Sygn. akt: I C 293/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 lutego 2018 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Beata Majewska-Czajkowska
Protokolant: sekretarz sadowy Julia Pigtek

po rozpoznaniu w dniu 9 lutego 2018 roku w Gliwicach
sprawy z powodztwa D. S.

przeciwko Gminie P.

o zaplate

1. zasadza od pozwanej Gminy P. na rzecz powoda D. S. kwote 18.842,00 (osiemnascie tysiecy osiemset czterdziesci
dwa 00/100) z ustawowymi odsetkami od dnia 13 wrze$nia 2010 roku do 31 grudnia 2015 roku i z ustawowymi
odsetkami za op6Znienie od 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

2. oddala powo6dztwo w pozostatym zakresie;

3. zasadza od powoda D. S. na rzecz pozwanej Gminy P. kwote 5.355,00 (pieé tysiecy trzysta pieédziesiat pie¢ 00/100)
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego;

4. odstepuje od obcigzania powoda pozostalym kosztami postepowania;

5. nakazuje pobraé od pozwanej Gminy P. na rzecz Skarbu Pafistwa — Sadu Okregowego w Gliwicach kwote 2.954,67
(dwa tysiace dziewieéset pie¢dziesigt cztery 67/100) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

SSO Beata Majewska-Czajkowska

Syg.akt I C 293/16

UZASADNIENIE

Powod D. S. po sprecyzowania zadania /k.1420/ domagal sie zasadzenia na jego rzecz od pozwanej Gminy P. kwoty
122.844,00 z}t z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu. Nadto pow6d domagal sie zasadzenia kosztow
procesu. Przy czym w pi§émie procesowym z dnia 30.01.2017r.( k1629) powo6d ostatecznie sprecyzowal swoje roszczenie
domagajac sie zwrotu nakladéw koniecznych, ktére poniesienie bylo niezbedne, aby budynek doprowadzi¢ do stanu
uzytecznoSci. Okreslil, ze naklady te poni6st w latach 2003-2006r. Po 2006r., gdy byla juz zawarta umowa dzierzawy
ponosil jedynie naklady zwigzane z biezacymi remontami i w zwigzku z tym nie zada ich zwrotu, poniewaz zgodnie
z umowa obcigzaly one dzierzawce. Stanowisko, co do tego jakiego rodzaju zada nakladéw podtrzymal rowniez po



sporzadzeniu przez biegla R. Z. opinii, w ktorej wyszczegolnila jakie naklady nalezy uznaé za konieczne, a jakie za
uzyteczne.

W uzasadnieniu pozwu powod podniést miedzy innymi, ze w latach 2003-2009 wynajmowal, a nastepnie
wydzierzawial od pozwanej lokal znajdujacy sie w budynku bylej szkoly w N., przy ulicy (...). W tym czasie powdd
dokonat adaptacji i modernizacji przedmiotowych pomieszczen, ponoszac znaczne naklady rzeczowe. Powdd wskazal,
ze nakladami sg wydatki niezbedne do utrzymania rzeczy w nalezytym stanie, umozliwiajacym normalne korzystanie
z niej i wskazal jakich konkretnie nakladow dokonal. Powdd pierwotnie powolujac sie na przepis art. 676 ke zadal
od pozwanej zaplaty wynagrodzenia za ulepszenia jakich w przedmiotowym lokalu dokonal na kwote 134.412, 98 zl.
Pismem z 9 grudnia 2009 roku powod wezwal pozwana do dobrowolnej zaplaty naleznosci, jednak pozwana w pi$mie
z dnia 17 grudnia 2009 roku odméwila.

W odpowiedzi na pozew /k.212-215/ pozwana Gmina P. wniosla o oddalenie powodztwa w caloSci, oraz zasadzenie
na jej rzecz od powoda kosztoéw procesu, a takze zglosila powodztwo wzajemne domagajac sie od powoda zaplaty na
rzecz pozwanej kwoty 11.609,12 zl wraz z ustawowymi odsetkami z tytutu zaleglo$ci w oplatach czynszu dzierzawnego
w okresie od stycznia do sierpnia 2009 roku.

W uzasadnieniu pozwana zarzucila miedzy innymi, iz przeczy jakoby powo6d poczynit naklady uprawniajace go do ich
zwrotu. Zgodnie z tre$cig umowy najmu w zwiazku z koniecznoScia przeprowadzenia remontu i prac adaptacyjnych
powdd byl zwolniony z oplat czynszowych w okresie od marca 2003 roku do 31 grudnia 2004 roku na laczng kwote
34.663,86 zl. Pozwany w piSmie z dnia 26.10.2016r. (k 278) dokonal korekty przeliczenia kwoty czynszu, od uiszczenia,
ktorego powdd byl zwolniony, wskazujac, ze byla to kwota 29.937,96z1. Ponadto zgodnie z umowa do obowiazkow
najemcy nalezalo dbanie — bez prawa do wynagrodzenia — o przedmiot umowy i czysto$¢ wokol budynku oraz
wykonywanie we wlasnym zakresie biezacych remontéw, jak i uzgadnianie wszelkich remontéw z wynajmujacym.
Zdecydowana wiekszo$¢ dolaczonych do pozwu faktur, dotyczy wlasnie lat 2003 i 2004. Powod nie wykazal wiec
zdaniem pozwanej zasadno$ci roszczenia. Ponadto pozwana zglosila zarzut przedawnienia roszczenia wynikajacego z
umowy najmu z dniem 5 kwietnia 2007 roku. Co do umowy dzierzawy pozwana zarzucila, ze na podstawie tej umowy
powdd zobowiazany byt do dokonywania na wlasny koszt wszelkich napraw i remontéw niezbednych do prawidlowe;j
eksploatacji przedmiotu dzierzawy. Nie zgodzila sie pozwana z twierdzeniem powoda, ze dokonal ulepszenia rzeczy,
bowiem dzierzawca moze domagac sie zaplaty tylko za takie ulepszenia, ktére sa korzystne dla wydzierzawiajacego, a
tych za takie uznaé nie mozna, skoro pozwana zlecila wykonanie dokumentacji projektowo-wykonawczej przebudowy
pomieszczen w budynku, w ktorym powod prowadzil dzialalnosé.

Po sprecyzowaniu zadania przez powoda w piSmie z dnia 30.01.2017r. pozwany podtrzymal swoje stanowisko w
zakresie oddalenia powddztwa, wskazala, ze w zakresie zadania zwrotu nakladéw koniecznych podtrzymuje zarzut
przedawnienia, bowiem roszczenie o zwrot nakladéw staje sie wymagalne z chwila ich powstania, z uwagi na
to, ze powdd wykonywal dzialalno$é gospodarcza, termin przedawnienia roszczenia wynosi trzy lata od daty ich
wymagalnosci.( k1664-1665)

Powbdztwo wzajemne pozwana wniosla w zwigzku z niezaplaconym przez powoda czynszem dzierzawnym w 2009
roku, przy czym powdd okolicznoéci tej nie kwestionowal, domagajac sie potracenia naleznoéci z zasadzonej na jego
rzecz kwoty. Powod ograniczyl powodztwo w dniu 22.09.2014 r. (k.1420)

Wyrokiem z dnia 24 lutego 2015 roku sygn.akt I C 255/10 Sad Okregowy w Gliwicach w pkt 1 oddalil powodztwo D. S.,
w pkt 2 orzekl o roszczeniu wzajemnym Gminy P., w pkt 3 orzekl o kosztach procesu a w pkt 4 odstapit od obcigzenia
powoda D. S. nieuiszczonymi kosztami sgdowymi.

Wyrok powyzszy zaskarzyl apelacja powod D. S. (k.1467) zarzucajac bledne uznanie przez Sad, ze powod nie wykazal
nakladéw poczynionych na wynajmowany i wydzierzawiany lokal i ich wysoko$ci. Podal ze Sad nie wskazal, ktore z
zeznan $wiadkow postuzyly do ustalenia okreslonych okoliczno$ci, nie ustosunkowatl sie do znacznej cze$ci materiatu
dowodowego, w szczegdlnosci do ustalen dwdch opinii bieglych, dokonat ustalenn wbrew ustaleniom dokonanym w
opiniach bieglych i wbrew zasadom logiki. Zarzucil bledng wykladnie art.676 ke i art.663 ke przez przyjecie ze pojecia



naklady i ulepszenia sa tozsame znaczeniowo oraz bledna wykladnie art.677 poprzez uznanie, ze roszczenie powoda
uleglo przedawnieniu, pomimo braku zwrotu przedmiotu najmu pozwanej, co stanowi przestanke rozpoczecia liczenia
okresu przedawnienia.

Wyrokiem z dnia 4 grudnia 2015 roku sygn.akt V ACa78/15 Sad Apelacyjny w Katowicach sprostowal oznaczenie
przedmiotu sprawy oraz uchylil zaskarzony wyrok w punktach 1,3 i 4 znoszac postepowanie objete rozprawa w
dniach 10 lutego 2015 r. i 24 lutego 2015 r. oraz przekazal sprawe Sadowi Okregowemu w Gliwicach do ponownego
rozpoznania.

Rozstrzygniecie w zakresie powddztwa wzajemnego stalo sie prawomocne.

Powod w toku procesu nie rozszerzal powddztwa, co wyraznie zaznaczyt (k.1247), a jego osSwiadczenia byly jedynie
doprecyzowaniem stanowiska wyrazonego w pozwie.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy wyrokiem z dnia 19.04.2016r. Sad w pkt. 1 oddalil pow6dztwo, w pkt. 2 zasadzil
od powoda na rzecz pozwanej kwote 6300zl tytutem zwrotu kosztéw procesu, w pkt. 3 odstapit od obcigzania powoda
kosztami postepowania.( k 1542). Postanowieniem z dnia 22.07.2016r. uzupeliono wyrok zasgdzajgc od powoda na
rzecz pozwanej kwote 2581z} tytulem zwrotu kosztoéw postepowania zwigzanych z powo6dztwem wzajemnym.

Apelacje od wyroku wywiodl powdd wnoszac o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Wyrokiem Sadu Apelacyjnego z dnia 28.10.2016r. uchylono wyrok w pkt. 1 w czeSci oddalajgcej powodztwo, co do
kwoty 122844zt wraz z odsetkami oraz w pkt. 2 i 3 i w tym zakresie przekazano sprawe do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zobowigzal Sad ponownie rozpoznajacy sprawe do ustalenia jakiego rodzaju nakladéw dochodzi
powdd w procesie, w zaleznoSci od stanowiska, odniesienia sie do zasadno$ci zadania o ich zwrot. Nadto ustalenia
jaki byl zgodny zamiar stron odnoénie zwolnienia najemcéw z oplat czynszowych w umowie z dnia 10.03.2003r.Co
strony umowy z dnia 5.04.2006r. rozumialy przez naprawy i remonty niezbedne do prawidlowej eksploatacji, ktérych
wykonania podjal sie powod na swoj koszt. Dokonania ustalen odnoénie rodzaju i warto$ci nakladéw poczynionych na
poszczegdlne pomieszezenia oraz okresu ich dokonania. W zaleznoSci od dokonanych ustalen Sad pierwszej instancji
dopusci¢ mial dowdd z opinii bieglego w celu ustalenia wysoko$ci nakladow.

Sad rozpoznajgc ponownie sprawe dokonal nastepujqgcych ustalen faktycznych:

Starania powoda i jego zony o adaptacje budynku starej szkoly w P. zaczely sie w 2002 roku, gdy dowiedzieli sie od
pracownikéw Gminy, ze Gmina chce budynek wynajaé; poczatkowo powod zamierzal wynajgé tylko parter budynku,
po sugestiach ze strony Gminy zdecydowal sie na adaptacje calego budynku (k.699).

Dnia 10 marca 2003 roku pomiedzy powodem D. S. i jego zona A. S. (1) a pozwang Gming P. zawarta zostala umowa
najmu nr (...) /k.8-13/. Przedmiot najmu stanowily pomieszczenia , ktérych ogoélna powierzchnia uzytkowa wynosila

450 m®, znajdujace sie w budynku bylej szkoly w N. polozonym na dzialce nr (...) o powierzchni 0.5728 ha , przy
ulicy (...). Réwnoczeénie najemcy przyjeli w dzierzawe cze$é¢ dziatki o powierzchni 300 m®. Od ogélnej powierzchni
najmu odjeto lgcznie 95 m® z przeznaczeniem na biblioteke i komunikacje. Pomieszczenia przejete przez powoda i

jego zone zostaly wynajete z przeznaczeniem na uruchomienie kompleksu rekreacyjno-ustugowego /klubo-kawiarnia,
lodziarnia, kawiarenka internetowa, studio ksztalcenia sylwetki, mini silownia/. W umowie okre$lono wysoko§é

czynszu za najem pomieszczen o powierzchni 355 m®. W §1 pkt.6 umowy zapisano, ze w zwigzku z koniecznoécig
przeprowadzenia remontu i prac adaptacyjnych w przedmiotowych pomieszczeniach zwalnia sie najemce z uiszczania
oplat czynszowych do dnia 30 czerwca 2004 roku. Natomiast §4 umowy w punktach 3 i 4 zawieral zapis, zgodnie
z ktorym biezace remonty dotyczace wynajetych pomieszczen najemca wykonuje we wlasnym zakresie, przy czym
wszelkie remonty winien uzgadniaé¢ z wynajmujacym. Umowe te strony trzykrotnie aneksowaly, kolejno zmniejszajac

powierzchnie objetych umowg pomieszezen do 314,51 m®, a nastepnie do 259,77 m?, a takze przedluzajac okres



zwolnienia najemcy z oplat czynszowych do dnia 31 grudnia 2004 roku. Umowa zostala zawarta na czas okre$lony do
dnia 31 grudnia 2008 roku, jednak na wniosek najemcy zostala rozwigzana z dniem 4 kwietnia 2006 roku.

Po sporzadzeniu pierwszego aneksu, powdd wydal Gminie pomieszczenia na pierwszym pietrze, w ktérym pierwotnie
znajdowal sie pokéj nauczycielski, potem wynajeto to pomieszczenie innej osobie na zaklad fryzjerski. Po sporzadzeniu
drugiego aneksu powod przekazal Gminie pomieszczenie na drugim pietrze, gdzie p6zniej wynajeto je firmie
geodezyjnej. Do momentu przekazania Gminie tych pomieszczen powdd zdazyl wyremontowac jedynie korytarze na
parterze i pierwszym pietrze. Pomieszczen, ktore powodd zwrocit Gminie przed ich wydaniem w ogoble nie remontowal.
Na podstawie umowy dzierzawy powod uzytkowal te same pomieszczenia na parterze i pierwszym pietrze, ktore
zajmowal na podstawie umowy najmu juz po zawartych umowach- aneksach. Mniejsza powierzchnia odno$nie
umowy dzierzawy wynikatla z tego, ze na drugim pietrze bylo pomieszczenie, ktére potem przejela firma geodezyjna.
Pomieszczenie to nie bylo rowniez remontowane przez powoda. W zwiazku ze zmniejszeniem powierzchni uzytkowej
aneksy przewidywaly obnizenie czynszu z tytulu najmu pomieszczen.( zeznania powoda k 1674).

Dnia 5 kwietnia 2006 roku pomiedzy powodem D. S. a pozwana Gming doszlo do zawarcie umowy dzierzawy
pomieszczen w tym samym budynku, przy czym umowa dotyczyta pomieszczen o lacznej powierzchni 205,49 m? oraz

przylegajacego do budynku gruntu o powierzchni 735m?® /.k.14-16/. Umowe zawarto na okres 10 lat, przewidziano
mozliwo$¢ wezedniejszego jej rozwigzania przez wydzierzawiajacego min. gdy dzierzawca dopusci sie zwloki z zaplata
czynszu co najmniej za dwa miesiace .

W & 8 umowy postanowiono, ze dzierzawca zobowiazuje sie do dokonania na wlasny koszt wszelkich napraw
i remontoéw, niezbednych do prawidlowej eksploatacji przedmiotu dzierzawy. Powodd rozumial ten zapis jako
zobowigzanie do ponoszenia kosztow wszelkich drobnych napraw i biezacych remontéw. W okresie dzierzawy powod
wykonywal juz tylko takie naprawy, ktore zgodnie z powolanym § 8 umowy obciazaly powoda, w zwiazku z tym za ten
okres nie zadal zwrotu zadnych nakladow.( zeznania powoda k 1675)

W 2005 roku Gmina budowala kort tenisowy na nieruchomosci, na ktérej usytuowany jest budynek szkotly,
powstal wéwczas problem zalewania gruntu fekaliami szamba, podlaczonego do starej szkoly; szambo zostalo
uszczelnione. Uszczelnienie szamba spowodowalo ze $cieki nalezalo wywozi¢, a w starej szkole dochodzilo do
zalewania pomieszczen, trzeba bylo przepompowywaé kanalizacje(k.332).Fetor z szamba przeszkadzal klientom
powoda. W lokalu powoda odbywat sie szereg imprez: komunie, urodziny, osiemnastki, koncerty dla mieszkancow;
planowany kalendarz zamoéwien siegal 2014 roku (k.366).

Powod w budynku starej szkoly dokonal nastepujacych czynnoéci: skucie $cian, zatynkowanie, zagipsowanie,
co roku malowanie. Zrobil nowe posadzki, nowa instalacje elektryczna, nowa kanalizacje odplywowa, lazienki,
stolarke drzwiowa, sufity podwieszane. Instalacje wodna, elektryczna i odplywowa, zostaly wymienione w dwoch
pomieszczeniach na parterze w okresie od marca 2003 do grudnia 2004.Powdd odgrzybil tynki, polozyl gladzie
na $cianach. Wyremontowat korytarze. Sciany w kuchni cze$ciowo wylozyt kafelkami. Postawil $cianki dzialowe. W
2004r. otrzymal zgode Gminy na adaptacje pomieszczen na sale bankietowa i na ogrodek letni. W sali bankietowe;j
potozyl boazerie na $cianach do wysoksci1,25m i wykafelkowal podloge. Ogrodek letni o wymiarach 10x10 m urzadzil
za kwote 4000 zl, byly tam parasole i lawki wynajmowane od browaru oraz wiata z drewna, ktora stala okolo 1,5 roku;
ogrodek zostal calkowicie zdemontowany przed oddaniem lokalu Gminie.

Budynek mial wspo6lng kotlownie z przedszkolem. Gmina zatrudniala palacza, a powod partycypowal w kosztach
opalu. Problemy z ogrzewaniem lokali powoda zaczely sie w grudniu 2005 roku, byta wtedy ostra zima , instalacja
ktoéra szla od przedszkola do budynku szkoly byla stara i zuzyta, ogrzewala teren a nie budynki. We wrzeéniu
2006 lokale powoda zostaly odciete od ogrzewania; powdd nie uzyskal od wltadz gminy wyjaénien co do przyczyn
tej czynnodci. Powod zakupil grzejniki do lokalu i zaplanowal zbudowanie wlasnej kottowni i wystapil do gminy
z pismem w tej sprawie. Wojt ustnie zadeklarowal wyrazenie zgody. Powod rozpoczal starania w celu wykonania
stosownego projektu. Zamowil piec ekologiczny. Pow6d zaméwil u inz. E. K. ,projekt budowlany rozbudowy budynku
handlowo-ustugowego”, ktory zostal sporzadzony w pazdzierniku 2006 roku ( w zalaczonych aktach Starostwa



Powiatowego).Powdd w dniu 13.12.2006 roku zlozyt wniosek o pozwolenie na rozbudowe budynku handlowo-
uslugowego (starej szkoly) w N. przy ul. (...) zalaczajac powolany projekt budowlany(dotyczacy kotlowni i rozbudowy
kuchni). Starosta zobowigzal powoda do uzyskania zgody wlasciciela nieruchomo$ci —Gminy P. na realizacje
inwestycji, dostarczenia umowy dostawy energii elektrycznej dostosowania projektu do zgodno$ci z par.12 ust.1
pkt 1 i 2 rozporzadzenia z 2012 roku w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i
ich usytuowanie(dotyczace odlegloéci od granicy z sasiednia dzialka). Poniewaz braki te nie zostaly uzupelione, w
szczegoblnosci pozwolenie wojta na dokonanie adaptacji, decyzja nr (...) z dnia 12.02.2007 roku Starosta (...) odmoéwit
zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na rozbudowe budynku handlowo-ustugowego w N. ul.
(...) na dziakce nr (...) (zalgczone akta Starostwa).Gdy powdd dopytywatl wojta o brakujace pozwolenie, wojt powiedzial
mu, ze lepiej bedzie ten budynek kupié. Bylo kilka rozmoéw z wojtem w tym przedmiocie, w okresie od wrze$nia 2007
do kwietnia 2008 roku, takze z udzialem najemcéw sasiednich lokali. Zona powoda miala notarialne pelnomocnictwo
od powoda do prowadzenia wszelkich dzialan w imieniu jego firmy.

Po drugiej zimie bez centralnego ogrzewania lokalu powoda pojawit sie grzyb na Scianach, meblach i boazerii(k.366),
w zimie ludzie rezygnowali z zaméwionych imprez.

Na zyczenie Gminy-pismo z dnia 16.05.2008r.(k.257) powdd sporzadzil zestawienie poniesionych przez siebie
nakladéw. Gmina dokonala obmiaru pomieszczen starej szkoly i podjeta czynnosci prowadzace do sprzedazy, w tym
zlecila sporzadzenie stosownego operatu K. U.. Do sprzedazy lokali w budynku starej szkoly nie doszlo, mimo rozméw
w tym przedmiocie miedzy przedstawicielem Gminy-wojtem a najemcami.

Wobec braku centralnego ogrzewania klienci, ktérzy odwiedzali lokal musieli siedzie¢ w kurtkach. Lokal tracil
klientele. Powdd utracil ptynno$é finansowa, zaprzestat ptacenia czynszu.

W czasie zdawania lokalu w kuchni byly dwa kafelki podlegajgce wymianie, w ubikacji brakowato drobnego elementu
przy sptuczee(k.700).W dniu 9.09.2009 roku powod zlozyt o§wiadczenie pozostawienia wyposazenia lokalu (k.1212).

Bezsporny miedzy stronami jest fakt, ze powdd i jego zona przejeli przedmiotowe pomieszczenia w
stanie wymagajacym przeprowadzenia remontu, ktéry umozliwilby korzystanie z nich zgodnie z uméwionym
przeznaczeniem. Poprzednio w budynku mieScila sie szkola, pomieszczenia wymagaly wiec adaptacji, ktora
przeprowadzi¢ mial najemca, uwzgledniajac wlasne w tym zakresie potrzeby, jak réwniez wytyczne Gminy, co
do zakresu koniecznych remontéw, opisanych w projekcie inz. F. M., sporzadzonym na zlecenie Gminy( k
1637,1639-1643).

Powo6d przeprowadzil stosowne prace remontowo-adaptacyjne. Do pisma z dnia 30.01.2017r. dolaczyl decyzje
Starostwa Powiatowego z dnia 29.12.2003r. o zatwierdzeniu projektu budowlanego i wydaniu zgody na zmiane
sposobu uzytkowania przedmiotowej nieruchomos$ci, na podstawie projektu inz. E. K..( k 1633-1634).Decyzja
powiatowego Inspektora Sanitarnego w G. z dnia 17.02.2004r.wyrazono zgode na dopuszczenie do uzytkowania
obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, stwierdzajgc w uzasadnieniu, ze obiekt zostal wykonany zgodnie z projektem
uzgodnionym w zakresie wymagan higienicznych i zdrowotnych.( k 1635-1636)

Powod przedstawit plik faktur /k.38-192, 235-243/, z ktorych wynika , ze dokonywal zakupu rbéznego rodzaju
materialow budowlanych w okresie trwania uméw zwigzanych z najmem, a nastepnie dzierzawa przedmiotowych
pomieszczen. Powdd przeprowadzal prace adaptacyjne zar6wno na parterze jak i na pietrze budynku, przy czym na
pietrze w okresie p6zniejszym, jednak ukonczyl je w 2006r, zanim doszlo do zawarcia umowy dzierzawy. Przygotowat
takze na zewnatrz ogrodek letni, jednak elementy jego wyposazenia zostaly przezen zabrane.

W toku postepowania dopuszczono dowod z opinii bieglych celem dokonania wyceny nakladow poczynionych przez
powoda na nieruchomo$¢. Wobec braku dokumentacji wiele prac wykonanych przez powoda /cze$ciowo systemem
gospodarczym/ ma charakter zakryty i nie spos6b dokona¢ oceny prawidlowosci ich przeprowadzenia. Biegli sadowi z
zakresu budownictwa mgrinz. K. D. (1) /k.910-974/, a nastepnie inzynier H. K. (1) /k. 1128-1197/ przedstawili mozliwy
do oceny zakres rob6t przeprowadzonych przez powoda. Biegly H. K. (1), jednoznacznie wskazal sie, Ze mimo braku



dokumentacji obrazujacej przeprowadzenie okre$lonego rodzaju prac musialo mie¢ miejsce, skoro efekty sa widoczne,
niemniej zastrzegl, ze nie spos6b wypowiedzie¢ sie w wielu punktach co do prawidlowo$ci przeprowadzonych prac,
stad tez dokonane przez niego wyliczenia wysoko$ci nakladéw sa prawidlowe tylko przy przyjeciu hipotetycznego
zalozenia, ze wszystkie roboty wykonane zostaly zgodnie ze sztuka budowlana. Biegly H. K. (1) wysoko$¢ kosztow
poniesionych przez powoda zwigzanych z adaptacja pomieszczenia na pierwszym pietrze budynku na sale bankietowo-
szkoleniowa okre§long w cenach II kwartalu 2014 roku z uwzglednieniem naturalnego zuzycia wyliczyl na kwote
46.506,94 zI netto( a wyliczona jedynie w oparciu o koszty bezposrednie : 34.251,10 zl netto).Wysoko$¢ kosztow
poniesionych przez powoda zwigzanych z adaptacja pomieszczen na parterze budynku na lodziarnie i pizzerie oraz
wezel sanitarny okre§long w cenach IT kwartalu 2014 roku z uwzglednieniem naturalnego zuzycia wyliczyl na 53.367,01
zl netto ( wyliczona jedynie o koszt bezpoérednie wynosi: 42.042,01 zl netto).Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze zar6wno
biegly K. D. jaki i biegly H. K. nie byli zobowiazani do wykazania, ktore z nakladow nalezy zaliczy¢ jako naklady
konieczne, a jakie jako naklady uzyteczne i jaka jest warto$¢ poszczegblnego rodzaju nakladow.

Bezsporne jest miedzy stronami, ze powodd zalegal z zaplata czynszu dzierzawnego za okres kilku miesiecy, co
spowodowalo, ze doszlo do rozwigzania umowy dzierzawy. Powdd zarzuca jednak, ze zalegloSci powstaly na skutek
okolicznoSci, za ktore nie ponosit odpowiedzialnosci, a wrecz przeciwnie, to pozwana Gmina swoimi dzialaniami miata
doprowadzi¢ do sytuacji, w ktoérej powod nie osiagal spodziewanych zyskow.

Powdd prowadzil w wynajetych pomieszczeniach pizzerie, a takze restauracje. Twierdzil, ze w okresie letnim
lokal cieszyl sie duza popularnoécia i na tej podstawie powdd wyliczal swoje potencjalne dochody takze w zimie.
Tymczasem na skutek okoliczno$ci obcigzajacych wedlug powoda pozwang, w budynku byly duze problemy z
ogrzewaniem w okresie zimowym, to zrazalo potencjalnych klientéw, doszlo wrecz do tego, ze budynek pozbawiony
byl w ogodle dostawy ciepla, a powdd podejmowal czynnosci, ktére mialy doprowadzi¢ do utworzenia oddzielnej
dla budynku kotlowni. Ostatecznie nie mégl zrealizowaé inwestycji min. z powodu braku zgody W¢jt Gminy na
rozbudowe budynku. Dzialania zwigzane z rozbudowa powdd planowal, poniewaz liczyl na to, ze lokal zostanie
wyodrebniony i bedzie moégl naby¢ go na wlasno$é. Prawda jest, ze powdd nie podjal zadnych staran zmierzajacych
do uzyskania zwolnienia, czy cho¢by odroczenia terminu platnoéci oplat dzierzawnych, gdy jego sytuacja finansowa
ulegla pogorszeniu. Doprowadzilo to ostatecznie do tego, ze pozwana pismem z dnia 18 czerwca 2009 roku(k.379)
wypowiedziata powodowi umowe dzierzawy z dniem 31 lipca 2009 roku. Pow6d wydal przedmiot dzierzawy w dniu
31 sierpnia 2009 roku, wydawanie lokalu odbywalo sie etapami.

Po odebraniu lokalu od powoda gmina zawarla umowe na opracowanie dokumentacji dotyczacej przebudowy
pomieszczen starej szkoly (k.220).

W zwiagzku z doprecyzowaniem stanowiska powoda, co do charakteru nakladéw, ktérych zwrotu wartos$ci zada, Sad
dopuscit dowod z kolejnej opinii bieglego z zakresu budownictwa celem ustalenia, ktére z nakladéw poniesionych
przez powoda na adaptacje pomieszczen znajdujacych sie na parterze i na pietrze budynku szkoly podstawowej w N.
przy ul. (...) wykonane w latach 2003-2006 ( z uwzglednieniem adaptacji Sali bankietowej na pietrze budynku) maja
charakter nakladoéw koniecznych, a zatem takich, ktére byly niezbedne do utrzymania i korzystania z rzeczy w takim
zakresie jaki wynikal z umowy najmu, a potem dzierzawy, a jaki mialy charakter uzyteczny, a zatem majacy na celu
ulepszenie rzeczy. Opinia sporzadzona przez biegla nie byta kwestionowana przez zadng ze stron. Powod ostatecznie
decyzje, co do uwzglednienia wyliczenr dokonanych przez biegla pozostawit do decyzji sadu.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie przedstawionych mu w toku postepowania a wyzej
omoéwionych materialow dowodowych, a takze zeznan §wiadkow J. K., A. S. (2), W. F., K. G, A. L., A. S. (1) oraz
powoda. Zeznania $§wiadkéw F. M., J. G., M. K., M. W., G. K. Sad uznal za wiarygodne cho¢ nie majace wiekszego
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Wyjatkiem w zakresie pelnej wiarygodnosci sa zeznania bylego wojta K. w czeSci dotyczacej braku jakoby pamieci
odnoénie poszczegbdlnych zdarzen. Wojt jako organ gminy zajmuje sie wieloma sprawami i z pewno$cia wielu
powtarzalnych czynno$ci pamietac nie moze, w ocenie Sadu bylty jednak rozmowy w przedmiocie i rozbudowy budynku



i zbycia. Malo prawdopodobnym jest by powod inicjowal postepowanie administracyjne w Starostwie bez rozmowy z
Woéjtem. Podobnie malo prawdopodobne jest by wszczynano procedure zmierzajaca do zbycia lokali (zaswiadczenia
o samodzielno$ci lokali, operat K. U.) jedynie w celach informacyjnych, bez intencji zbywania lokali.W ocenie Sadu,
wojt zaslaniajac sie niepamiecia w tym zakresie pragnal ukry¢ fakt, ze rozmawial z powodem i wyrazal przychylne
mu stanowisko z czego sie potem wycofal, zaréwno ze zgody na rozbudowe jak i p6zniej z zamiaru sprzedazy. Jak
wynika z samych zeznan wdjta uswiadomit on sobie ze zgoda na rozbudowe budynku moze skutkowaé roszczeniem o
naklady wobec gminy (k.697). Odnos$nie sprzedazy wskazaé nalezy, ze fakt prowadzenia takich rozméw potwierdzili
rowniez inni §wiadkowie A. S. (1), A. S. (2), A. L., K. G.. Co prawda umowa sprzedazy jest umowa dobrowolna i
dopodki potencjalny sprzedajacy nie wyrazi stanowczego zamiaru sprzedazy, potencjalny kupujgcy nie moze dochodzié¢
z tytulu planowej sprzedazy zadnych roszczen, a Gmina mogta zmieni¢ stanowisko, to jednak nie mozna abstrahowac
od tego, ze jest to podmiot, ktéry dziala w granicach zaufania publicznego i deklaracje, sugestie skladane przez
organy takiego podmiotu, z cala pewnoS$cig ocenia sie inaczej niz podmiotu prywatnego. Podobnie nalezy ocenic¢
ewentualne obietnice udzielenia zgody na rozbudowe budynku. Powdd wszczynajac postepowanie administracyjnego
bez stosownego dokumentu, w oparciu jedynie o ustng umowe dzialal na swoje ryzyko, ale tez mial prawo oczekiwaé
konsekwencji w dzialaniu Woéjta Gminy lub préby podjecia rozmowy w celu rozwigzania problemu, tym bardziej,
ze wstepne dokumenty —warunki zabudowy podpisane zostaly przez upowaznionego zastepce wdjta. (k.697,701).
Zeznania Swiadkow potwierdzaja rowniez okoliczno$ci w jakich doszlo do odciecie ogrzewania przez Gmine i skutki
jakie to wywolalo ( §wiadkowie J. K., A. S. (2), W. F., A. L., A. S. (1)).

Sad pominagl dokumentacje z posiedzen Rady Gminy P. wobec o$wiadczenia pelnomocnika powoda (k.695/696)
iz brak w niej dokumentéw dotyczacych niniejszej sprawy: podobnie z tej samej przyczyny pomingl dokumentacje
Komisji Rewizyjnej(k.863) .

Oparto sie na nastepujacych dokumentach:
-umowa najmu z 10.03.2003r., k8

-aneks nr (...) dot. powierzchni k.11

-aneks nr (...) dot. powierzchni k.12

-umowa dzierzawy z 5.04.2006 1., k.14
-korespondencja przesadowa stron k.17,18,37

- faktury i rachunki k.38-191

-proéba o zgode na dzierzawe z3.03.2006r. k218
-wypowiedzenie z 5.08.2009 r. k.219

- umowa Gminy na opracowanie dokumentacji projektowej k.220
-aneks nr (...) z 2.01.2008 r. dot. czynszu k.223

-wykaz nakladéw rzeczowych poniesionych na uruchomienie dzialalno$ci w budynku bylej szkoly (dokument
prywatny- potraktowany jako stanowisko strony) k.235

-zakres prac adaptacyjnych (dokument prywatny- potraktowany jako stanowisko strony) k.237
-cennik ceneo k.238

-zgoda Gminy na adaptacje na I pietrze k.244



- pismo Gminy o podanie nakladéw rzeczowych k.245
-aneksy k.252-254,259,260

-umowa dot. przejScia do budynku z 27.04.2006 k.255
-zgoda na podnajem dla fryzjera k.256

--list intencyjny dot. cateringu k.258

-faktury dot. czynszu za lokal k.261-275

-porozumienie z 2.12.2003 r., dotyczace ogrzewania k.280

-operat K. U. —okreélenie wartoS$ci lokalu nr (...) na II pietrze budynku(sala bankietowa) dla potrzeb okreslenia ceny
sprzedazy na kwote 119 300zt k.2811n.

-za$wiadczenie o samodzielnoéci lokalu nr (...) k.318
-dokumentacja fotograficzna pomieszczenia k.342
-pelnomocnictwo notarialne dla zony powoda k.374
-wypowiedzenie umowy dzierzawy k.379

-akta Starostwa Powiatowego zawierajace :projekt inz. K. na rozbudowe, wezwanie o braki oraz decyzje odmowna -
przystane przy pi$émie k.688

-dokumenty zwigzane z wykonaniem operatow k.812-837
-opinia bieglego K. D. k.910

-zaSwiadczenie o przeznaczeniu przedmiotowej nieruchomosci w planie zagospodarowania przestrzennego na cele
ushug k.1043

-opracowanie —opis techniczny z 2001 roku(planowanie prac pokrywajacych sie z naktadami powoda) k.1044
-opinia bieglego H. K. z zalacznikami k.1128

-o$wiadczenie powoda w sprawie pozostawienia wyposazenia lokalu k.1212

-uzupelniajaca bieglego H. K. z zalgcznikami k.1274.

- opinia bieglej R. Z. k 1688-1732

Dokumenty jako no$niki informacji watpliwo$ci nie budzily, poza zapisem w dokumencie zdawczo-odbiorczym z
9.09.2009 w ktorym powdd zrzekal sie praw do pozostawionych ruchomosci gdyby ich nie odebral w zakreslonym
terminie; pozwana interpretowala ten dokument jako zrzeczenie sie roszczen dotyczacych nakladéw na tej
kondygnacji jednak literalne odczytanie tekstu nie budzi watpliwosci, iz odnosi sie on jedynie do wyposazenia, ktore
moglo by¢ zdemontowane. Faktury i rachunki na nazwisko powoda i adres inwestycji w N. z okresu objetego sporem
sq w ocenie Sadu dowodem ze takie wydatki pow6d ponidst.

Sad opart swoje ustalenia na opinii bieglej R. Z. w zakresie w jakim wskazala ona , ktore z nakladéw nalezy uznaé za
konieczne z punku widzenia przystosowania lokalu do uméwionego uzytku i jaka jest warto$c tych nakladéw. Opinia ta
nie byta kwestionowana prze strony i rowniez Sad nie znalazl podstaw do nieuwzglednienia wnioskéw tam zawartych.



Sad zwazyl, co nastepuje:

Powod ostatecznie sprecyzowal swoje stanowisko w pi§émie procesowym z dnia 30.01.2017r. zadajac zwrotu nakladow
koniecznych poniesiona na nieruchomos$é pozwanej Gminy w okresie od 2003r. do 2006r., ktére byly niezbedne
do tego, aby lokal moégl byé¢ uzytkowany zgodnie z treScig zawartej umowy najmu. O$wiadczyl przy tym, ze po
tej dacie ponosil juz tylko drobne naklady zwiazane z biezaca konserwacja pomieszczen, ktore zgodnie z zawarta
umowa dzierzawy mialy obcigza¢ najemce. Nie zadal zwrotu nakladéw, ktoére byly nakladami ulepszajacymi czy
»upiekszajacymi”. Stanowisko takie potwierdzil na terminie rozprawy w dniu 8.06.2017r., a nastepnie po sporzadzonej
opinii przez biegla, ktora szczegotowo opisala naklady zaliczone do koniecznych i uzytecznych( ulepszajacych).

Majac to na uwadze Sad ograniczyl rozwazenia do ustalenia zasadnoéci tak sformulowanego zadania powoda. Istotng
zatem kwesta jest ustalenie, co nalezy rozumieé¢ pod pojeciem nakladéw koniecznych w odniesieniu do konkretnego
stanu faktycznego niniejszej sprawy. Ogoélne pojecie nakladow koniecznych odnosi sie do wszelkich niezbednych
wydatkéw zmierzajacych do utrzymania rzeczy w stanie niepogorszonym, zdatnym do normalnego korzystania,
zgodnie z przeznaczeniem rzeczy. Innymi stowy, aby rzecz mogla spelni¢ okre$lone wymagania, realizowa¢ zalozony
cel, musi znajdowaé sie w takim stanie technicznym, aby bylo to mozliwe, jezeli takich wymogbéw nie speknia, to
wowczas wymaga poniesienia nakladéw koniecznych, aby wykorzystywac ja zgodnie z przeznaczeniem. Natomiast
naklady ulepszajace definiuje sie jako naklady zwiekszajace w chwili wydania przedmiotu najmu jego warto$é lub
uzyteczno$¢ z uwzglednieniem przeznaczenia danego przedmiotu, badz tez jako nadanie pozytecznych wlasciwosci
przedmiotowi najmu, mimo ze bez ich nadawania przedmiot byl zdatny do uméwionego uzytku (Kodeks cywilny
Komentarz; red. K. Osajda, 2014, Legalis, komentarz do art. 676 k.c.).

W 2003 roku D. S. wraz z zona A. S. (1) zawarli z Gming P. umowe najmu pomieszczen w budynku bylej szkoly w N.,
kreujac tym samym stosunek zobowigzaniowy, ktorego istota zawarta zostala w treSci umowy najmu, a w zakresie nie
uregulowanym tg umowa zastosowania znajduja przepisy kodeksu cywilnego.

Kodeks cywilny naklada na strony stosunku zobowigzaniowego pewne obowigzki i uprawnienia, ktére strony moga w
pewnym zakresie modyfikowaé trescia zawartej umowy.

Artykulu 66281 ke stanowi, Ze wynajmujacy powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do umoéwionego
uzytku i utrzymywaé ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Z przepisu tego wynika, ze to wynajmujacy,
co do zasady zobowiazany jest rzecz przystosowaé¢ do umoéwionego uzytku, a zatem ponie$¢ wszystkie niezbedne
naklady, aby rzecz mogta stuzyé celowi, dla ktérego umowa najmu zostala zawarta. Naklady takie nalezy zatem ocenic
jako naklady konieczne, w rozumieniu wyzej wskazanym, bowiem bez tych nakladow rzecz nie jest przydatna do
umoéwionego uzytku. Z treSci umowy najmu zawartej pomiedzy stronami wynika, ze pomieszczenia wynajmuje sie
na uruchomienie kompleksu rekreacyjno- ustugowego, a zatem przeznaczenie tych pomieszczen miato mieé¢ zupelnie
odmienny charakter niz dotychczasowy. Nie bylo zatem sporne pomiedzy stronami, ze adaptacja tych pomieszczen
wymaga poniesienia stosownych nakladéw, ktore, co do zasady, winny obcigza¢ wynajmujacego, bowiem sa one
konieczne, aby rzecz byla przydatna do uméwionego uzytku.

W doktrynie i orzecznictwie ugruntowane jest stanowisko, ze przepis ten ma charakter dyspozytywny, a zatem strony
moga w treSci umowy inaczej uksztaltowaé w tym zakresie obowigzki i uprawnienia wynajmujacego i najemcy. W
szczegoblnosci strony moga umowic sie, ze naklady zwigzane z adaptacja pomieszczenh do umoéwionego celu poniesie
najemca np. w zamian za obnizenie czynszu badz calkowite zwolnienie.( por. wyrok SA w Bialymstoku z 21.09.2017r.1
ACa 103/17 i 12.04.2017r. I ACa 935/16, wyrok SA w Szczecinie I ACa 362/15 z 30.06.2015r. Okolicznoécia
podstawowa jest jednak wiedza najemcy o stanie rzeczy w chwili jej wydania i zgodny zamiar stron nawiqzania
takiego wlasnie stosunku prawnego. Jezeli zatem strony odmiennie uregulowaly laczacy je stosunek prawny
niz to wynika z art. 662 § 1 k.c. najemca dokonujacy nakladéw koniecznych na rzecz nie uzyska zwrotu ich wartosci od
wynajmujacego (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2008 r., sygn. akt II CSK 69/08, LEX nr 548800; wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 16 marca 2011 r., sygn. akt VI ACa 852/10).



Strony w umowie z dnia 10.03.2003r. w §1 pkt. 6 zawarly stwierdzenie, ze w zwiazku z koniecznoscia przeprowadzenie
remontu i prac adaptacyjnych w przedmiotowych pomieszczeniach zwalnia sie najemce od oplat czynszowych do
dnia 30.06.2004r., aneksem z dnia10.07.2004r. przedluzono ten okres do dnia 31.12.2004r. Niniejszym wynajmujacy
wyrazil zgode na dokonanie prac adaptacyjnych i remontu przez najemce, w zamian za co zwolnil go od ponoszenia
oplat, przez wskazany okres. Zakres prac adaptacyjnych wynikal z projektu przedstawionego przez Gmine jeszcze
przed zawarciem umowy najmu i realizacja wskazanych tam prac byla warunkiem zawarcia umowy najmu. Strony
nie okreélily jednak w zadnym dokumencie i réwniez nie ustalaly tego ustnie, czy poniesione koszty adaptacji
pomieszczen, bez wzgledu na ich wysoko$é beda obciazaly najemce i jedyna rekompensata z tego tytulu bedzie
zwolnienie z oplat czynszowych, czy tez o ile wartoéé tych prac bedzie przewyzszala kwote zwolnienia z czynszu,
wynajmujacy bedzie zobowiazany do zwrotu réznicy. Obecnie strony reprezentuja odmienne w tym zakresie
stanowiska. Strona powodowa twierdzi, ze byla przekonana, ze ma prawo dochodzi¢ zwrotu kosztéw adaptacji
pomieszczen, nie bylo mowy o tym, Ze najemcy uprawnienie takie tracg, a zwolnienie z oplat czynszowych traktowali
jako pomoc de minimus. Strona pozwana uwaza, ze zwolnienie od czynszu uwarunkowane bylo poniesieniem w catosci
kosztow adaptacji pomieszczen bez mozliwos$ci obcigzania wynajmujacego réznica kosztow.

Wobec odmiennego stanowiska stron Sad zobowiazany jest siegnaé¢ do przepiséw ogélnych regulujacych zasady
zwigzane ze skutkami czynno$ci prawnych, wykladnia o$wiadczen woli, zasada swobody umoéw i regulami
wykonywania zobowigzan. Nalezy zatem odnie$¢ sie do art. 56 k.c. zgodnie, z ktdérym czynnoé¢ prawna wywoluje nie
tylko skutki w niej wyrazone, lecz rowniez te, ktore wynikajg z ustawy, z zasad wspolzycia spolecznego i z ustalonych
zwyczajow. Artykulu 658 11 2 k.c. wedle, ktorego o§wiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu
na okolicznos$ci, w ktérych zlozone zostalo, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje, a w umowach
nalezy raczej badac, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu. Nadto

art. 353" k.c. stanowiacy, ze strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby
jego tresc lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspolzycia spolecznego.
Wreszcie artykul 354 § 1 2 k.c., w $wietle, ktorego dluznik powinien wykona¢ zobowigzanie zgodnie z jego tre$cia i w
sposob odpowiadajacy jego celowi spoleczno-gospodarczemu oraz zasadom wspoélzycia spolecznego, a jezeli istniejg
w tym zakresie ustalone zwyczaje - takze w sposdb odpowiadajacy tym zwyczajom, w taki sam spos6b powinien
wspoldzialaé przy wykonaniu zobowigzania wierzyciel.

Istota wszystkich tych przepiséw wskazuje na to, ze oceniajac tre$¢ stosunku prawnego nalezy bra¢ pod uwage nie
tylko literalna tre$¢ umowy, ale rowniez jej cel, ustalone zwyczaje i zasady wspoéltzycia spolecznego. Istotne sg rowniez
okoliczno$ci jej zawarcia.

Zadna ze stron nie kwestionowala, ze adaptacja pomieszczen wymaga poniesienia nakladéw. Wstepnie przedstawiony
stronie powodowej przez Gmine zakres robot wskazywal, ze s to prace kosztowne zwigzane z wymiang instalacji
kanalizacyjnej, elektrycznej, skuwaniem $cian, kladzeniem nowych tynkéw, wykonaniem $cian dzialowych, wymiang
okien drzwi, armatury w lazienkach, wymiana plytek $ciennych i podlogowych. Gmina zatem jako podmiot
profesjonalny i do$wiadczony miata niewatpliwie rozeznanie w kosztach zwiazanych z adaptacja pomieszczen. W
dacie zawierania umowy zaréwno powdd jak i jego zona nie prowadzili jeszcze zadnej dzialalnoSci gospodarczej,
dzialali jako osoby fizyczne zatem ich do$wiadczenie w zakresie spisywania uméw i Swiadomosé skutkow
prawnych ich zapiséw, byla niewatpliwie mniejsza od tego taka reprezentowala Gmina P.. Nie ma jednak zadnych
dowodoéw potwierdzajacych, stanowisko powoda, ze zwolnienie od oplat mialo charakter pomocy de minimis,
jedno zaswiadczenie, ktére zlozyt powod do akt, w zadnym wypadku okoliczno$ci tej nie potwierdza, jedynie
wskazuje, ze powod otrzymal konkretng kwote w ramach takiej pomocy. Brak zatem jakichkolwiek podstaw do
twierdzenia, ze zwolnienie od oplat czynszowych pozostawalo bez zadnego zwiazku z kosztami prac adaptacyjnych,
ktére musial ponie$¢ powdd w zwiazku z zawarciem umowy najmu. Nie ma tez jednak podstaw do przyjecia
stanowiska reprezentowanego przez Gmine. W ocenie Sadu, nie mozna braku jednoznacznych zapiséw umowy,
dotyczacych rozliczen z tytulu poniesionych nakladéw interpretowaé rozszerzajaco na niekorzy$é strony slabszej
kontraktu jaka byla strona powodowa. Tym bardziej, ze dalsze zapisy umowy zawarte w§ 4 wskazywaly wyraznie
jakie koszty remontow obcigzaja najemce, tzn. remonty biezace, utrzymywanie nieruchomosci w nalezytym stanie



technicznym, sanitarnym i dbanie o czysto$¢ wokoél budynku. Zapis taki mogl zatem utwierdzac strone powodowa,
co do rodzaju kosztéw, ktére ja obciazaja, a wynikaja wprost z zapisow umowy. Niewatpliwie od podmiotu
profesjonalnego jakim jest Gmina nalezy wymaga¢ szczegblnej staranno$ci w redagowaniu uméw, jezeli w interesie
Gminy bylo obciazenie najemcy wszystkimi kosztami zwiazanymi z adaptacja pomieszczen, bez obowigzku zwrotu
tych nakladow, to zastrzezenia takie winna zawrze¢ w tre$ci umowy. W ocenie Sadu, jezeli tego nie uczynila, a z
samej treSci umowy nie mozna tego wywnioskowa¢ w jednoznaczny sposob, to po pierwsze tre$¢ umowy nalezy
interpretowaé zgodnie ze wskazanymi w przepisach regutami, w tym zasadami wspoélzycia spolecznego, ktére nakazuja
w takim wypadku ochrone slabszej strony kontraktu, a po drugie w zakresie nie objetym umowa, zastosowaé
reguly ogo6lne wynikajace z kodeksu cywilnego, a zatem obowigzek ponoszenia kosztéw zwigzanych z nakladami
koniecznymi przez wynajmujacego. Nie mozna uznac, ze brak jednoznacznego zapisu w tresci umowy, badz ustalen
przed umownych, co do sposobu rozliczenn kosztéw adaptacji, w $wietle obowigzujacych zapisow prawa w zakresie
umowy najmu( art. 662 ke, 663ke, 668 kc) rodzi ten skutek, ze powod traci uprawnienie do wystgpienia o zwrot
kosztow poniesionych nakladéow koniecznych ponad kwote wynikajgcq ze zwolnienia od oplat
czynszowych. Taka interpretacja zapiséw umowy bylaby niezgodna z zasadami wspolzycia spolecznego i ustalonymi
zwyczajami, doprowadzalaby bowiem do sytuacji niczym nieuzasadnionego wzbogacenia silniejszej strony kontraktu.
Tym bardziej, ze strona powodowa nigdy nie zrzekla sie §wiadomie i dobrowolnie wystapienia z takimi roszczeniami,
zaden zapis umowy, ani wcze$niejsze uzgodnienia nie daja podstaw do dokonania takiej interpretacji.

Nalezy podkresli¢ , ze w przywolanych wyzej orzeczeniach Sad Najwyzszego i Sadow Apelacyjnych, w ktorych
odmawiano zwrotu nakladéw poczynionych na adaptacje pomieszczen, nieco odmiennie ksztaltowal sie stan
faktyczny, ktéry ma zasadnicze znaczenie dla oceny mozliwo$ci zastosowania wskazanych tam tez, bowiem zawarte
umowy pomiedzy tamtymi stronami lub wezeéniejsze udokumentowane pertraktacje, dawaly mozliwo$¢ dokonania
ustalen, ktéra ze stron zobowigzala sie ponosi¢ koszty adaptacji budynkéw i pomieszczen i w zwigzku z tym, czy
najemcy przystugiwalo roszczenia o zwrot tych nakladéw. W niniejszej sprawie ocena taka na podstawie tresci umowy
lub innych dokumentéw nie jest mozliwa, a odmienne stanowisko stron reprezentowane obecnie nie pozwala na
ustalenie zgodnej woli stron w dacie zawarcia umowy. Majac to na uwadze Sad odwolal sie do wyzej wskazanych zasad.

Przyjmujac zatem zalozenie, jak wyzej wskazano, ze naklady konieczne to te, ktore byly niezbedne, aby pomieszczenia
wynajmowane doprowadzi¢ do uzytku wskazanego w umowie oraz, ze pozwana Gmina jest obowiazana do zwrotu
czeSci wartoéci tych nakladow, ponad kwote wynikajaca ze zwolnienia od uiszczania oplat czynszowych, Sad
zobowigzany byt dopuéci¢ dowdd z opinii bieglego celem ustalenia jakie prace wykonane przez powoda byly konieczne
i niezbedne do adaptacji pomieszczen na cel wskazany w umowie w okresie od 2003r. do 2006r. Zgodnie bowiem z
wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2005 r. sygn. V CK 751/04 sad ma obowiazek dokonaé oceny, jaki
charakter mialy poniesione przez najemce lokalu naklady. Nie moze zaniechaé takiej oceny argumentujgc, ze strona
powodowa nie sprecyzowala zwrotu, jakich naktadow dochodzi i w jakiej wysokosci, jezeli wynika to ze zgromadzonego
materialu dowodowego. Ponadto przy ocenie, czy dane naklady byly konieczne, czy tez uzyteczne nalezy uwzglednié
charakter lokalu, lokalizacje oraz budynek, w ktérym sie miesci.

Biegla w oparciu o zebrany material dowodowy dokonala oceny, ktore z nakladéw byly konieczne, aby przystosowac
wynajmowane pomieszczenia do celu wskazanego w umowie zawartej pomiedzy stronami i wycenila ich warto$c.
Opierala sie przy tym na fakturach przedstawionych przez strone powodowa. Gmina nie zakwestionowala w zaden
sposob treSci opinii, w tym réwniez zakresu prac, ktére wykonal powod, a ktére zostaly okreSlone przez biegla jako
naklady konieczne. Zaznaczyé przy tym nalezy, ze zakres prac wykonanych przez powoda zostal rowniez potwierdzony
we wezesniejszych opiniach bieglych K. D. i H. K.. Biegla wyodrebnila rowniez naklady ulepszajace wykonane przez
powoda i okreslila ich warto$¢. Biorac jednak pod uwage, iz powdd ostatecznie nie zadatl ich rozliczenia, nie bylo one
przedmiotem dalszej analizy Sadu.

Biegla wyliczyla warto$¢ nakladow koniecznych, ktére nalezalo ponies¢é na modernizacje budynku na laczna kwote 53
814,81z}, na co sklada sie kwota 44.378,84z}t. wykazana fakturami oraz kwota 9 435,94z} jako robocizna powoda. Sad
uwzglednil przy tym, ze powod prowadzac dzialalno$¢ gospodarcza mial mozliwo$¢ odliczenia podatku VAT, zatem



dokonal podsumowania wszystkich kwot ujetych w fakturach uwzglednionych przez biegla, z pominieciem podatku
VAT, co dalo laczna kwote 39,343,16 zl, zatem wraz z robocizng, warto§¢ nakladéw koniecznych to kwota 48 779 zl.

Uznajac, ze na poczet dokonanych nakladéw powdd zostal zwolniony od ponoszenia oplat czynszowych, pomniejszono
wyzej wskazang kwote o wysoko$¢é naleznosci, z ktérej powod zostal zwolniony, a ktdra zostala potwierdzona przez
strone pozwana na kwote 29 937,96z}, co znajduje uzasadnienie w treSci umowy i anekséw.( pismo procesowe k 278
akt). Kwota wskazana przez powoda tj. 26 634,64z} ( k254 akt), nie znajduje uzasadnienia w tre$ci umowy i aneksow
do umowy najmu podpisanych w dniu 5.02.2004r. i 1.07.2004r., a argumentacja dotyczaca dodatkowego obnizenia
oplat czynszowych nie zostala poparta zadnymi dowodami. Wyliczona ostatecznie warto$¢ nakladéw koniecznych
zasadzona na rzecz powoda to kwota 18 842z} ( 48 779zl -29937z}).

Odsetki zgodnie z tre$cig art. 481 ke zasadzono do dnia doreczenia odpisu pozwu stronie pozwanej ( k 227),
uwzgledniono przy tym zmiane przepiséw kodeksu cywilnego w tym zakresie, ktora weszla w zycie od 1.01.2016r.
(Dz.U.2015.1830).

W pozostatym zakresie powddztwo nalezalo oddali¢ jako niezasadne.

Sad nie uwzglednil zarzutu przedawnienia roszczenia o naklady konieczne, ktory zostal poniesiony przez strone
pozwana. W pierwszej kolejnosci wskazaé¢ nalezy, ze racje ma pozwana wskazujac, ze przepis art. 676 k.c. ma
zastosowanie tylko do nakladow dokonanych w celu ulepszenia rzeczy najetej, zwrotu nakladéw koniecznych
najemca moze zadaé juz w czasie trwania najmu. (zob. wyrok SN z dnia 30 grudnia 1971 r. sygn. III CRN
375/71). Termin wskazany w treSci art.677 kc wyznacza konicowa date wystgpienia z roszczeniem o zwrot nakladéw
koniecznych( réwniez innych), czyli nie pézniej niz w terminie rocznym od zwrotu rzeczy. Nie oznacza to jednak,
ze przedawnienie roszczenia o zwrot nakladéw koniecznych nie nastapil wczesniej, z uwzglednieniem momentu,
kiedy zostaly wykonane i uprawniony mégt sie domagaé ich zwrotu oraz ogdlnych regul wynikajacych z tresci art.118
ke. Powod zazadat zwrotu nakladéw koniecznych, ktére poczynil na pomieszczenia bedgce przedmiotem najmu w
latach 2003-2006.Jak zeznal na terminie rozprawy w dniu 8 czerwca 2017r. po zawarciu z Gming umowy dzierzawy
nie czynil juz na nieruchomo$¢ naktadéw, ktore obcigzalyby pozwana, bowiem byly to tylko biezace remonty, ktore
zgodnie z umowa obciaza¢ mialy powoda. Ostatnie prace adaptacyjne zwigzane byly z wykonaniem sali bankietowe;j
na pierwszym pietrze, przy czym powod nie potrafil okresli¢ dokladnie daty zakonczenia tych prac. Majac na uwadze
brak mozliwo$ci doprecyzowania terminu zakonczenia prac adaptacyjnych zwigzanych z przystosowaniem lokalu do
umowionego uzytku, Sad przyjal, ze nastapilo to najp6zniej do daty podpisania umowy dzierzawy tj. 5.04.2006r, bo
wtedy juz powdd nie dokonywat tego rodzaju nakladéw.

Roszczenie o zwrot nakladdw jest roszczeniem bezterminowym, ktérego wymagalnoéc¢ zalezny od wezwania duznika
do spelienia $wiadczenia (art. 455, k.c. ), nalezy ustali¢, w jakim najwcze$niejszym momencie uprawniony mog}t
wezwac zobowigzanego do wykonania zobowigzania oraz ile czasu normalnie potrzebowalby dhuznik, aby spetnié
Swiadczenie zgodnie z regula z art. 455 k.c., z ktérej wynika, ze powinno ono nastapi¢ niezwlocznie. Termin
Lhiezwlocznie" nie oznacza natychmiastowej powinno$ci $§wiadczenia, ale nalezy braé¢ pod uwage rodzaj i rozmiar
$wiadczenia oraz czas niezbedny do jego przygotowania bez nieuzasadnionej zwloki. Przyjmujac zatem , ze powod
mogl wystapic z roszczeniem juz w dacie rozwigzania umowy najmu, a Gmina mogla spelnié swiadczenia niezwlocznie,
przyjaé nalezy, ze $wiadczenia stalo sie wymagalne najpdzniej w potowie 2006r.

Sad zobowiazany byl ustalié czy do roszczen powoda nalezy zastosowa¢ 10 letni termin przedawnienia wynikajacy z
zasady ogolnej zawartej w art.118 k.c., czy tez trzyletni termin przedawnienia przyjmujac, ze mamy do czynienia z
roszczeniem zwigzanym z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej.

W orzecznictwie i piémiennictwie utrzymuje sie tendencja do ujmowania roszczen zwiazanych z prowadzeniem
dzialalnoSci gospodarczej w sposob szeroki. Za takie uwaza sie roszczenia, ktére wynikaja z czynno$ci podejmowanych
w celu realizacji zadan mieszczacych sie w przedmiocie tej dzialalnoSci w sposéb bezposéredni lub posredni,
pod warunkiem jednak, ze pomiedzy przedmiotem dzialalnoSci a czynno$ciami prowadzacymi do powstania
roszczenia zachodzi normalny i funkcjonalny zwigzek. Czynno$éciami pozostajacymi w $cistym zwiazku z prowadzona



dzialalnoScia gospodarcza sa zwlaszcza umowy kwalifikowane podmiotowo, np. umowy agencyjna, umowa
kredytu zawierane w zwigzku z przedmiotem prowadzonej przez przedsiebiorce dzialalnosci gospodarczej. Z kolei
czynno$ciami majacymi posredni zwigzek sg te zawierane okazyjnie, ale w zwigzku z prowadzong dzialalnoScig
gospodarcza, np. umowa najmu lokalu, ubezpieczenia itp. ( por. Piotr Zakrzewski, Komentarz do art.118 Kodeksu

cywilnego).

Umowa najmu zostala zawarta przez osoby fizyczne, bowiem w dacie jej podpisania powdd i jego zona nie prowadzili
dzialalnoSci gospodarczej, niemniej jednak, krotko po zawarciu umowy powod zarejestrowal dzialalnoéé gospodarcza,
lokal wynajal w celu prowadzenia takiej dzialalnoSci i dokonujac nakladéw na lokal rozliczal je juz w ramach
prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej. W ocenie Sadu nalezy przyjaé, iz roszczenie powoda w sposéb posredni
zwigzane jest z prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej, a zatem nalezy przyjaé¢ trzyletni termin przedawnienia
roszczenia.

Pomimo jednak przyjetych zalozen, ktore uzasadnialyby uwzglednienie zarzutu przedawnienia, bowiem roszczenie
powoda uleglo przedawnieniu w polowie 2009r., a pozew zostal wniesiony w maju 2010r., Sad uznal, ze znajduje
W niniejszej sprawie zastosowania art.5 k.c., zgodnie z ktérym nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktoéry by
byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspdlzycia spolecznego. Takie
dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony.

W ocenie Sadu uzasadnione jest to okoliczno$ciami sprawy. Jeszcze w dacie zawarcia umowy dzierzawy tj. 5.04.2006r.
pomiedzy stronami wspolpraca ukladala sie poprawnie, dzialalno$é gospodarcza powoda rozwijala sie, lokal mial
Kklientele. Zostaly przeprowadzone wszystkie prace modernizacyjne, ktére w caloSci sfinansowal powoéd. Umowa
zostala zawarta na kolejnych dziesieé¢ lat. Wowczas tez podejmowane byly rozmowy na temat mozliwoéci wykupienia
budynku przez osoby, ktore na jego terenie maja zawarte umowy najmu, rozmowy te byly prowadzone w Radzie
Gminy i rowniez z samym Wojtem. Wszystkie te okolicznoéci powodowaly, ze powdd nie widzial potrzeby upominania
sie o zwrot nakladow, bedac przekonany, ze bedzie mogl bez przeszkod prowadzié dzialalnoéé, a w przyszlosci
by¢ moze budynek zakupi. Sytuacja ulegla zmianie jesienia 2006r. kiedy to lokal bedacy przedmiotem dzierzawy
zostat odciety od ogrzewania. Powdd o fakcie tym nie zostal weze$niej uprzedzony i nie wytlumaczono mu przyczyn
takiej decyzji, pomimo préb uzyskania informacji od Wjta Gminy i Rady Gminy. Powdd zmuszony byt zakupic
dodatkowe grzejnik na okres zimowy, ale stale niedogrzanie pomieszczen wplynelo negatywnie na ilosé klientow
korzystajacych z ustug w lokalu. Powdd podjal zatem decyzje o wybudowaniu kotlowni na co otrzymal ustna zgode
Wijta, po sporzadzeniu projektu rozbudowy budynku pod kotlownie, ostateczne Wéjt nie wydal niezbednej zgody
do zatwierdzenia projektu. Z uwagi na niedogrzanie budynku w pomieszczeniach zaczela pojawiaé sie wilgoc, a sala
bankietowy przestala by¢ wynajmowana. Taka sytuacja doprowadzila do braku plynnosci finansowej i w konsekwencji
do zaleglosci w uiszczaniu oplat czynszowych przez powoda. Ostatecznie na skutek nieregulowania oplat doszlo do
wypowiedzenia umowy dzierzawy w dniu 18.06.2009r. ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2009r. Powod podkreslal, co
potwierdzila réwniez jego zona i cze$¢ $wiadkow, ze nie mogli liczy¢ na zadna pomoc ze strony Gminy, aby rozwigzac
problem zwigzany z brakiem mozliwo$ci ogrzewania budynku. Niezaleznie od przyczyn dla jakich Wéjt ostatecznie
odmoéwil zgody na rozbudowe budynku réwniez o pomieszczenia kotlowni, nalezaloby oczekiwaé, ze wladze Gminy
podejma jakiekolwiek rozmowy zmierzajaca do rozwigzania problemu, majac rowniez na uwadze, znaczne naklady
jakie juz zostaly poniesione na budynek, ktére z uwagi na czas ich amortyzacji mogly by¢ dalej wykorzystane przez
wlaéciciela. Jednak powod nie mogl spodziewaé w tym zakresie zadnej pomocy i zrozumienia.

W ocenie Sadu strona pozwana dopuscila sie zatem szeregu nierzetelnych i zaslugujacych na naganna ocene
zachowan wobec strony powodowej, ktore w konsekwencji doprowadzily do blednego przekonania, ze istnieja
mozliwo$ci wykupu nieruchomosci przez powoda, co skutkowalo tym, ze nie wystepowal z zadnymi roszczeniami
wobec Gminy, liczac na finalizacje rozméw w tym zakresie. Z drugiej strony poprzez brak jakiejkolwiek wspolpracy i
pomocy w zalatwieniu problemu ogrzewania budynku, wstepna zgoda na wybudowanie kotlowni ja potem odmowa,
przyczyniono sie do zalamania dzialalnoSci gospodarczej prowadzonej przez powoda. Gmina jest podmiotem
dzialajacym w ramach zaufania publicznego i wszelkie zachowania, ktore to zaufanie podwazajg nie moga spotkac
sie z akceptacja w ramach ogodlnie pojetych zasad wspblzycia spotecznego, a skutki takich zachowan z ochrong



prawng. W niniejszej sprawie przeprowadzono trzykrotnie dowdd z opinii bieglych, kt6rzy wycenili naklady ponoszone
przez powoda, fakt ich dokonania zostal zatem tymi opiniami potwierdzony, jak réwniez orientacyjny koszt tych
nakladéw ( pomimo pewnych rozbieznoSci w opiniach). Pow6d pomimo poniesienia tych znaczacych nakladéw,
dzialalno$¢ prowadzit zaledwie przez okres 6 lat i rowniez na skutek niewlasciwych dzialan Gminy zmuszony byt
ta dzialalnoé¢ zakonczyé, pozostawiajac Gminie pomieszczenia w znacznym stopniu wyremontowane mogace stuzyé
dalszym najemcom. W $wietle tych rozwazan, w ocenie Sadu powolywanie sie przez Gmine na zarzut przedawnienia
roszczenia, nie moze by¢ uznany za skuteczny w $wietle tredci art. 5 k.c.

O kosztach orzeczono zgodnie z zasada wyrazona w art. 100 k.p.c i rozdzielono koszty stosownie do stopnia w jakim
strony wygraly spor. Powdd wygral sprawe w 15%, pozwana w 85%. Na koszty postepowania skladaja sie: oplata w
kwocie 5 957 zl, koszty opinii biegltych 13 737,80zk. Powdd byl zwolniony od kosztéw ponad kwote 1000z, ktora uiscil w
ramach oplaty. Pozwana zatem zobowiazana jest zwro6ci¢ na rzecz SP kwote 2954,67 z} tytulem nieuiszczonych kosztow
sagdowych. W stosunku do powoda Sad zastosowal art.102 kpc uznajgc, ze sytuacja finansowa powoda i okoliczno$ci
sprawy uzasadniajg zastosowanie dobrodziejstwa tego przepisu. Natomiast zasadzil Sad zwrot kosztow zastepstwa
procesowego za pierwsza i druga instancje od powoda na rzecz pozwanej, w kwocie 5355z1 (3600 zl + 2700zl x 85%).

SSO Beata Majewska-Czajkowska



