Sygn. akt I C 1049/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 marca 2015 roku

Sad Okregowy w Koninie Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Jan Bartniak

Protokolant: st. sekr. sad. Stella Michalska

po rozpoznaniu w dniu 18 marca 2015 roku w Koninie

sprawy z powbdztwa E. M. (1) prowadzqcej dzialalnosé gospodarczq pod nazwag A. — (...). (...)
L.-A.wK.

przeciwko Miastu K. — Z. Miejski w K.
o zaplate
1. oddala powddztwo,

2. zasadza od powodki E. M. (1) na rzecz pozwanego Miasta K. — Z. Miejski w K. kwote 7.200 7zl (siedem tysiecy
dwiescie zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu.

SSO Jan Bartniak

Sygn. akt I C 1049/13

UZASADNIENIE

E. M. (1), prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa A. - (...) A. wniosla o zasadzenie od pozwanego ,Miasto i
Gmina K.” Z. Miejski w K. kwoty 209.202,69 z} z odsetkami od dnia 2 listopada 2012 roku - tytulem zwrotu nakladéw
na lokal uzytkowy (polozony w budynku Z. Miejskiego (...) w K. przy ul. (...)) w zwigzku z umowa najmu w ww.
lokalu od dnia 1 lipca 2006 roku. W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, ze na mocy umowy najmu z dnia 1 lipca
2006 roku powédka wynajmowala od pozwanego lokal uzytkowy polozony w budynku Z. na potrzeby prowadzonej
dzialalnosSci gospodarczej w formie Niepublicznego Zakladu Opieki Zdrowotnej A. - (...) A. w K.. Wcze$niej powddka
wynajmowata od pozwanego ten sam lokal na mocy umowy z dnia 29 stycznia 2004 roku. Umowa zostala zawarta
na czas okreslony do 30 czerwca 2006 roku. Na mocy aneksu nr (...) z dnia 1 pazdziernika 2004 roku do ww. umowy
strony nalozyly na pozwanego obowiazek zwrotu warto$ci ulepszen oraz nakladéw poczynionych w przedmiocie najmu
przez powoda. Powodka powziela szereg dzialan zmierzajacych do zakupu przedmiotowego lokalu, uzyskata decyzje
o zmianie uzytkowania przedmiotowego lokalu, a nade wszystko o$§wiadczenie pozwanego o ustanowieniu odrebne;j
wlasno$ci przedmiotowego lokalu, ktéra to czynno$é zmierzala bezposrednio do nabycia przez powddke wlasnosSci
przedmiotowego lokalu. Pismem z dnia 30 lipca 2012 roku pow6dka dokonala wypowiedzenia przedmiotowej umowy
najmu lokalu uzytkowego, a w dniu 2 listopada 2012 roku doszlo do wydania przedmiotowego lokalu wynajmujacemu.
Pozwany zakwestionowal prawo powddki do zwrotu nakladéw podkreslajac, Ze najemca modgt uzytkowac lokal,
poniewaz umowa najmu byla zawarta do dnia 30 czerwca 2016 roku. Powodka podkreslila, Ze to nielojalne zachowanie
pozwanego spowodowalo wezeéniejsza rezygnacje z lokalu, a swoje roszczenie wywodzi z art. 676 k.c., zgodnie z ktorym
jezeli najemca ulepszyt rzecz najeta wynajmujacy w braku odmiennej umowy moze zatrzymac ulepszenia za zaplata



sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu lub zadaé przywrdcenia do stanu poprzedniego. Zdaniem powddki
przywrdcenie do stanu poprzedniego nie jest mozliwe (k. 2-6).

Pismem z dnia 12 grudnia 2013 roku powddka sprecyzowala oznaczenie strony powodowej, ktora jest E. M. (1),
prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza pod nazwa A. - (...) L. E. W.-M., a strone pozwana Miasto K.- Z. Miejski, a takze
skorygowala roszczenie, okreslajac je na kwote 201.761 z1 (k. 62-64).

Pozwany: Miasto K. — Z. Miejski w K. w odpowiedzi na pozew wnidst o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie
od powodki na rzecz pozwanego kosztéw postepowania sgdowego, w tym kosztdw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwany wskazal, ze kwestia zwrotu nakladéw na lokal zostala przez strony
definitywnie rozstrzygnieta w chwili zawarcia umowy najmu z dnia 1 lipca 2006 roku w § 2. Z tych zapiséw wynika, z
strony wprowadzity do umowy odmienna regulacje niz to zostalo okreslone w art. 676 k.c., a takze inng niz wynikalo to
z poprzednio obowigzujacej umowy najmu (z 2004 roku). Najemca zawierajac kolejng umowe najmu nie zabezpieczyt
swoich intereséw poprzez wprowadzenie innych zapisow dotyczacych wzajemnych rozliczen z tytulu ewentualnie
poczynionych nakladéw. Pozwany podkreslil takze, ze brak bylo podstaw do wypowiedzenia przez powddke umowy
najmu — skoro pozwany wycofujac wypowiedzenie umowy umozliwil powbddce kontynuowanie umowy najmu,
a takze, iz bledne jest stwierdzenie powodki, ze nie jest mozliwe przywrdcenie lokalu do stanu poprzedniego,
gdyz stan techniczny lokalu przed wynajeciem nie budzil zastrzezen. Pozwany podkredlil, ze wszelkie remonty
(wymiana instalacji, grzejnikow itp.) nie byly konieczne, a wynikaly jedynie z upodoban estetycznych powodki. Nadto
wyprowadzajac sie powddka pozostawila dobrowolnie zbedne lub nieprzedstawiajace wartoSci elementy — wyciszenie
Scian, grzejniki, drzwi wewnetrzne noszace $lady uzytkowania. Pozwany podkreslil tez, ze powodka korzystala z
odpiso6w amortyzacyjnych w zakresie dokonanych prac adaptacyjnych, a wiec czeSciowo odzyskala zainwestowane
srodki, a nadto ze nie przedstawila dowodéw by informowala pozwanego o wykonywanych remontach. Pozwany
zakwestionowal tez wysoko$§¢ zadanego roszczenia wskazujac, ze warto$¢ zadanych nakladéw nie mozna liczyé
jako sume poniesionych wydatkow adaptacyjnych, ale sume ich warto$ci na dzien zwrotu l;okalu. Nadto pozwany
podkreslil, ze naklady podlegajace zwrotowi musza by¢ uzyteczne — zwiekszajace warto$¢ przedmiotu najmu w chwili
zwrotu, a nie adaptacji. Z uwagi za$ na dlugoletnie uzytkowanie naklady nie przedstawiaja zadnej wartosci uzytkowej.
Z ostrozno$ci procesowej pozwany wskazal, ze ewentualnemu zwrotowi moze podlega¢ jedynie kwota stanowigca
r6znice pomiedzy warto$cia poniesionych uzasadnionych wydatkow w chwili zwrotu lokalu, a kwotg ktbra nie zostala
zamortyzowana na dzien zwrotu lokalu (k. 137-141).

Pismem procesowym wniesionym dnia 25 lutego 2014 roku powodka sprecyzowala zadanie pozwu i wniosla o
zasadzenie od pozwanego na rzecz powddki kwoty 161.130 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 2 listopada 2012
roku (k. 239-241)

Ostatecznie powddka wniosta o zasadzenie od pozwanego kwoty 147.150 zl wraz z ustawowymi odsetkami do dnia 2
listopada 2012 roku, cofajac powddztwo w pozostalym zakresie, bez zrzeczenia sie roszczenia. (k. 378-379)

Pozwany wnosil ostatecznie o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztdéw procesu(k.282v).
Sad ustalil, co nastepuje:

E. M. (1) do dnia 17 pazdziernika 2012 roku prowadzila dzialalnoé¢ w formie Niepublicznego Zakladu Opieki
Zdrowotnej A. - (...)A., a od dnia 18 pazdziernika 2012 roku — jako A. - (...) L. E. W.-M. (dow6d: kserokopia wydruku
z (...) k. 68, kserokopia ksiegi rejestrowej k. 69-80).

Powodka potrzebowala lokalu dla celow prowadzonej dzialalnosSci. W tym celu ogladala m.in. pomieszczenie na
parterze zlobka przy ul. (...). Powodka zdecydowala sie na wynajecie lokalu, gdyz zapisy w Miejscowym Planie
Zagospodarowania Przestrzennego pozwalaly jej na prowadzenie w tym miejscu dotychczasowej dzialalnoéci, a nadto
byla zainteresowana nabyciem go od miasta w przyszlosci (dowod: zeznania powodki E. M. k. 251-252, k. 381).



W dniu 23 pazdziernika 2003 roku sporzadzono dokumentacje techniczna dotyczaca adaptacji i zmiany sposobu
uzytkowania budynku zlobka w zakresie instalacji elektrycznej, a w listopadzie 2003 roku w zakresie instalacji wodno-
kanalizacyjnej i wentylacji. W dokumentacji tej jako inwestor wskazany byl (...)A.. Powddka zobowigzala sie do
przygotowania pomieszczenia zgodnie z dokumentacja techniczng (dowod: kserokopia dokumentacji technicznej k.
214-228, zeznania powodki E. M. k. 251-252, 381).

W dniu 8 stycznia 2004 roku powodka uzyskala pozwolenie Prezydenta Miasta K. na zmiane sposobu uzytkowania

czesci budynku zlobka na przychodnie specjalistyczng o pow. uzytkowej 214,50 m® na dzialce oznaczonej nr ewid. (...)
polozonej w K. przy ul. (...) (dowdd: kserokopia decyzji z dnia 8 stycznia 2004 roku k. 17, 201-202).

W dniu 29 stycznia 2004 roku strony zawarly umowe najmu czeéci budynku Z. Miejskiego (...) w K. przy ul.
(...) — polozonej na parterze, z przeznaczeniem na Poradnie L.-A.), wyposazone w sprawnie dzialajace urzadzenia
techniczne umozliwiajace najemcy korzystanie z c.o., c.w., zimnej wody, energii elektrycznej i sanitariatu. Najemca
zobowiazal sie do utrzymania lokalu w nalezytym porzadku przez dokonywanie na wlasny koszt napraw i remontow,
utrzymanie porzadku wokél zajmowanej czes$ci budynku i do wykorzystywania lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem.
Umowa ta zostala zawarta na okres od dnia 2 lutego 2004 roku do 30 czerwca 2006 roku. W aneksie nr (...) z
dnia 5 lipca 2004 roku strony doprecyzowaly powierzchnie najmowanego lokalu. Na podstawie aneksu nr (...) z
dnia 1 pazdziernika 2004 roku do ww. umowy strony postanowily, ze po zakonczeniu najmu najemca zobowigzuje
sie do przekazania lokalu w stanie niepogorszonym, a strony ustalg stan techniczny przedmiotu najmu. Ponadto
strony postanowily, ze najemca nie bedzie ponosil odpowiedzialno$ci za normalne zuzycie pomieszczen i urzadzen
technicznych, a jezeli dokonal ulepszen przedmiotu najmu, w tym urzadzen technicznych albo dokonal naktadéw do
ktérych nie byl zobowigzany — stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego art. 676 k.c. W dniu 29 stycznia 2004 roku
nastgpito przekazanie pomieszczen. W protokole zaznaczono, ze pomieszczenia wyposazone sa w media konieczne
do funkcjonowania zlobka, posadzki w dwdch pomieszczeniach pokryte sg parkietem, a pozostale wykladzing PCV
lub glazura (dowdd: kserokopia umowy najmu z dnia 29 stycznia 2004 roku wraz z aneksami k. 12-16, kserokopia
protokotu przekazania pomieszczen k. 32, 146).

W okresie od lutego do paZdziernika 2004 roku powddka poczynila na przedmiotowym lokalu naklady. Uktad
Scian no$nych nie ulegl zmianie, zmienil sie uklad Scian dzialowych (powstaly gabinety), rozklad pomieszczen
sanitarnych dostosowano do nowego sposobu uzytkowania. Instalacja wodno-kanalizacyjna, elektryczna i wentylacja
byly wynikiem zmian w sposobie uzytkowania pomieszczen - zmianie ulegl rozdzial wewnetrzny instalacji i
jej dostosowanie. Wentylacja pomieszczen byla grawitacyjna i po przejeciu pomieszczen przez powddke zostala
rozbudowana tak, aby docierala do wszystkich pomieszczen. Przeprowadzone roboty budowlane staly sie cze$ciami
skladowymi budynku, nie mozna ich odlaczy¢ bez uszczerbku dla pozostalych elementéow obiektu. Warto$¢ nakladow
poczynionych w lokalu wyniosta 147.150 zt (dowdd: spis faktur, kserokopia dokumentacji projektowej k. 207-228,
opinia bieglego z dziedziny budownictwa i szacowania nieruchomosci k. 282-318, 349-350).

Mimo zawarcia umowy najmu, celem powd6dki bylo zakupienie przedmiotowego lokalu i w zwigzku z tym prowadzila
na ten temat rozmowy z 6wczesnym Prezydentem Miasta K. K. P. oraz z Kierownikiem (...) i Geodezji. W rozmowach
uczestniczyl takze W. M. (1) — maz powodki. Aktem notarialnym z dnia 22 czerwca 2006 roku Prezydent Miasta
K. ustanowil odrebna wlasnoé¢ lokalu uzytkowego nr (...) usytuowanego na parterze, skladajacego sie z biura, 7
gabinetow lekarskich, wiatrolapu, hallu, 2 korytarzy, 3 lazienek i 2 pomieszczen gospodarczych o lacznej pow.
uzytkowej 196,60 m>, znajdujacego sie w budynku uzytkowym polozonym w K. przy ul. (...) na nieruchomosci KW
nr (...) oraz postanowil, ze z lokalem tym zwigzany jest udzial wynoszacy 196,60/964,45 czeéci we wspotwlasnosci
nieruchomoéci KW nr (...) i w cze$ciach wspolnych budynku i innych urzadzeniach, ktore nie stuza do wylacznego
uzytku wlascicieli poszczego6lnych lokali (dowod: kserokopia aktu notarialnego nr rep. A 3296/06 k. 18-21, 103-206,
zeznania Swiadka W. M. k. 380-3810.

W dniu 1 lipca 2006 roku strony zawarly kolejna umowe najmu tego samego pomieszczenia. W § 1 umowy strony
postanowily, Ze najemca nie wnosi zastrzezen do stanu technicznego pomieszczen. W § 2 umowy strony postanowily,



ze naklady polaczone z uzytkowaniem lokalu obciazaja najemce, a do nakladéw tych naleza: naprawy podlog, drzwi,
okien, malowanie $cian, wymiana posadzek podlogowych jak rbwniez naprawa instalacji technicznych zapewniajacych
korzystanie z energii elektrycznej, ogrzewanie lokalu, doptywu i odplywu wody. Najemca zobowigzal sie takze do
utrzymania lokalu w nalezytym porzadku i do wykorzystywania lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem. Zgodnie
z § 4 umowa ta zostala zawarta na czas oznaczony do 30 czerwca 2009 roku, z mozliwoscig trzymiesiecznego
wypowiedzenia przez kazda ze stron (dowdd: kserokopia umowy najmu z dnia 1 lipca 2006 roku k. 8-10).

W chwili podpisania umowy z dnia 1 lipca 2006 roku powodka nadal zdecydowana byla kupi¢ przedmiotowy lokal
(dowdd: zeznania §wiadka W. M. k. 380-381, zeznania powodki E. M. k. 251-252, 381).

W dniu 26 wrze$nia 2006 roku i 3 pazdziernika 2006 roku odbyla sie sesja Rady Miasta K., w trakcie ktorej radni
oddalili projekt uchwaly w sprawie sprzedazy lokalu zajmowanego przez powodke (dowdd: kserokopie protokotow
Rady Miasta K. k. 358-364).

Pismem z dnia 16 pazdziernika 2006 roku Prezydent Miasta K. poinformowal powddke, ze Rada Miasta nie wyrazita
zgody na sprzedaz lokalu, ale wyrazila opinie, aby wynaja¢ powddce lokal na czas dluzszy w celu zamortyzowania
dokonanej adaptacji. Prezydent (upowazniony przez Rade Miasta) wyrazil zgode na wynajecie lokalu na okres 10 lat
(dowdd: kserokopia pisma z dnia 16 pazdziernika 2006 roku k. 229).

W zwiazku z powyzszym aneksem nr (...) z dnia 8 grudnia 2006 roku strony zmienily tre$¢ § 4 umowy z dnia 1
lipca 2006 roku i postanowily, ze umowa bedzie obowiazywala przez okres 10 lat do dnia 30 czerwca 2016 roku z
mozliwoS$cia trzymiesiecznego wypowiedzenia przez kazda ze stron z waznych przyczyn (dowod: kserokopia aneksu
do umowy nr (...) k. 11).

Pismem z dnia 26 maja 2011 roku pozwany wypowiedzial powoédce umowe najmu z dnia 1 lipca 2006 roku z
zachowaniem trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia, zobowigzujacja do opuszczenia pomieszczen. W treci pisma
pozwany wskazal na konieczno$é wykorzystania lokalu na cele statutowe, gdyz Z. po wygraniu konkursu ofert w
programie Ministerstwa Pracy i Polityki Spolecznej (...) otrzymal Srodki na uruchomienie nowych miejsc w budynku,
a na przyjecie oczekuje 100 dzieci (dowdd: kserokopia pisma z dnia 26 maja 2011 roku k. 26).

Powodka w odpowiedzi na pismo z dnia 26 maja 2011 roku zakwestionowala skuteczno$é wypowiedzenia, wskazujac,
ze podana przyczyna wypowiedzenia umowy najmu nie stanowi obiektywnie waznego powodu uzasadniajacego
wypowiedzenie. Powddka podkreslila, ze Z. Miejski w K., w chwili przystapienia do konkursu zdawat sobie sprawe z
faktu zwigzania stron umowa najmu do 30 czerwca 2016 roku, nadto podkreslita na konieczno$é zachowania ciaglosci
$wiadczonych przez nig uslug oraz istotno$é oferowanych ustlug dla miejscowej spolecznosci (dowdd: kserokopia
pisma z dnia 31 maja 2011 roku k. 27-29, kserokopia pisma z dnia 30 maja 2011 roku k. 33-34).

Pismem z dnia 22 lipca 2011 roku pozwany wycofal wypowiedzenie umowy najmu, gdyz nakladem dodatkowych
érodkéw finansowych w kwocie 80.000 zl zaadoptowano inne pomieszczenia w budynku Z. (dowdd: kserokopia pisma
z dnia 22 lipca 2011 roku k. 30, zeznania pozwanej H. G. k. 252, k. 381).

Pismem z dnia 30 lipca 2012 roku powodka wypowiedziala umowe najmu z zachowaniem trzymiesiecznego
okresu wypowiedzenia wskazujac na brak stabilizacji zawartego stosunku najmu w zwigzku z podjetymi dotychczas
przez wynajmujacego wobec najemcy dzialaniami i spowodowana tym konieczno$cia zapewnienia nowego lokalu
gwarantujacego ciaglo§¢ $wiadczonych przez najemce uslug medycznych w ramach zawartego kontraktu z NFZ.
Jednocze$nie powodka wezwala do zaplaty sumy odpowiadajacej warto$ci naktadéw w chwili zwrotu rzeczy bedacej
przedmiotem najmu, wskazujac, ze brak jest mozliwo$ci przywrdcenia rzeczy najetej do stanu poprzedniego oraz ze
suma podlegajaca zwrotowi zostanie ustalona w toku negocjacji na podstawie protokotu odbioru (dowod: kserokopia
pisma z dnia 30 lipca 2012 roku k. 22-23).

W dniu 2 listopada 2012 roku strony sporzadzily protokél zdawczo-odbiorczy lokalu. W protokole tym wskazano,
ze przekazywane pomieszczenia sa w stanie niepogorszonym, a polepszonym, gdyz wykonano wszystkie nowe



instalacje, posadzki, $ciany, tynki w stosunku do stanu w jakim znajdowaly sie w dniu 29 stycznia 2004
roku. Nadto powodka o$wiadczyla, ze bedzie dochodzié zwrotu nieamortyzowanych, a poniesionych nakladéow na
ulepszenie wynajmowanych pomieszczen w drodze odrebnego postepowania (dowod: kserokopia protokotu zdawczo-
odbiorczego k. 24-25).

Pismem z dnia 22 lipca 2013 roku powbddka wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 209.202,69 zl tytulem zwrotu
nakladéw na lokal uzytkowy polozony w budynku Z. Miejskiego (...) w K. w zwigzku z umowa najmu z dnia 1 lipca
2006 roku (dowod: kserokopia pisma z dnia 22 lipca 2013 roku z potwierdzeniem odbioru k. 37-39).

Pozwany w odpowiedzi na wezwanie do zaplaty zakwestionowal obowiazek zaplaty wskazanej przez powodke kwoty
oraz jej wysoko$c¢. Ponadto pozwany podkreslil, ze powddka wyprowadzajac sie pozostawila dobrowolnie niepotrzebne
jej elementy: wyciszenie $cian, gorsze w parametry techniczne grzejniki, a sanitariaty i drzwi nosza $ladu kilkuletniego
uzytkowania. Pozwany wskazal, ze powddka mogla bez przeszkod korzystaé z pomieszezen do 2016 roku do konca
obowigzywania umowy (dowod: kserokopia pisma z dnia 26 lipca 2013 roku k. 35-36, 145).

Powodka zawezwala pozwanego do zawarcia proby ugodowej, ale pozwany nie wyrazil zgody na zawarcie ugody
(dowod: kserokopia pisma z dnia 30 pazdziernika 2013 roku k. 143-144).

Do chwili rozwigzania umowy najmu warto§¢ nakladow zostala przez powddke zamortyzowana w caloéci (dowdd:
zeznania powodki E. M. k. 251-252, 381). W 2011 r., powddka nabyla nieruchomo$é¢ polozong w K. ul. (...) i
po niezbednym remoncie, w II polowie pazdziernika 2012 r. przeniosta tam dzialalno$¢ gospodarcza z lokalu
wynajmowanego przy ul. (...).(niesporne, powodka k.251-252v i k.381)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zeznania stron, Swiadka W. M. (1), opinie bieglego z dziedziny
budownictwa i szacowania nieruchomoéci mgr inz. Z. B. oraz wskazane powyzej dokumenty.

Zeznania powodki E. M. (1) Sad uznal za wiarygodne — poza tymi, w ktorych powddka wskazywala, ze zgodnie z
ustaleniami stron ma ona zagwarantowane prawo do zwrotu wartosci poczynionych nakladéw, gdyz okolicznosé ta
nie wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego i byla sporna miedzy stronami.

Zeznania przeshuchanej w charakterze strony pozwanej H. G. (2) Sad uznal za wiarygodne, gdyz sa one spojne i
rzeczowe, a nadto koresponduja ze zgromadzonym w prawie materialem dowodowym.

Sad nie dal wiary zeznaniom $wiadka W. M. (1), Zze z rozméw toczonych z przedstawicielami pozwanego wynikalo,
ze naklady poczynione przez powddke mialy zostaé jej zwrocone, gdyz okolicznosci te pozostaly nie wykazane w toku
postepowania sagdowego, a przecza temu zapisy drugiej umowy. Pozostalym za$ zeznaniom $wiadka Sad dal wiare,
gdyz sg logiczne i korespondujg ze zgromadzonym w prawie materialem dowodowym.

Za przydatng dla rozstrzygniecia Sad uznal opinie bieglego budownictwa i szacowania nieruchomosci mgr inz. Z. B.,
albowiem zostala ona sporzadzona w sposéb profesjonalny i kompletny, a ich wnioski sa rzeczowe i logiczne. Nadto
biegly w sposo6b logiczny ustosunkowal sie do watpliwoSci stron postepowania.

Dokumenty, na podstawie ktéorych Sad ustalit powyzszy stan faktyczny, nie budzily zastrzezen co do swojej
wiarygodnoSci.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Roszczenie powddki nie zastluguje na uwzglednienie.

Przede wszystkim nalezy podkreéli¢, ze powodka — reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika - swe
roszczenie wywodzi ze stosunku najmu. Nie jest takze spornym, ze strony od dnia 29 stycznia 2004 roku laczyty dwie
umowy najmu oraz iz powddka w okresie od lutego do pazdziernika 2004 roku poniosta naklady na lokal znajdujacy
sie w budynku Z. Miejskiego w K..



Spér natomiast sprowadzal sie do kwestii ustalenia, czy pozwany ma obowiazek zwrdci¢ powddce wartosé
poniesionych przez nig nakladow.

Obie strony od poczatku postepowania staly na stanowisku, ze naklady poniesione w 2004 roku przez powodke maja
charakter tzw. nakladow ulepszajacych. Zgodnie z art. 676 k.c., jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w
braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zapltata sumy odpowiadajacej ich
wartos$ci w chwili zwrotu, albo zada¢ przywrdcenia stanu poprzedniego. Ulepszeniami rzeczy najetej sa dokonane na
te rzecz przez najemce naklady, ktore w chwili wydania rzeczy wynajmujacemu zwiekszaja jej warto$é lub uzytecznoscé.
Przepis ten odnosi sie do ulepszen rzeczy najetej powstalych w trakcie trwania stosunku najmu. Z kategorii ulepszen
rzeczy najetej nalezy wylaczy¢ drobne naklady na rzecz obciazajace najemce (art. 662 § 2 k.c.) i naklady konieczne i
inne obciazajac wynajmujacego (art. 662 § 1 k.c.iart. 663 § 1 k.c.)

W tym miejscu nalezy wskazacé, ze ,sad ma obowigzek dokonac oceny, jaki charakter mialy poniesione przez najemce
lokalu naktady. Nie moze zaniecha¢ takiej oceny argumentujac, ze strona powodowa nie sprecyzowata zwrotu, jakich
nakladéw dochodzi i w jakiej wysokosci, jezeli wynika to ze zgromadzonego materialu dowodowego. Ponadto przy
ocenie, czy dane naklady byly konieczne, czy tez uzyteczne nalezy uwzgledni¢ charakter lokalu, lokalizacje oraz
budynek, w ktorym sie miesci” (wyrok SN z dnia 29 czerwca 2005 roku, sygn. V CK 751/04, Lex nr 153665)

Zdaniem Sadu, naklady poczynione przez powddke w 2004 roku w zwiazku z przystosowaniem lokalu dla potrzeb
prowadzonej przez nia dzialalno$ci nie mialy charakteru tzw. ulepszen z art. 676 k.c., ale byly nakladami koniecznymi.
Nakladami takimi sg bowiem naprawy, bez ktorych rzecz stanowigca przedmiot najmu nie jest przydatna do
okreslonego w umowie uzytku. Za konieczne moga by¢ uznane naklady, ktére stuza okre$§lonemu standardowi lokalu
uzytkowego i bez ktorych lokal na cele uzytkowe nie moglby by¢ wykorzystywany, ale takze takie, ktore - zwazywszy
na charakter przedmiotowego lokalu — mozna zaliczy¢ do koniecznych w ramach ,przydatnosci do umoéwionego
uzytku" (por. SN w wyroku z dnia 29 czerwca 2005 roku, sygn. V CK 751/04, Lex nr 153665).

W umowie najmu zawartej miedzy stronami uméwionym uzytkiem bylo prowadzenie dzialalnosci zgodnej z
wyksztalceniem powoddki i jej dotychczasowym doéwiadczeniem zawodowym, czyli prowadzenie poradni lekarskie;j.
Niewatpliwie takze wszelkie poniesione przez powddke naklady, a wskazane w treSci opinii bieglego, byly zwigzane
tylko i wylacznie z dostosowaniem lokalu do standardéw i podstawowych, kluczowych warunkéw poradni lekarskiej:
wydzielenie gabinetow — tj. zburzenie dotychczasowych Scianek dzialowych i postawienie nowych, przebudowa i
rozbudowa instalacji oraz wentylacji (aby docieraly do wszystkich pomieszczenl), zmiana rozkladu pomieszczen
sanitarnych dostosowana do nowego przeznaczenia pomieszczenia, przebudowa wejscia. Powddka zreszta nie
kwestionowala, ze naklady te czynione byly tylko w celu zaadaptowania pomieszczenia dla celow Poradni.

Kwestia nakladow koniecznych regulowana jest po$rednio w art. 662 § 1 k.c., zgodnie z ktérym wynajmujacy powinien
wyda¢ rzecz w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywac ja w tym stanie przez czas trwania umowy
najmu oraz w art. 663 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga napraw, ktore
obcigzaja wynajmujacego, a bez ktérych rzecz nie jest przydatna do uméwionego uzytku, najemca moze wyznaczy¢
wynajmujacemu odpowiedni termin do wykonania napraw, po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu
najemca moze dokona¢ koniecznych napraw na koszt wynajmujacego. Ten ostatnio przepis znajduje zastosowanie
w przypadku pojawienia sie koniecznoéci napraw w czasie trwania najmu, co oznacza, ze nie dotyczy on napraw,

ktérych konieczno$éé jest stronom znana juz w chwili zawierania umowy najmu (por. tez uzasadnienie do wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 19 listopada 2004 roku, sygn. IT CK 158/04, LEX nr 277867). Poza tym, przepisy regulujace
najem, w tym art. 662-664 k.c. maja z natury rzeczy charakter wzgledny, a wynikajace z nich prawa i obowiazki
moga by¢ odmiennie ksztaltowane umowa stron. Fakt, ze przedmiotowy lokal wymagal nakladéw koniecznych dla
prowadzenia zamierzonej przez najemce dzialalnoéci, byl oczywisty dla powodki w chwili zawarcia umowy najmu:
powddka widziala przedmiotowy lokal, znala jego stan, ukltad pomieszczen, wiedziala, ze lokal byt wykorzystywany na
potrzeby zlobka. Jezeli zatem — zdaniem Sadu - mimo tego powddka nie zglaszala zastrzezen co do stanu technicznego
lokalu i jego wyposazenia (powodka takowych okoliczno$ci w toku postepowania nie podnosila), nalezy przyjac, ze
strony w ten sposob zmodyfikowaly zobowiazanie wynajmujacego wynikajace z przepisu art. 662 § 1 k.c., zwalniajac



pozwanego z obowiazku wydania lokalu w stanie nadajacym sie do prowadzenia poradni, a najemca sam podjal sie
doprowadzenia rzeczy do nalezytego uzytku (por. tre$¢ art. 664 § 2 i 3 k.c.). Zreszta powddka przyznala, ze ,miata
przygotowa¢ pomieszczenie wynajete zgodnie z dokumentacjg techniczng” (k. 251): dokumentacja ta zostala nadto
przygotowana przed zawarciem umowy z 2004 roku, a w dokumentach jako inwestor widnieje powo6dka.

Ponadto mozna réwniez uznadé, ze skoro strony czynia przedmiotem umowy lokal, ktéry nie ma cechy ,,przydatnoéci do
umoéwionego uzytku”, to znaczy, ze wylaczajg funkcjonowanie w taczacym je stosunku najmu przepisu art. 662 § 1 k.c..

Nalezy takze mie¢ na uwadze, ze najemca moze dokona¢ w przedmiocie najmu koniecznych napraw na koszt
wynajmujacego (art. 663 k.c.) dopiero po spekhieniu przewidzianych prawem warunkéw: powinien on uprzednio
wyznaczy¢ wynajmujgcemu odpowiedni termin do wykonania napraw (art. 663 zd. 1 k.c.). Tymczasem, w
okoliczno$ciach faktycznych sprawy nie ma podstaw do przyjecia, ze taki termin zostal przez powddke pozwanemu
wyznaczony. Zreszta do chwili wypowiedzenia umowy (przez okres ponad 8 lat) powodka nie podnosila argumentacji
dotyczacej koniecznoéci zwrotu kosztéw adaptacji lokalu. Dodaé nalezy, ze roszczenie najemcy o zwrot kosztow
nakladéw koniecznych po zakonczeniu umowy najmu nie powstaje tylko z tego tytulu, ze wynajmujacy toleruje fakt
ich dokonywania, czy tez nawet wyraza na nie zgode (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 listopada 2004 roku,
sygn. II CK 158/04 oraz z dnia 12 stycznia 2012 roku sygn. IT CSK 283/11).

Powyzsza argumentacje wspierajg réwniez okoliczno$ci zawarcia przedmiotowych uméw najmu, z ktoérych
bezsprzecznie wynika, ze intencja stron w chwili zawierania umoéw nie bylo zwrécenie powddce warto$ci poczynionych
naktadoéw z chwila rozwigzania umowy najmu, jak forsuje w przedmiotowym postepowaniu powodka.

Przede wszystkim, powddka wskazala, ze juz z chwilg zawarcia pierwszej umowy najmu w 2004 roku czynila starania,
aby lokal ten w przyszlosci naby¢. Dodatkowo zeznala: ,mialam obietnice wlasciciela Prezydenta P., ze bede mogta
dzialalno$é tg prowadzi¢ dlugo”. Zdaniem Sadu, powodka czyniac w 2004 roku naklady na lokal, czynila je z my$la,
ze swa dzialalno$¢ w tym miejscu bedzie prowadzila przez dlugi czas, a nawet iz w przyszlosci lokal ten kupi. W
tym celu bowiem w czerwcu 2006 roku 6wczesny Prezydent Miasta K. ustanowil odrebna wlasnosé przedmiotowego
lokalu, a we wrze$niu 2006 roku przedmiotem obrad Rady Miasta byla kwestia sprzedazy powddce wynajetego lokalu.
Powdbdka zeznala, ze nie brata pod uwage, zeby po zakonczeniu umowy najmu w 2006 roku zdac lokal. Zdaniem Sadu,
nie bylo intencja powodki - w chwili zawarcia zaréwno pierwszej, jak i drugiej umowy najmu - odzyskanie wartoéci
poczynionych nakladow po rozwigzaniu umowy najmu, a sporne naklady czynila dobrowolnie, bo byla w tamtym
okresie czasu zainteresowana dlugoletnim wynajmem i nabyciem lokalu w przysztosci.

Nadto powodka, wiedzac juz w 2006 roku, iz nie zdota naby¢ przedmiotowego lokalu w zaden spos6b nie zglaszala
koniecznoSci rozliczenia poniesionych przez nig nakladéw na adaptacje lokalu. Z kolei podpisujac aneks nr (...) i
wiedzac jakie byly przestanki wydluzenia terminu trwania umowy najmu, powddka miala §wiadomo$¢, ze wartosé
poniesionych nakladéw nie zostanie jej przez pozwanego zwrocona, ale moze ewentualnie rozliczy¢ sobie poniesione
koszty stosujac amortyzacje, co zreszta uczynita (por. tre$¢ pisma z dnia 16 pazdziernika 2006 roku k. 229).

Z powyzszych okoliczno$ci wynika zatem, ze z chwilg zawarcia umowy najmu to powddka zobowiazala sie dobrowolnie
do czynienia na wlasny koszt spornych nakladow, a zatem w chwili obecnej nie moze dochodzié¢ zwrotu ich warto$ci
od pozwanego.

Wobec powyzszego oddalono powbddztwo w calo$ci jako bezzasadne, takze w czeSci w jakiej powodka cofnela pozew bez
zrzeczenia sie roszczenia, gdyz pozwany nie wyrazil zgody na czeSciowe cofniecie powbdztwa podtrzymujac zadanie
zawarte w odpowiedzi na pozew.(art.203 § 1 k.p.c.).

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28
wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radeéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 roku, poz. 490).

SSO Jan Bartniak



