Sygn. akt I C 157/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 kwietnia 2019 r.

Sad Rejonowy w Nowym Targu I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Janina Furczon

Protokolant: st. sekr. sad. Renata Pietrzak

po rozpoznaniu w dniu 11 kwietnia 2019 r. w Nowym Targu
na rozprawie

sprawy z powbdztwa M. P.

przeciwko Gminnej Spo6ldzielni (...) w K.

o zaplate

I. Oddala powo6dztwo,

II. Zasadza od powoda M. P. na rzecz strony pozwanej Gminnej Spoldzielni (...) w K., kwote 3617,00 zl (trzy tysigce
szeScéset siedemnascie ztotych 00/100) tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

SSR Janina Furczon

Sygn. akt I C 157/18

UZASADNIENIE

Powo6d M. P. domagat sie zasadzenia od strony pozwanej Gminnej Spétdzielni (...) w K. kwoty 25.000,00 zlotych z
ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu podal, Ze strony byly zwiazane umowa dzierzawy zawarta na czas oznaczony z dnia 28 lutego
2006 roku, ktora byla zmieniana w zakresie okresu obowigzywania i wysokoS$ci naleznego czynszu aneksami. Powod
prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza w dzierzawionym obiekcie do maja 2017 roku, kiedy to zwrécil pozwanemu
przedmiot dzierzawy. Obejmujac w posiadanie dzierzawiony obiekt pow6d dokonat szeregu naktadow, ktore pozwolity
na wykorzystanie budynku na cele prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarczej. W chwili zawierania umowy
dzierzawiony lokal posiadal bardzo niski standard . W ramach instalacji byto wykonane jedynie oswietlenie i weglowa
kotltownia. Na przestrzeni lat 2006-2017 pow6d wykonal w budynku nowe posadzki z glazura, wstawil nowe okna
i drzwi, wykonal na zewnatrz betonowa wylewke, Sciany pokryl glazurg, potozyl nowe tynki mineralne, malowane,
wykonat takze kominek z rurazem i wkladem, a takze betonowa wylewke w kotlowni. Ponadto wybudowal lazienki,
a takze wykonal nowa instalacje wodna, kanalizacyjna, a takze elektryczna. Naklady te mialy warto$¢ kilkudziesieciu
tysiecy zlotych. Po rozwigzaniu umowy pozwana sprzedala budynek osobie trzeciej, ktéra rozpoczela prowadzenie
dzialalno$ci o tym samym profilu, co dziatalno§¢é powoda. Powdd zwracal sie do strony pozwanej o zwrot wartosci



poczynionych nakladéw, bowiem umowa zawarta miedzy stronami nie zakladala przywrocenia obiektu do stanu
pierwotnego, a nadto strona pozwana tego nie zagdala. Umowa nie regulowala kwestii rozliczenia nakladéw.

W zwigzku z tym powdd podnosil, ze winien znaleZ¢ zastosowanie art. 676 k.c. Na jego podstawie wynajmujacy ma
prawo zatrzymadé naklady za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu.

Strona pozwana domagala sie oddalenia powddztwa i zarzucila, ze powdd w chwili zawierania umowy dzierzawy
wiedzial, jaki jest stan lokalu, ktory jest jej przedmiotem i godzil sie na to, ze sam dokona jego adaptacji by
moc prowadzi¢ w wydzierzawionym obiekcie dzialalno§¢é gospodarcza. Rozwigzujac umowe dzierzawy, pozwana
poinformowala powoda o mozliwoéci zabrania wszelkich rzeczy, bedacych jego wlasnoScig i przywrédcenia obiektu
do stanu poprzedniego. Dodatkowo wskazal réwniez, ze z uwagi na §wiadomo§é strony pozwanej o koniecznoéci
dokonania nakladéw w zwigzku z adaptacja obiektu do potrzeb powoda, Swiadczenie czynszowe bylo uregulowane w
taki spos6b by jego wysoko$¢ byla niska, co rekompensowalo poczynione przez powoda naklady.

Z ostrozno$ci procesowej strona pozwana podniosla réwniez zarzut przedawnienia roszczenia o zwrot wartosci
nakladéw, wskazujac, ze pierwsza zawarta z powodem umowa dzierzawy z dnia 28 lutego 2006 wygasla w dniu 17
lutego 2011 roku, a powdd od tej daty nie dochodzit zaplaty za naklady, jakie rzekomo poczynil na nieruchomosé.

Sad ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

W dniu 28 lutego 2006 roku strona pozwana Gminna Spoldzielnia (...) w K., zawarla z powodem M. P. umowe
dzierzawy, ktora byla zawarta na czas okre§lony do dnia 27 lutego 2011 roku z mozliwo$cia przedtuzenia. W ramach
tej umowy wydzierzawiajacy oddat dzierzawcy cze$¢ budynku pozostajacego w gestii Gminnej Spoéldzielni (...) w K..
Strony ustalily wowczas wysoko$¢ czynszu na kwote 200,00 zlotych. Przez pierwsze dwa miesiace powod czynszu nie
placit. Dopiero od kwietnia 2006 roku byt zobowigzany do zaplaty czynszu w tej kwocie.

Aneksem do tej umowy od dnia 1 stycznia 2007 roku czynsz byt podwyzszony do kwoty 250,00 zlotych. Urzedujacy
wowczas Prezes Zarzadu GS zwrdcil sie do ksiegowej by sporzadzila kalkulacje czynszu, uwzgledniajac w szczegdlnoSci
wysoko$¢ podatku od nieruchomosci. Kwota z tego tytulu zostala ustalona w wysokoéci 168,00 zlotych i woéwcezas
Prezes W. G. polecil , by stawka czynszu byla ustalona w kwocie 200,00 zlotych. Od 1 stycznia 2007 roku czynsz zostat
podwyzszony o 50,00 zlotych. Od 2008 roku stawka czynszu zostala podwyzszona o kolejne 50,00 zlotych. Wskazanie
wysokoSci czynszu w niewysokiej kwocie, ktora przez wiele lat placil powod wigzalo sie z tym, ze dla strony pozwanej
bylo wiadomym, iz pow6d by moéc prowadzi¢ zamierzona dzialalnoéé gospodarczg jest zmuszony dokona¢ nakladéw
w celu zaadaptowania obiektu do wlasnych potrzeb.

Dowdd — umowa dzierzawy k. 5 i aneks do niej k. 7 oraz zeznania pozwanej M. B. k. 128 oraz zeznania $§wiadka W.
G. k. 156.

W czasie wykonywania umowy dzierzawy powo6d zawart kolejna umowe ze strong pozwana w dniu 2 stycznia 2012
roku, ktora dotyczyta najmu lokalu, placu, magazynu i urzadzen handlowych w tym samym obiekcie, znajdujacym sie
w L. przy ul. (...). Czynsz w tej umowie zostal ustalony na kwote 400,00 zlotych.

Dowdd — umowa najmu k. 8 — 9.

W dacie zawierania pierwszej umowy, zwanej umowa dzierzawy w dniu 28 lutego 2006 roku, powo6d mial
wiedze o stanie lokalu, ktory byl przedmiotem dzierzawy. Informowal on przedstawiciela strony pozwanej, ze w
dzierzawionym obiekcie zamierza prowadzi¢ pub. Owczesny Prezes Zarzadu Spotdzielni W. G. wyrazil zgode na to by
powdd przystosowal obiekt do wlasnych potrzeb. Dla powoda bylo oczywistym, ze jesli chce prowadzi¢ dzialalnoéc
gospodarcza w zakresie wskazanym wyzej, to musi on zaréwno ponie$é jak tez pokryé wszelkie naklady zwigzane
z adaptacja obiektu do wlasnych potrzeb. Mial rowniez pelna $Swiadomo$é, ze gdyby naklady te miala pokryé
Spoldzielnia, to umowa z nim o takiej treSci, jak wynika to z umowy dzierzawy z dnia 28 lutego 2006 roku, nie
bytaby zawarta, poniewaz strona pozwana nie dysponowata odpowiednimi §rodkami finansowymi na pokrycie tych



nakladéw. Powdd dokonywal nakladéw w celu przystosowania obiektu do swoich potrzeb, nie informujac strony
pozwanej o ich zakresie. Nigdy tez powod nie zazadal od pozwanej zwrotu poczynionych nakladéw, majac §wiadomosé,
ze strony umowily sie w ten sposob, ze powdd wykona odpowiednie prace w obiekcie, a pozwany w zwigzku z tym
wyliczy wysoko$¢ czynszu w najnizszej mozliwej kwocie. Chodzilo wlasciwie o to by czynsz pokrywatl daniny za te
nieruchomo$¢ i w ten sposéb 6wczesny Prezes Zarzadu Spoldzielni wyjasnial czlonkom Rady Nadzorczej przyczyny

ustalenia czynszu w bardzo niskiej wysokosci w sytuacji, gdy dzierzawiony obiekt mial az 100 m*. Jeéli chodzi o
druga umowe zawarta przez powoda w 2012 roku, to dotyczyla ona czesci tego samego budynku, znajdujacego sie w L.
przy ul. (...) z tym, ze lokal, bedacy przedmiotem najmu znajdowat sie na parterze budynku, za$ pomieszczenia pubu
znajdowaly sie w przyziemiu budynku.

Dowdd — zeznania powoda M. P. k. 128, zeznania sluchanej za strone pozwana M. B. k. 129, zeznania Swiadka W. G.
k. 56 i zeznania $wiadka S. K. k. 57.

Zasadnicza cze$¢ prac adaptacyjnych w pomieszczeniach przyziemia byla wykonana na poczatku 2006 roku. W
2010 roku powod przystosowal do wlasnych potrzeb jeszcze jednio pomieszczenie, ktore spelnialo weze$niej funkeje
kotlowni nie informujac o tym strony pozwane;j.. Jesli chodzi o obiekt znajdujacy sie na parterze, to prace powoda
sprowadzaly sie do poczynienia ulepszen i przystosowania wynajetego pomieszczenia do wlasnych wyobrazeh w
zakresie wygladu prowadzonego sklepu. Dodatkowo zostaly rowniez poczynione prace zwigzane z odnowieniem
elewacji zewnetrznej budynku przez jej pomalowanie, jednakze prace te wykonala sie¢, w ramach ktorej powod
prowadzil sklep.

Dowdd — zeznania powoda k. 128, zlozone przez powoda faktury k. 61 — 120.

Pismem z dnia 28 kwietnia 2017 roku strona pozwana poinformowala powoda o rozwigzaniu umowy dzierzawy z dnia
28 lutego 2006 roku i umowy najmu z dnia 2 stycznia 2012 roku, nastepnie przedluzonej aneksem z dnia 1 maja
2014 roku, dotyczacej budynku sklepu, wskazujac, iz okres wypowiedzenia tej umowy uplywa z dniem 31 maja 2017
roku. Rozwigzanie umowy z powodem bylo zwigzane ze sprzedaza budynku wraz z dzialka, o czym strona pozwana
informowala powoda w piSmie rozwigzujgcym umowy.

Dowdd — pismo o rozwigzaniu uméw k. 38.

Ostatecznie budynek, w ktérym powdd prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza i ktory zamierzal kupié, zostal sprzedany
osobie trzeciej. W drodze umowy pomiedzy powodem a nabywca zostaly rozliczone przez niego naklady zwiazane z
zamontowaniem kamer oraz lamp i kasetonéw w pomieszczeniach sklepu. Nabywca zaplacil powodowi takze za loze,
ktdre znajdowaly sie w pomieszczeniach pubu oraz za znajdujacy sie tam kominek, barek i meble kuchenne, a takze
bilard. Zaplacil rowniez za towar ktory pozostal w sklepie. Wszelkie koszty, w tym réwniez zwiazane z czynionymi
nakladami byly rozliczane w ramach kosztow dzialalnoéci, prowadzonej przez powoda.

Dowdd — zeznania powoda k. 128 — 129.

Powdd , poczawszy od 2006 roku do rozwigzania umowy i wydania nieruchomosci stronie pozwanej , nie przedstawiat
zadnych faktur zwigzanych z czynionymi naktadami na przedmiot umowy dzierzawy, a takze w zwigzku z wynajmem
pomieszczen sklepu, magazynu i placow, jak rowniez nie zwracal sie do strony pozwanej o zwrot nakladéw. Uczynil
to dopiero z chwila, gdy nie udalo mu sie zakupi¢ budynku, w ktérym prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza.

Dowdd — zeznania Swiadkow W. G. k. 56 i S. K. k. 57 oraz zeznania stluchanej za strone pozwana Prezesa Zarzadu
Spoldzielni M. B. k. 129.

Na zlecenie powoda rzeczoznawca majatkowy sporzadzil opinie o wartoéci rynkowej nakladéw, poczynionych przez
niego, ktéra wyliczyl na kwote 56.000,00 zlotych.

Dowdd — prywatna opinia rzeczoznawcy majatkowego A. N. k. 10 — 25.



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw prywatnych, stanowiacych dowdd tego, ze osoby, ktore
je podpisaly, zlozyly o§wiadczenia, zawarte w dokumencie oraz zeznan Swiadkéw i przestuchania stron.

Sad dal wiare zeznaniom powoda, poniewaz stanowia one lacznie z pozostalymi zeznaniami swiadkow i stuchanej za
strone pozwana M. B. sp6jna calo$c.

Powdd nie kwestionowal tego, ze znany byl mu w chwili zawierania umowy dzierzawy stan obiektu, ktéry byl
przedmiotem tej umowy oraz, ze mial §wiadomos$¢, iz by méc prowadzi¢ dzialalno$¢, zamierzona przez niego,
niezbednym jest pelne przystosowanie obiektu do jego potrzeb. Mial réwniez $§wiadomo$c¢ tego, ze naklady z tym
zwigzane musza by¢ przez niego poczynione w caloéci bez udzialu strony pozwanej oraz, ze inaczej strona pozwana
nie podpisze z nim umowy. Powod nie przeczyl rowniez temu, ze z tej przyczyny placil czynsz w niskiej wysokosci
przez bardzo dlugi okres czasu, jak rowniez nie przeczyl temu, ze takie warunki umowy, zar6wno tej sporzadzonej na
piSmie, jak i zawartej dodatkowo ustnie pomiedzy stronami , satysfakcjonowaly zaré6wno jedna, jak i druga strone.

Te istotne okolicznoéci znalazly potwierdzenie z zeznaniach wyzej wymienionych swiadkéw i w zeznaniach strony
pozwanej, dlatego tez Sad dal im wiare w caloSci.

Na wiare zasluguja réwniez zeznania shuchanej za strone pozwana M. B., ktora pelni obecnie funkcje Prezesa Zarzadu
Gminnej Spoéldzielni (...) w K. a wezeéniej pelnita funkcje ksiegowej , poniewaz sa one logiczne i znajduja potwierdzenie
w dokumentach w zakresie tych okolicznoSci, ktore dotycza ustalania wysokosci czynszu w ramach zwartej miedzy
Spoldzielnig a powodem umowy dzierzawy w 2006 roku, ktora dotyczyla pomieszczen uzytkowanych przez powoda
na prowadzenie pubu. Pozwana szczegotowo wskazala sposéb wyliczenia czynszu, a takze motywy wyliczenia go
w niskiej wysokosSci o ktérych informowal ja dwczesny Prezes Zarzadu W. G.. Brak jest jakichkolwiek podstaw do
kwestionowania wiarygodnoéci tych zeznan, jak réwniez tej ich czesci, ktéra dotyczyla umowy zawartej pomiedzy
stronami ustnie w zakresie czynienia nakladow w celu adaptacji obiektu i przystosowania go do potrzeb powoda.

Sad dal wiare zeznaniom sluchanych w sprawie $wiadkow W. G. i S. K.. Sa one bowiem obiektywne, logiczne,
szczegOlowe i konsekwentne i jako takie nie budza watpliwos$ci co do wiarygodno$ci. Zeznania Swiadkow stanowig
logiczna, uzupelniajacy sie calosé z pozostalymi dowodami zebranymi w sprawie.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad zwazyl co nastepuje:

Roszczenie powoda jest nieuzasadnione.

Jest poza sporem, ze strony, a to powod M. P. i 6wczesny Prezes Zarzadu Gminnej Spoéldzielni (...) w K. , zawarli
na pi$émie typowa umowe dzierzawy w dniu 28 lutego 2006 roku, w ktérej nie znalazly sie postanowienia dotyczace
czynienia nakladow na wydzierzawiany obiekt i rozliczen z tego tytulu miedzy stronami. W $wietle zebranych
dowodow nie ulega zadnej watpliwoSci, ze poza tym co strony postanowily w pisemnej umowie dzierzawy byty miedzy
nimi czynione ustnie dalsze ustalenia co do przystosowania wydzierzawianego obiektu, a nastepnie réwniez obiektu
wynajmowanego w 2012 roku, dotyczace przystosowania pomieszczen, w ktoérych powdd zamierzal prowadzié pub, do
jego potrzeb. Brak podstaw by kwestionowac¢ to, ze pow6d w ramach ustnych uzgodnien zgodzil sie na przystosowanie
czeSci dzierzawionego budynku do wlasnych potrzeb, ponoszac naklady na wlasny koszt z tym zalozeniem, Ze nie
bedzie w przyszlosci zadat ich zwrotu. Swiadezy o tym to, ze byl z umowy zadowolony, wystepowal o jej przedtuzenie
i zawieral ze strong pozwana kolejne umowy na dalszy okres oraz umowy dotyczace parteru budynku, w ktérym
prowadzit dzialalno$¢ gospodarcza. Swiadezy o tym réwniez to, ze przez dziesiecioletni okres czasu nie wystepowat ani
na pi$émie ani tez ustnie do strony pozwanej o zwrot nakladow, ktore ponad wszelka watpliwo$¢ ponidst zasadniczo w
2006 roku i byly to znaczne naklady z uwagi na to, ze stan obiektu, ktory byl przedmiotem dzierzawy by} jak sam zeznat
»w fatalnym stanie”, takim, ze z pewno$cia nie nadawal sie do prowadzenia takiej dzialalnosci jak kawiarnia czy pub.



Byly to z pewnoécig tzw. naklady konieczne, ktore co do zasady zgodnie z trescia art.66281ke ma obowiazek ponosic¢
wydzierzawiajacy. P6Zniejsze naklady stanowily juz rodzaj ulepszen i dotyczyly dalszych prac w przyziemiu budynku,
jak i w pomieszczeniach na pietrze w czesci, gdzie powod prowadzit sklep.

Zasadniczo w uzasadnieniu zadania pozwu, pow6d nie dokonal dzielenia nakladéw na konieczne i ulepszajace lecz
potraktowal czynione przez siebie naklady w dzierzawionym, a pézniej rowniez najmowanym obiekcie kompleksowo
uzywajac w stosunku do nakladéw poczynionych tzw. w przyziemiu budynku, znajdujacego sie w L. przy ul.
(...), okreSlenia” prace adaptacyjne”. Powdd uznal, ze pojecie to obejmowalo urzadzenie lokalu zgodnie z jego
przeznaczeniem i dostosowanie go do charakteru dzialalnoSci, ktéra prowadzit w tym obiekcie, wskazujac jak
podstawe swojego zadania art. 676 k.c.

Przepis art. 676 k.c., ktory stanowi, Ze jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy,
moze wedlug swojego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaptata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu
albo zada¢ przywrocenia stanu poprzedniego, ma zastosowanie w zakresie stosunku dzierzawy nieruchomosci zgodnie
z art. 694 k.c., ktory z kolei stanowi, ze do dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie z zachowaniem
przepiséw ponizszych.

W orzecznictwie przyjete jest, ze przepis art. 676 k.c. zawiera norme o charakterze dyspozytywnym, co pozwala
stronom na odmienne uregulowanie w umowie materii objetej jego regulacja (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28
listopada 2006 roku I CSK 217/06, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 listopada 2003 roku, V CK 457/02, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 9 listopada 2000 roku II CKN 339/00).

W ocenie Sadu o zasadnoSci zarzutéw powoda nie przesadza twierdzenie, ze jego zadanie dotyczy zwrotu nakladow
poczynionych ,na adaptacje” obiektu, co sugerowaloby, ze dotyczy tzw. nakladéw koniecznych, ktore nie mialy
charakteru ulepszen w rozumieniu art. 676 k.c. Norma zawarta w art. 662 § 2 k.c. okreSlajaca obowigzki
wynajmujacego, rowniez nie ma charakteru imperatywnego.

W orzecznictwie wyrazono bowiem poglad, ze z zadnego przepisu nie wynika, aby niedozwolone bylo zastrzezenie w
umowach odplatnych, ze wszelkie naklady dokonane przez strone, korzystajaca z cudzej rzeczy na podstawie umowy,
nie moga przypasé po jej wygasnieciu stronie oddajacej rzecz do uzywania. Bylo to zaaprobowanie rozpowszechnionej
praktyki rezygnacji w umowach przez najemcéw ze zwrotu dokonanych nakladéow po ich amortyzacji, co dzieje sie
zwlaszcza wtedy, gdy umoéwiony czynsz jest nizszy od wynikajacego z aktualnych relacji rynkowych (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 12 listopada 1982 roku, III CRN 269/82).

Kontynuacja tej linii orzecznictwa jest uznanie dopuszczalno$ci zastrzezenia w umowie, ze warto$¢ nakladow
poczynionych przez najemce (dzierzawce) na rzecz najeta (dzierzawiong) — i to bez wzgledu na ich charakter (czy
sa to naklady konieczne czy tez ulepszenia) — zostanie zwr6cona przez wynajmujacego w ten sposob, ze kwota
odpowiadajaca wartoSci tych nakladow bedzie sukcesywnie potracana z czynszu najmu tak, ze wysoko$¢ miesiecznego
czynszu bedzie nizsza (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2005 roku, IT CK 565/04).

W tym kontekécie - majac na wzgledzie dowody zebrane w sprawie — nalezy wskazaé, ze strony umowy uregulowaly
odmiennie niz w art. 676 k.c. miedzy innymi zasady rozliczania nakladéw poczynionych przez dzierzawce na lokal
uzytkowy, co bylo zgodne z przystugujaca stronom zasada swobody umoéw. Takie postanowienia nie odbiegaly od
natury stosunku dzierzawy, zasad wspolzycia spolecznego, ani zwyczajow odnoszacych sie do tego typu rozliczen.
Akceptowaly je obie strony i godzily sie na to, nie w sposéb dorozumiany lecz §wiadomie. Powodowi bowiem byl
okazany przedmiot dzierzawy i znajgc jego stan zgodzil sie na poczynienie nakladéw celem przystosowania do
wlasnych potrzeb, majac pelna $§wiadomos$é, ze naklady te musi poczyni¢ wlasnym kosztem oraz, ze z tego tytutu
moze liczy¢ jedynie na ustalenie czynszu w nizszej wysoko$ci. Od poczatku powod mial sSwiadomosé, ze naklady te nie
zostang mu zwrocone. Z pewnos$cia mial rowniez §wiadomo$c, ze po rozwigzaniu umowy dzierzawy, nie da sie obiektu
przywroci¢ do stanu poprzedniego z uwagi na to, ze naklady dotyczyly wykonania takich prac, ze brak jest techniczne;j



mozliwo$ci odlaczenia ich od rzeczy w taki sposob, by rzecz nie ulegla uszkodzeniu (wylozenie plytek, betonowanie,
polozenie posadzek, zamontowanie nowych okien, malowanie, wyréwnywanie $cian itp.).

Brak rowniez podstaw do tego by podwazaé wiarygodno$¢ twierdzen i zeznan strony pozwanej w zakresie zawartych
pomiedzy stronami umowy dzierzawy postanowien i uzgodnien co do tego, ze rozliczenie nakladéw nastapi wylacznie
poprzez ustalenie wysokoéci czynszu w najnizszych mozliwych granicach przy zalozeniu, ze powod bedzie prowadzil
dzialalno$é gospodarcza w wydzierzawionym obiekcie przez dluzszy okres czasu, co istotnie mialo miejsce, skoro
powdd prowadzil dzialalnoé¢ gospodarcza od 2006 roku az do 2017 roku.

Strony nie zawarly w umowie dzierzawy postanowien, dotyczacych rozliczen z tytulu modernizacji i przystosowania
obiektu do dzialalno$ci uruchamianej przez powoda, jednakze z caloksztaltu materialu dowodowego wynika, ze takie
ustalenia poczynily ustnie — co skutkuje bezzasadno$cia zadania powoda, skierowanego do strony pozwanej w zakresie
zwrotu warto$ci nakladéw, poczynionych przez niego na dzierzawiony obiekt.

Juz tylko na marginesie nalezy wskazadé, ze art. 676 k.c. wylacza stosowanie do zwrotu nakladéw dokonywanych przez
najemce (dzierzawce), przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu i dotyczy to zardwno roszczen najemcy o zwrot
nakladéw koniecznych, jak i roszczen o zwrot ulepszen (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 200 sroku IT CK
431/04, Lex 1451198).

W zwiagzku z tym nie znajduja uzasadnienia zagdania powoda odnoszace sie do tego, ze strona pozwana uzyskata wyzsza
cene za sprzedawang nieruchomo$c¢ z tej przyczyny, ze obiekt byl w lepszym stanie z uwagi na poczynione weze$niej
przez powoda naklady.

Odnoszac sie do zarzutow strony pozwanej, dotyczacych przedawnienia roszczenia, Sad uznal, iz sa one bezzasadne,
bowiem zgodnie z treScig art. 677 k.c. roszczenia wynajmujacego (wydzierzawiajgcy) przeciwko najemcy (dzierzawcy)
o zwrot nakladow na rzecz , przedawniaja sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy. Jak wynika z pisma kierowanego
do powoda umowa miedzy stronami rozwigzala sie z dniem 31 maja 2017 roku, a powdd zlozyl pozew w dniu 28 marca
2018 roku, a zatem nie uplynal roczny termin liczony od daty zwrotu rzeczy.

Wobec oddalenia powodztwa i przyjecia przez Sad bezzasadno$ci zadania oddaleniu podlegal wniosek dowodowy
powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego , w celu wyliczenia wartoéci poczynionych przez powoda nakladow.

O kosztach postepowania Sad orzek! na zasadzie art. 98 k.p.c. obcigzajac kosztami postepowania strone przegrywajaca
proces (powoda) kosztami zwigzanymi z zastepstwem procesowym strony pozwanej przez profesjonalnego
pelnomocnika — adwokata — zgodnie z § 2 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika
2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. poz. 1800 z p6zn. zm.).

SSR Janina Furczon



