Sygn. akt IX GC 135/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 lipca 2018 roku

Sad Okregowy w Lublinie IX Wydzial Gospodarczy
w skladzie:

Przewodniczacy SSO Agnieszka Jurkowska-Chocyk
Protokolant Daniel Dobosz

po rozpoznaniu w dniu 4 lipca 2018 roku, w L.

na rozprawie

sprawy z powddztwa A. J.

przeciwko (...) spblce z ograniczong odpowiedzialno$cia w L.
o zaplate

I. oddala powo6dztwo;

II. zasadza od powoda A. J. na rzecz pozwanego (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialno$cig w L. kwote 5.417 zl
(piec tysiecy czterysta siedemnascie zlotych) kosztow zastepstwa procesowego.

Agnieszka Jurkowska-Chocyk

Sygn. akt IX GC 135/17

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 23 marca 2017 roku, skierowanym przeciwko (...) spélce z ograniczong odpowiedzialnoscia w L.,
powod A. J. wniost o:

1. orzeczenie nakazem zaplaty, ze pozwany ma zaplaci¢ na jego rzecz kwote 137.593,95 zt wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 1 marca 2015 roku do dnia zaplaty,

2. zasadzenie od pozwanego na jego rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego radcy prawnego,
wedlug norm przepisanych, oraz oplaty od pelnomocnictwa w wysokoéci 17,00 zl.

Uzasadniajac dochodzone roszczenie powdd wskazal, ze bezspornym jest, Ze strony lgczyta umowa podnajmu zawarta
w dniu 10 marca 2005 roku, na podstawie ktorej (§ 3 ust. 1) pozwany wynajal powodowi powierzchnie wyposazona
w dostep do energii elektrycznej, wody, wentylacji i kanalizacji w celu wzniesienia na niej przez powoda lokalu
z przeznaczeniem na prowadzenie w nim sklepu wedkarsko-zoologicznego. W celu wybudowania budynku powd6d
zobowiazany byl do posiadania pozwolenia na budowe, co jednoznacznie — zdaniem powoda -wskazuje na charakter
inwestycji. Umowa najmu zostala zwarta na okres 10 lat od dnia 15 marca 2005 roku do dnia 15 marca 2015
roku. Zasady zwrotu przedmiotu najmu oraz uprawnienia do zagospodarowania terenu jak réwniez roszczenia z
tym zwigzane strony okreslily w § 3 ust. 2 umowy. Zgodnie z tym postanowieniem, po zakoniczeniu najmu powdd
zobowiazany byl wyremontowac lokal, zwracajac powierzchnie pozwanemu w stanie, w jakim ja otrzymal w dniu
rozpoczecia najmu. Wedlug § 10 ust 5 umowy powdd zobowigzany byt do dokonywania nakladéw w przedmiotowym



lokalu do ktérych byl zobowiazany i uprawniony, natomiast po zakonczeniu najmu jego obowigzkiem ( § 16 ust. 1i
2 umowy) byl zwrot powierzchni w dniu zakonczenia najmu. Dalej w ust. 2 § 16 paragrafu umowy strony ustalily,
ze po uplywie terminu, na jaki umowa zostala zwarta lub w przypadku jej rozwiazania przez pozwanego z przyczyn
niezawinionych przez powoda, pozwany zobowigzany bedzie do zwrotu na rzecz powoda kosztéw poniesionych przez
niego nakladéow, w tym ulepszen zwiekszajacych warto$¢ przedmiotu najmu (za wyjatkiem majatku ruchomego )
wedtug cen rynkowych na dzien rozwigzania umowy. Umowa najmu z dnia 10 marca 2005 roku ulegla rozwigzaniu
z dniem 15 marca 2015 roku.

Powod wskazal, ze po zakonczeniu najmu lokal zostal przekazany przez niego na rzecz pozwanego w dniu 16 marca
2015 roku protokolem zdawczo-odbiorczym w obecno$ci stron i ich pelnomocnikéw. Majac na uwadze powyzsze oraz
postanowienia umowy najmu, po jego zakonczeniu powod zwrdcil sie do pozwanego o zaplate kwoty 137.593,95 zl,
jako odpowiadajacej wartoéci ulepszen poczynionych przez powoda w przedmiocie najmu, do wezwania dolaczona
zostala opinia rzeczoznawcy majatkowego w przedmiocie okreslenia warto$ci odtworzeniowej lokalu uzytkowego
wynajmowanego dotad przez powoda. W odpowiedzi na to wezwanie, pozwany uznat je za bezzasadne i odmoéwil
wyplaty naleznej kwoty. Dodatkowo w dalszej korespondencji nakazal powodowi rozbiorke lokalu posadowionego na
wynajmowanej przez powoda czeSci powierzchni, ktéry de facto stanowil naklad-ulepszenie na niej (pozew k. 3-6).

W odpowiedzi na pozew (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia w L., wniosla o oddalenie powddztwa w
caloéci i o zasadzenie od powoda na swoja rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych. Pozwana przyznala, ze strony laczyla umowa podnajmu, zawarta w dniu 16 marca 2005 roku
oraz to, ze umowa ta zawarta byla na czas okreSlony - 10 lat. Uzasadniajac zajete stanowisko odnosnie oddalenia
powddztwa pozwana podkreslila, ze po uplywie okresu obowigzywania umowy, powod byl zobligowany zwroécié
przedmiot podnajmu ,,powierzchnie w stanie, w jakim otrzymal ja w dniu rozpoczecia najmu” (§ 3 ust. 2 umowy), przy
czym wszelkie prace adaptacyjne powod byl zobligowany wykonaé ,,na swoj koszt

i ryzyko” (§ 6 urnowy). Zdaniem pozwanej w zawartej umowie, strony korzystajac z dyspozytywnego charakteru
art. 676 k.c. odmiennie uregulowaly kwestie rozliczenia poniesionych na przedmiot najmu nakladéw. Nie ulega
bowiem watpliwoSci, ze w niniejszej sprawie strony postanowily, ze zasada jest przywrocenie przez najemce stanu
poprzedniego, przy czym strony dopuscily, ze w razie zatrzymania ulepszen wynajmujacy zaplaci najemcy sume
odpowiadajaca ich wartoSci. Poniewaz w przedmiotowe]j sprawie — co jest bezsporne - powdd nie pozostawil w
dyspozycji pozwanej spolki zadnych ulepszen, a tym bardziej ulepszen zwiekszajacych warto§é przedmiotu najmu,
gdyz zgodnie z postanowieniami umowy przedmiotowa budowle, po uzyskaniu pozwolenia na budowe, rozebral —
powddztwo jest bezzasadne.

Dodatkowo pozwana podniosla, ze celem zawartej umowy bylo dlugoterminowe korzystanie przez powoda z
powierzchni handlowej poprzez wybudowanie na niej, na wlasny koszt, budowli (lokalu handlowego) oraz demontaz
tej budowli po zakonczeniu okresu, na ktéry umowa byla zawarta. Zgodny zamiar stron potwierdza nie tylko fakt,
iz pozwana konsekwentnie po zakonczenia okresu najmu, stala na stanowisku koniecznosci demontazu rozebrania
przez powoda tegoz lokalu. Takie rozumienie obowigzkéw stron umowy potwierdza — zdaniem pozwane;j - takze pismo
powoda z dnia 23 marca 2015 roku, w ktérym stwierdzono, iz nie dochodzilby on zadnych kwot od pozwanej, gdyby
umowa ta zostala przedluzona. Pozwana podkre§lita, ze jak trafnie przyjeto w judykaturze nawet w sytuacji, gdy ,,z
umowy stron wynika, ze wynajmujacy, godzac sie na modernizacje i przystosowanie wynajetych obiektéw do nowej
produkeji uruchomionej przez najemce, zastrzegl, ze po rozwigzaniu umowy nie bedzie ponosil kosztow zwigzanych
z modernizacja i ze domaga sie odlaczenia tych nakladéw od przedmiotu najmu, najemca -pozostawiajac naktady -
nie moze domagadé sie od wynajmujacego zaplaty z tego tytulu" (wyrok SN z dnia 22 kwietnia 1999 r., II CKN 296/98,
LEX nr 78212). W niniejszej sprawie, strony przewidzialy w umowie mozliwo$¢ rozliczenia za poniesione naklady,
ale wylacznie wtedy gdyby takie naklady ,zwiekszajace warto$¢ przedmiotu najmu” pozostawiono w dyspozycji
pozwanej, a taka sytuacja co bezsporne nie nastgpita. Bezsporne jest, ze po demontazu budowli o zadnych nakladach
ulepszajacych, czyli zwiekszajacych warto$¢ przedmiotu najmu nie moze by¢ mowy. Najemca pozostawil nawierzchnie
parkingu oraz cze$¢ budynku Centrum w stanie pogorszonym w stosunku do stanu przed zawarciem umowy. Powod



nie tylko nie pozostawil pozwanej zadnych ulepszen, lecz prace rozbiérkowe wykonal wadliwie. Pozwana wzywala
powoda do wykonania prac zgodnie ze sztuka budowlana, a ostatecznie wykonala niektére prace na wlasny koszt.

Pozwana podniosla, ze zar6wno kostka brukowana, jak i Sciany Centrum Handlowego, przy ktérym znajduje sie
wynajmowana powodowi powierzchnia, nadaja sie do gruntownego remontu. Wyjasnila, ze wielokrotnie wzywala
powoda do usuniecia powyzszych zniszczen, jednak bezskutecznie. Ostatecznie cze$é prac naprawczych pozwana
zrealizowala na wilasny koszt.

Ponadto pozwana podniosla, ze prowadzi Centrum Handlowe uznanej, miedzynarodowej sieci, ktorej istota jest
zawieranie umow z przedsiebiorcami prowadzacymi dzialalno$¢ handlowa lub ustlugows, uzupeliajaca oferte
prowadzonego sklepu. Zasada zawieranych umoéw, szczegoblnie przy umowach wieloletnich, jest ponoszenie nakladow
przez najemcédw bez prawa zadania przez nich zwrotu. Pozwana konsekwentnie, poczawszy od sporzadzenia Protokolu
zdawczo-odbiorczego wynajmowanej powierzchni handlowej sporzgdzonego

w dniu 16 marca 2015 roku domagala sie od powoda wykonania postanowienn umowy, to jest demontazu budowli
(lokalu rozbieralnego) oraz wydanie powierzchni w stanie, w jakim powod otrzymat ja w dniu wydania przedmiotu
podnajmu. Pow6d w tym samym protokole przypominal pozwanemu o dokonaniu robét rozbiérkowych zgodnie z
prawem, to jest po wydaniu pozwolenia na rozbiorke, ktore powdd uzyskal dopiero kilka miesiecy p6znie;j.

Z ostroznoéci procesowej pozwana zakwestionowala kwote dochodzona pozwem jako warto$¢ nakltadéw, poniewaz
zgodnie z umowa warto$¢ nakladéow (ulepszen) powinna zostaé¢ oszacowana ,,wedlug cen rynkowych na dzien
rozwigzania umowy” (§ 16 ust. 2 umowy) (odpowiedz na pozew k. 94-96v.).

W toku procesu strony podtrzymaty swoje stanowiska.
Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

W dniu 10 marca 2005 roku pomiedzy powodem prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Firma Handlowo-
Uslugowa (...) A. J. — jako najemca i (...) spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cia w L. (poprzednia firma pozwane;j)

— jako wynajmujacym zostala zawarta umowa podnajmu 117 m* powierzchni handlowej, zlokalizowanej przy wejéciu

gléwnym do CH E. (...) oraz 100 m® powierzchni handlowej w bryle budynku. Powdd zobowigzat sie do prowadzenia
na tej powierzchni dzialalno$é gospodarczej, w tym w zmontowanym w tym celu lokalu rozbieralnym o wymiarach
22,5 m X 5,20 m, przylegajacym do fasady C.H. (fakty bezsporne, § 1 ust. 3 w zwigzku z § 2 ust. 1 umowy w zwigzku
z protokolem zdawczo-odbiorczym z dnia 16 marca 2015 roku k. 10).

W § 2 ust. 9 umowy strony ustalily, ze kazda przebudowa, rozbudowa i zmiana lokalu oraz wystroju lokalu,
dokonywana przez najemce i jego podnajemcow i uzytkownikow, bedzie na jego wlasny koszt i po uzyskaniu odrebne;j
pisemnej zgody wynajmujgcego, podobnie jak zmiana podmiotu dzialalnosci w tym lokalu. W § 3 ust. 1 tej umowy
wskazano, ze pozwany oddaje powodowi powierzchnie wyposazong w dostep do energii elektrycznej, wody, wentylacji
i kanalizacji w celu wzniesienia na niej przez powoda lokalu rozbieralnego z przeznaczeniem na prowadzenie w nim
sklepu wedkarsko-zoologicznego. Z koeli ust. 2 § 3 umowy stanowil, ze po zakonczeniu najmu najemca remontuje
lokal, zwracajac wynajmujacemu powierzchnie w stanie, w jakim otrzymat ja w dniu rozpoczecia najmu. Umowa
najmu zostala zwarta na okres 10 lat od dnia 15 marca 2005 roku do dnia 15 marca 2015 roku (§ 4 umowy). W § 6
strony ustalily, ze prace adaptacyjne najemca wykona po adaptacji wynajmujacego (akceptacji), na swoj koszt i ryzyko.
Wedlug § 10 ust 5 umowy powod zobowigzany byt do dokonywania nakladéw w przedmiotowym lokalu, do ktérych
byl zobowigzany lub uprawniony na mocy umowy zgodnie z zasadami profesjonalizmu i obowiazujacymi przepisami
prawa.

§ 15 umowy regulowat przyczyny zakonczenia najmu, a § 16 skutki zakonczenia najmu. Wedlug § 16 ust. 1 — najemca
zobowiazal sie do zwrotu powierzchni wynajmujacemu w dniu zakonczenia najmu, a jesli zakonczenie najmu nastapi z
przyczyny, o ktérych mowa w § 15 (wypowiedzenie lub rozwigzanie za porozumieniem stron) — w terminie 7 dni od daty
zakonczenia najmu, przy czym wynajmujacy mogl pisemnie wyrazi¢ zgode na inny termin zwrotu. W § 16 ust. 2 strony



ustalily, ze po uplywie terminu, na jaki umowa zostala zawarta lub w przypadku jej rozwigzania przez wynajmujacego
z przyczyn niezawinionych przez najemce, wynajmujacy zwroci najemcy koszty poniesionych przez niego nakladéw, w
tym ulepszen zwiekszajacych warto$¢ przedmiotu najmu (za wyjatkiem majgtku ruchomego), wedtug cen rynkowych
na dzien rozwigzania umowy. W przypadku przedluzenia czasu trwania umowy na okres dalszych 5 lat — strony
postanowily, ze naklady przejda nieodplatnie na rzecz wynajmujacego. Po zakonczeniu najmu zwrot powierzchni miat
nastgpic¢ na podstawie protokolu zdawczo-odbiorczego (§ 16 ust. 3 umowy) (umowa podnajmu k. 16-20v.).

W dacie podpisania umowy (10 marca 2005 roku) - pozwana wyrazila zgode na postawienie przez powoda lokalu

tymczasowego o konstrukeji rozbieralnej, o wymiarach 22,5 m x 5,20 m (powierzchnia zabudowy 117 m*) na terenie
C.H. E. L. przy ul. (...) w L., zgodnie z zawarta umowa podnajmu powierzchni handlowej (zezwolenie k. 15). W oparciu
o to zezwolenie powdd zmontowal na wynajetej na podstawie umowy powierzchni lokal, w ktérym w czasie trwania
umowy prowadzil stoisko wedkarskie (bezsporne).

W 2014 roku powdd wystapil do pozwanej z wnioskiem o przedluzenie umowy podnajmu na dalszy okres, z tym ze
jako najemce wskazal swojego syna. Pozwana nie udzielila na ten wniosek powodowi zadnej odpowiedzi (zeznania
Swiadka N. W. k. 172-175, wyjaénienia i zeznania powoda k. 157-159, 175-176). Przed uplywem terminu, na ktory
umowa podnajmu zostala zawarta — zwrdcila sie pisemnie do powoda z pytaniem odno$nie przedtuzenia umowy, na
co powod odpowiedzial, réwniez pisemnie, ze nie jest tym zainteresowany (korespondencja stron k. 166-168).

Po zakonczeniu najmu (na skutek uplywu terminu okreSlonego w § 4 umowy), w dniu 16 marca 2015 roku
strony sporzadzily i podpisaly protokoét zdawczo-odbiorczy, w ktérym wynajmujacy wezwat najemce do demontazu
rozbieralnego lokalu o wymiarach 22,5 m x 5,20 m oraz do zwrotu powierzchni w takim stanie, w jakim najemca
otrzymal ja w dniu wydania zakre$lajac 14 dniowy termin. Najemca wnidsl o dostarczenie pozwolenia na rozbiorke
o$wiadczajac, ze demontaz lokalu moze nastapi¢ dopiero po uprawomocnieniu sie decyzji o rozbiorce. Wskazal
rowniez, ze w umowie jest zapis, ze lokal po skonczonym najmie podlega wykupieniu (protokoél zdawczo-odbiorczy
k. 10-11).

Pismem z dnia 23 marca 2015 roku powdd wezwal pozwana do zaplaty kwoty 137.593,95 zl z VAT, stanowiacej koszt
budowy budynku zoologiczno-wedkarskiego (wezwanie k. 14 i v.). Pozwana uznala zadanie zaplaty tej kwoty

w Swietle postanowien umowy podnajmu za bezzasadne i ze swej strony wezwala powoda do demontazu lokalu
(korespondencja stron k. 12, 13, 21, 22, 99).

W dniu 8 wrzeénia 2015 roku, na wniosek powoda zostala wydana decyzja o zatwierdzeniu projektu budowalnego i
zezwoleniu na rozbiérke spornego pawilonu decyzja k. 98). Prace rozbidrkowe zakonczyly sie pod koniec roku 2015
(bezsporne). W trakcie tych prac pomiedzy stronami wyniknat spér odnosnie naprawy uszkodzen powierzchni po
demontazu pawilonu. Cze$¢ prac poprawkowych wykonal powdd, a cze$¢ pozwana na swoj koszt (zeznania Swiadkow:
M. A. k. 171, M. S. k. 171-172, N. W. k. 172-175, notatka sluzbowa k. 109, wezwania do zakonczenia robo6t k. 106 i k.
101, protokoét z kontroli okresowej k. 104-105, dokumentacja zdjeciowa k. 110-115v.).

Sad Okregowy ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie wskazanych dowodow, ktore — za wyjatkiem czeSci zeznan
powoda odnoszacych sie do idei zawarcia umowy i zagwarantowania mu zwrotu kosztow budowy pawilonu — uznat
za w pelni wiarygodne.

Uznajac zeznania powoda w zakwestionowanej czeSci za niewiarygodne, Sad Okregowy mial przede wszystkim na
uwadze tre$¢ umowy oraz zeznania Swiadka J. W. (k. 161-162), ktéry bedac wowczas prezesem zarzadu pozwanej
spotki w jej imieniu podpisywal z powodem umowe podnajmu i ktéry kategorycznie wykluczyl mozliwosé zwrotu
powodowi warto$ci lokalu w ramach zapisoéw laczacej strony umowy. Jak wezeéniej wskazano — intencja stron umowy
zostala wyeksponowana w jej § 11 2. Z zapisoéw tych wynika, ze na wynajetej powierzchni handlowej (zlokalizowanej
poza obrebem budynku) powo6d mial prawo i obowigzek zmontowaé na swoj koszt lokal rozbieralny o okreslonych
wymiarach, na co pozwana wyrazila zgode. R6wnoczeénie § 3 ust. 2 umowy zobowigzywal powoda po zakonczeniu
najmu do wyremontowania lokalu (w obrebie budynku Centrum Handlowego) i zwrotu powierzchni handlowej w



takim stanie, w jakim ja otrzymal (powierzchni zlokalizowanej przy fasadzie budynku, obok wejscia gléwnego, o ktorej
mowa w § 1 ust. 3 umowy). Z zapisem § 3 ust. 1 umowy koreluja postanowienia § 16 ust. 1 okre$lajace terminy zwrotu
powierzchni. W tym kontek$cie nalezalo uznac, ze tryb rozliczenia poniesionych przez powoda nakladow ustalony w §
16 ust. 2 umowy, nie obejmuje kosztéw wzniesienia lokalu rozbieralnego, poniewaz z przytoczonych zapiséw wynika,
to, ze ten lokal po zakonczeniu najmu miat by¢ przez powoda rozebrany, albowiem obcigzal go obowigzek zwrotu
powierzchni w takim stanie, w jakim ja otrzymal zawierajac umowe.

W tym stanie rzeczy Sqd Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo nie jest uzasadnione i jako takie podlega oddaleniu. Dla dokonania analizy ustalonego w sprawie stanu
faktycznego w kontekScie odpowiedniej podstawy prawnej zgloszonego roszczenia nalezalo w pierwszej kolejnosci
ustali¢, na podstawie jakiego stosunku prawnego powod korzystal z powierzchni handlowej, czy poczynil na wynajetej
powierzchni naklady, ktore w oparciu

o ustalenia umowne lub normy kodeksowe podlegalyby zwrotowi. Zagadnienie to mialo kluczowe znaczenie dla
dalszych rozwazan co do materialnoprawnej podstawy zadania, gdyz jak podkre§lano wielokrotnie w judykaturze — nie
ma jednego, uniwersalnego modelu roszczenia o zwrot nakladéw, ktéry od strony materialnoprawnej bytby mozliwy
do zastosowania w kazdej sprawie, w ktorej zgloszono takie roszczenie (tak Sad Najwyzszy w uchwalach z dnia 30
wrze$nia 2005 roku, III CZP 50/05, OSNC 2006, nr 3, poz. 40 oraz z dnia 10 maja 2006 roku, III CZP 11/06, OSNC
2007, nr 3, poz. 38).

Odmiennos$¢ stosunkéw prawnych stanowiacych podstawe roszezenia

o zwrot nakladow sprawia bowiem, ze sformulowanie w tym zakresie jakiegokolwiek uogolnienia co do jego podstawy
prawnej nie jest mozliwe,

a podejmowane w tej mierze proby sa de facto skazane na niepowodzenie.

W kazdej bowiem sprawie o zwrot nakladow niezbedne jest ustalenie in casu, na podstawie jakiego stosunku prawnego
czyniacy naklady posiadat nieruchomosé

i dokonywal nakladow. Jezeli wraz z wlascicielem lub korzystajacym z rzeczy laczyl go stosunek umowny, nalezy
nastepnie ustali¢, czy w uzgodnieniach stron uregulowano sposob rozliczenia nakladéw. Jesli bowiem takie
postanowienia zostaly zawarte w umowie, zasadniczo to wlasnie one winny stanowi¢ podstawe rozliczen. Jedynie w
przypadku, gdy przepisy Kodeksu cywilnego przewidujg uregulowania odmiennej tresci, podobnie jak w sytuacji, gdy
umowa pomiedzy zainteresowanymi nie reguluje w ogdle sposobu rozliczenia nakladéw, zastosowanie do dokonania
rozliczen powinny znajdowaé okres§lone przepisy ustawy.

We wszystkich jednak przypadkach, w ktérych zainteresowane podmioty laczy lub laczyl w czasie dokonywania
nakladéw stosunek umowny, do roszczen o ich zwrot nie beda znajdowac¢ zastosowania ani przepisy art. 224-230
k.c. (roszczenia samoistnego lub zaleznego posiadacza rzeczy), ani art. 405 k.c. (roszczenia z tytulu bezpodstawnego
wzbogacenia), a jedynie postanowienia umowy lub okre$lone przepisy regulujace konkretny stosunek kontraktowy.
Uregulowania te moglyby bowiem znaleZ¢ zastosowanie dopiero w sytuacji, gdyby posiadacz rzeczy nie wladal nig na
podstawie umowy (por. w tym zakresie postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca 2009 roku, III CZP 6/09,
LEX nr 496385 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 13 wrze$nia 2013 roku, I ACa 603/11, LEX
nr 1372255). Niewatpliwe jest bowiem, ze w przypadku roszczenia o zwrot nakladéw podstawy prawne okreslone w
przepisach szczego6lnych czeéci trzeciej Kodeksu cywilnego oraz w art. 224-230 k.c. i art. 405 i 410 k.c. wykluczaja sie
wzajemnie. W judykaturze nie budzi watpliwosci, ze stosowanie w takich przypadkach przepisow o bezpodstawnym
wzbogaceniu (art. 405 i nast. k.c.) wchodzi w gre dopiero wowczas, gdy nic innego nie wynika ze stosunku laczacego
strony, a przy tym nie ma podstaw do skorzystania z przepiséw prawa rzeczowego (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
19 sierpnia 1971 roku, II CR 224/71, LEX nr 6981), ktore z kolei moga znajdowa¢ zastosowanie do roszczen o naklady
dopiero wtedy, gdy dokonujacy ich nie posiadal rzeczy na podstawie umowy.

W ustalonym w sprawie stanie faktycznym nalezalo przyjac, ze strony lgczyla umowa najmu uregulowana w art. 659 i
nast. k.c. Zgodnie z art. 676 k.c. jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze
wedlug swego wyboru albo zatrzymadé ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo



zadac¢ przywrdcenia stanu poprzedniego. Przepis ten jednak ma charakter dyspozytywny, a zatem kwestia rozliczen
nakladéw poniesionych przez najemce na przedmiot najmu moze by¢ rozstrzygnieta w umowie najmu lub odrebnym
porozumieniu zawartym miedzy wynajmujacym i najemcg. Sposob rozliczenia sie przez strony umowy najmu

w zwiazku z takimi nakladami pozostawiony jest zatem w ramach swobody zawierania uméw woli stron, ktére moga
samodzielnie go uregulowa¢, odmiennie niz przewiduje to przytoczony przepis.

W ocenie Sadu Okregowego z zapiséw umowy z dnia 10 marca 2005 roku — jak juz weze$niej wskazano - jednoznacznie
wynika, ze po zakonczeniu umowy powodowi nie przyshluguje roszczenie o zwrot kosztdbw zamontowania lokalu
rozbieralnego, a tego domaga sie w niniejszym procesie.

W § 16 ust. 2 strony ustalily, ze po uplywie terminu, na jaki umowa zostala zawarta lub w przypadku jej rozwiazania
przez wynajmujacego z przyczyn niezawinionych przez najemce, wynajmujacy zwréci najemcy koszty poniesionych
przez niego nakladéw, w tym ulepszen zwiekszajacych warto$¢ przedmiotu najmu (za wyjatkiem majatku ruchomego),
wedlug cen rynkowych na dzien rozwigzania umowy. W przypadku przedtuzenia czasu trwania umowy na okres
dalszych 5 lat — strony postanowily, ze naklady przejda nieodplatnie na rzecz wynajmujacego.

Z ustalonych w sprawie okolicznoSci faktycznych wynika, ze w dyspozycji pozwanej nie pozostaly zadne naklady, ktore
w okresie trwania umowy zostaly sfinansowane przez powoda, w tym naklady zwiekszajac warto$¢ przedmiotu najmu.
Zapisy umowy — jednoznaczne w swej tre$ci zobowiazywaly powoda do zwrotu wynajetej powierzchni w takim stanie,
w jakim ja otrzymal, czyli po demontazu lokalu rozbieralnego. Zaden z zapiséw umowy nie przewidywat zwrotu na
rzecz powoda kosztow montazu lokalu, wrecz przeciwnie - § 6 umowy wyraznie stanowil, ze wszelkie prace adaptacyjne
najemca wykona na swdj koszt i ryzyko, a zwrot nakladéw bedzie mozliwy wylacznie w sytuacji, kiedy zwieksza one
warto$¢ przedmiotu najmu w dacie zwrotu wedtug cen na dzien rozwigzania umowy.

Niezaleznie od powyzszego zdaniem Sadu Okregowego powdd nie udowodnil wysoko$ci dochodzonego roszczenia. Dla
wyliczenia wysoko$ci poczynionych nakladow postuzyl sie operatem szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce
T. R., z ktérego wynika jedynie warto$¢ odtworzeniowa lokalu. Tymczasem warto$¢ nakladow powinna by¢ okreslona
wedtug warto$ci rynkowej i na date rozwigzania umowy. Rzeczoznawca powolany przez powoda okreslil natomiast te
warto$¢ wedlug warto$ci odtworzeniowej, a nie rynkowej. Strona pozwana zakwestionowata wysoko$¢ dochodzonego
w pozwie roszczenia. Powod za$ ani w pozwie, ani w odpowiedzi na zarzut strony pozwanej nie zglosil wniosku o
dopuszczenie przez Sad dowodu z opinii bieglego stosownie do art. 278 k.p.c. W tej sytuacji Sad Okregowy uznal, ze
powdd nie udowodnil wysokos$ci okre§lonego w pozwie zadania, gdyz nie jest dowodem opinia bieglego powotanego
na wniosek strony, co skutkowalo oddaleniem powddztwa.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy na podstawie treSci umowy stron
i przepisow wskazanych w uzasadnieniu — orzekl jak w wyroku.

Orzeczenie w przedmiocie kosztéw procesu znajduje swoje oparcie w treci art. 98 § 11 3 k.p.c. wzwigzku z art. g9 k.p.c.
i § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci
radcéw prawnych (Dz.U. z 2015 roku poz. 1804, w brzmieniu obowigzujagcym w dniu wniesienia pozwu). Zasadzona
z tego tytulu na rzecz pozwanej kwota obejmuje wynagrodzenie pelnomocnika w osobie radcy prawnego (5.400 z}) i
oplate skarbowa od pelnomocnictwa (17 z}).

Agnieszka Jurkowska-Chocyk



