujacych
stosunek najmu (dzierzawy) (por. wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 4 listopada 1980 r., II CR 394/80, OSNC 1981, nr
7, poz. 134 i z dnia 17 stycznia 2003 r., III CKN 793/00, "Izba Cywilna" 2003, nr 12, poz. 39,

postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 2003 r., I CKN 216/02,

nie publ. oraz wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 2004 r., IV CK 362/02,

nie publ. i z dnia 7 kwietnia 2005 r., II CK 431/04, nie publ.). Wskazane orzeczenia wychodza ze slusznego
zalozenia, ze przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu nalezy stosowaé jedynie wéwczas, gdy nie ma innego $rodka
prawnego, przy wykorzystaniu ktorego, mozliwe byloby przywrocenie réwnowagi majatkowej, naruszonej bez
prawnego uzasadnienia.



Niezaleznie od powyzszego, w okolicznoéciach przedmiotowej sprawy nie mozna méwic o uzyskaniu przez pozwang
korzyéci majatkowej bez podstawy prawnej. W zasadzie sens przepisu art. 405 ke streSci¢c mozna w nastepujacy
sposob: nikt nie moze bogaci¢ sie kosztem innej osoby bez usprawiedliwionej podstawy prawnej (nalezytego
usprawiedliwienia prawnego). Konsekwencja takiego "bogacenia sie" jest obowiazek zwrotu bezpodstawnie uzyskanej
korzyéci. W niniejszej sprawie istniala za$§ podstawa prawna do uzyskania przez pozwana kwoty 90 000 zl, skoro
stanowila ona cze$¢ ceny kupna uzyskanej w wyniku przetargu. Roszczenie powddki opieralo sie w istocie na jej
przekonaniu, ze nabyla sporng nieruchomos¢ ,,za drogo” ,,przeplacila”, poniewaz to na skutek jej dzialan, tj. w wyniku
przeprowadzonych przez nig prac remontowych warto$é nieruchomoéci wzrosta. Decyzja o zakupie nieruchomoéci
za cene zadang przez pozwang (wyzsza niewatpliwie od jej wyceny z grudnia 2017r.) byla jednak swobodna decyzja
biznesowa powddki podjeta, wbrew twierdzeniom pozwu, bez zadnego ekonomicznego przymusu. Skoro do przetargu
nie stanal inny oferent, nie bylo bowiem zagrozenia, ze nieruchomo$¢ przejdzie w rece innego nabywcy. Powodka nie
byla wiec w zaden sposéb zmuszona do nabycia tej nieruchomo$ci i mogla zrezygnowac z zakupu w trakcie przetargu.

Jednocze$nie ustalenie ceny sprzedazy bylo swobodng decyzja pozwanej, ktéra nie byla ograniczona w tym wzgledzie
zadnymi wskazaniami poza ryzykiem braku chetnych nabywcéw w przypadku ustalenia jej na ,nierynkowym
poziomie”. Procedura ustalenia ceny wywolawczej w przetargu nie byla w przedmiotowej sprawie jasna. Z zeznan
Prezesa Zarzadu pozwanej wynikalo, ze bazowala ona na wycenie nieruchomosci przez rzeczoznawce powiekszonej
o blizej niesprecyzowany co do sposobu wyliczenia ,narzut”. W efekcie w istocie cena ta - 886 000 zl byla 0 90 000
zl wyzsza od jej ostatniej wyceny na kwote 796 000 z. Sam fakt ten nie moze jednak stanowié¢ podstawy roszczen
powodki. Nalezy przy tym podkresli¢, ze na dzien oglaszania przetargu pozwana nie znala wysoko$ci wydatkow
poczynionych przez powddke na remont nieruchomos$ci. Umowa najmu przewidywata bowiem obowiazek uzyskania
przez najemce zgody wynajmujacego na wykonywanie prac remontowych, ale juz nie biezacego informowania go o
kosztach tych prac.

Ponadto sumaryczna warto$¢ kwot wydatkowanych przez powodke na prace remontowe nie moze by¢ utozsamiana
z wartoScia ewentualnego wzbogacenia, bo ta okreslalby wzrost wartosci nieruchomosci na skutek poczynionych
nakladéw. Nie mozna za$ czyni¢ prostego przelozenia wartosci prac remontowych na wzrost wartosci rynkowej
nieruchomos$ci. Innymi slowy nie zawsze wydatkowanie kwoty 100 000 zl na remont nieruchomoéci znajdzie
odzwierciedlenie we wzroscie jej warto$ci o taka wlasnie kwote.

Roszczenie powddki nie moglo znaleZ¢ uzasadnienia rowniez w przepisach dotyczaqcych odszkodowania za
nie zawarcie umowy przyrzeczonej — art. 39081 kc w zw. z 471 kc.

Wskazywana przez pelnomocnika powodki podstawa prawna nie mogla mie¢ bowiem w zadnym przypadku
zastosowania w okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy. Wskazany przepis konstruuje roszczenia wynikajace z umowy
przedwstepnej, ktora zgodnie z art.38981 ke powinna okreslaé istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Przepis
paragrafu 3 ust. 1 punkt 3 umowy — nie moze by¢ traktowany jako cze$¢ umowy przedwstepnej dotyczacej naktadow,
gdyz nie zawiera elementu zasadniczego tj. kwoty nakladéw. Okres§lono w nim jedynie goérna granice zadania
zwrotu tych nakladoéw, ktére wyznaczaloby wysoko$¢ roszczenia powddki jedynie wowcezas gdyby wykazala fakt ich
poniesienia na kwote przewyzszajaca 90 000 zk. W przypadku za$ wydatkowania przez nia kwoty nizszej, to kwota ta
wyznaczalaby zakres jej roszczenia. I wlasnie ten element - dokumentowania wydatkéw byl podstawa do ustalenia w
odrebnej umowie kwoty podlegajacej zwrotowi,

W ocenie sadu, racje ma roéwniez strona pozwana twierdzac, ze umowa najmu zawarta przez strony nie dawala
podstawy do wystapienia z zadaniem zasadzenia, skoro moéwita jedynie o zobowigzaniu do zawarcia umowy
o rozliczeniu nakladéw. Sformulowane na jej podstawie roszczenie mogloby wiec co najwyzej przybraé forme
roszczenia o zobowiqzanie do zlozenia oswiadczenia woli (art. 64 kc w zw. z art. 1047 kpc).

Na zakoniczenia nalezy rowniez wskazac na tre$¢ uchwaly skladu siedmiu sedziéw SN z dnia 30 wrzeénia 2005 r. ( IIT
CZP 50/05), w ktdrej rozstrzygnieto budzaca watpliwoéci w orzecznictwie kwestie tego, czy w przypadku zbycia rzeczy



dzierzawionej w czasie trwania umowy dzierzawy (art. 678 § 1 w zwiazku z art. 694 k.c.) dzierzawca, ktory ulepszyl
rzecz

dzierzawiong, ma roszczenie o zwrot nakladéw do zbywcy czy do nabywcy.

Sad Najwyzszy wskazal w niej w sposob jednoznaczny, ze ,dzierzawca, ktory ulepszyt rzecz dzierzawiona przed jej
zbyciem, ma roszczenie o zwrot warto$ci ulepszen do nabywcy”. Takze zatem i to stanowisko wklucza prawidlowos$é
interpretacji umowy dotyczacej zwrotu nakladow przez powodke. W sytuacji bowiem, gdyby podmiot trzeci nabyl
sporng nieruchomoé¢ i na mocy art. 67881 ke wstapil w stosunek najmu w miejsce pozwanej, to jedynie on mogltby
by¢ adresatem roszczen powddki z tytutu nakltadéw. Skoro wiec odpowiedzialnoé¢ pozwanej z tytutu zwrotu naktadow
zostala wylgczona w takim przypadku, to tym bardziej nie bylaby ona uzasadniona w sytuacji nabycia nieruchomosci
przez sama powodke, skoro to ona bedzie z tych nakladow czerpac¢ obecnie korzysci.

W ocenie Sadu skoro powddka juz na etapie zawierania umowy najmu przewidywala mozliwo$§é zakupu spornej
nieruchomosci a jednocze$nie miala §wiadomos$¢ tego, ze przystosowanie jej do prowadzonej przez nig dzialalnosci
edukacyjnej bedzie wymagalo znacznych nakladéw, to to powinna byla nalezycie zabezpieczy¢ swoje interesy zwigzane
ze zwrotem tych nakladoéw przez zawarcie w umowie najmu jednoznacznego postanowienia dotyczacego tej kwestii.

Majac powyzsze wzgledy na uwadze orzeczono jak w punkcie I wyroku oddalajac powddztwo.
O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 9881i 3 kpc.
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