Sygn. akt I C 677/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 wrzeénia 2013 roku

Sad Okregowy w Radomiu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Anna Gzel - Michalska
Protokolant: sekr. sad. Agata Kazala

po rozpoznaniu w dniu 2 wrze$nia 2013 roku w Radomiu
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. P.

przeciwko Gminnej Spéldzielni (...) w R.

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda A. P. na rzecz Gminnej Spoéldzielni (...) w R. kwote 7.217 zl (siedem tysiecy dwieScie
siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

ITI. nakazuje pobra¢ od powoda A. P. na rzecz Skarbu Pahstwa — Sadu Okregowego w Radomiu kwote 957,55 zt
(dziewiecset pietdziesiat siedem zlotych pieédziesigt pie¢ groszy) tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I C 677/11

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 29 grudnia 2010 roku (data prezentaty Sadu) powdd A. P. wnidst o zasadzenie od pozwanej Gminnej
Spéldzielni ,,(...)" w R. na rzecz powoda kwoty 63.000 z} tytulem zwrotu nakltadéw poniesionych przez powoda na
lokal przy ul. (...) w R. do 1999 roku, zwaloryzowanej wedlug wskaznika stosowanego przez (...) Spéldzielnie ,(...)"
przy podwyzszeniu czynszu, ewentualnie przyjmujac warto$¢ 1 m kw. z lat 1993-1997 w stosunku do cen gruntu na
dzien dzisiejszy wraz z odsetkami od nieterminowej zaplaty oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych (k. 2).

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, iz jest najemca lokali przy ul. (...) w R. na mocy umowy najmu zawartej w
dniu 11 stycznia 1999 roku. Wynajmujacym jest Gminna Spétdzielnia ,(...)" w R.. Zgodnie z § 12 umowy najemcy
przystugiwalo prawo pierwokupu zar6wno w okresie obowiagzywania umowy ja i po uplywie okresu, na jaki umowa
zostala zawarta. Jednoczes$nie w § 15 strony zawarly klauzule, iz w przypadku nie zawarcia umowy kupna -sprzedazy,
o ktorej mowa w § 12 po zakonczeniu umowy najmu najemca moze wystapié¢ z roszczeniem o zwrot poniesionych
nakladéw. Wobec nie wywigzania sie przez GS (...) zumowy, zadanie powoda jest uzasadnione. Zadana przez powoda
kwota 63.000 zt to naklady poniesione przez niego na lokal przy ul. (...) w latach 1993-1997. Fakt poniesienia przez
powoda nakladow, jak réwniez ich wysoko$é pozwana uznala i zaakceptowala czego dowodem jest pismo z dnia 28
sierpnia 2007 roku. Powod pismem z dnia 23 pazdziernika 2009 roku wezwal pozwana do dobrowolnego spelnienia
Swiadczenia. W odpowiedzi pozwana odmoéwita zaplaty (k. 2-2v.).



W odpowiedzi na pozew z dnia 8 lutego 2011 roku zlozonej na rozprawie w dniu 9 sierpnia 2011 roku pozwana Gminna
Spoldzielnia ,(...)" wniosta o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow
postepowania wraz z uwzglednieniem kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych (k. 18).

W uzasadnieniu pozwana wskazala, iz istotnie w § 12 umowy najmu wynajmujacy ustanowil na rzecz najemcy prawo
pierwokupu nieruchomosci objetej przedmiotem najmu, w przypadku wystawienia jej do sprzedazy. Przedmiotowa
nieruchomo$¢ nie zostala wystawiona na sprzedaz, nieuprawnione jest wiec stanowisko powoda zadania zaplaty kwoty
63.000 zl na podstawie § 15 umowy w przypadku nie zwarcia umowy kupna -sprzedazy, o ktérej mowa w § 12 po
zakonczeniu umowy najmu. W zwiagzku z faktem, nie wystawienia przedmiotowej nieruchomosci do sprzedazy, nie
zostaly spelnione przeslanki z § 12 i § 15 umowy, a tym samym nie doszlo do urzeczywistnienia zadania, z ktérym
wystapil powod. W ocenie pozwanej zadanie pozwu jest nieuprawnione w §wietle zapisu § 14 umowy, w ktérym strony
ustalily, ze po wygasnieciu okresu na jaki umowa zostala zawarta, najemca nie bedzie zglaszat zadnych roszczen
odno$nie zwrotu nakladow poniesionych przez najemce w okresie obowigzywania wczesniejszych uméw najmu z
dnia 05.01.1993 r. i 11.01.1995 r. Umowa niniejsza wygasla za§ w dniu 11.01.2009 r. tym samym zostala spelniona
przestanka z § 14 umowy. Z ostrozno$ci procesowej pozwana zakwestionowala rowniez wysoko$é zadania, bowiem jest
to kwota abstrakcyjna w aspekcie dochodzenia zwrotu poniesionych naktadéw. Z pozwu nie wynika takze czy jest to
kwota ustalona w wyniku zwaloryzowania jakiej$ innej kwoty, czy to kwota 63.000 zl ma zosta¢ poddana waloryzacji
(k. 18-19).

W toku rozprawy w dniu 18 marca 2011 roku pelnomocnik powoda wnio6st o zasadzenie odsetek od dnia 1 lipca 1993
roku, gdyz wowczas powod ponidst naklady na przedmiotowa nieruchomosé o ktérych mowa w § 15 umowy (k. 27).

Pismem procesowym z dnia 25 marca 2011 roku (data prezentaty Sadu) powdd zmodyfikowat Zadanie pozwu i wnidst
o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kwoty 350.000 zt stanowigcej zwaloryzowang na dzien wniesienia pozwu
warto$¢ nakladéw poniesionych przez powoda na lokal przy ul. (...) w R. do 1999 roku wraz z odsetkami od dnia
wniesienia pozwu (k. 31).

Postanowieniem z dnia 29 kwietnia 2011 roku Sad Rejonowy w Radomiu w sprawie VII C 32/11 stwierdzil swa
niewlasciwo$¢ i sprawe wedlug wlasciwosSci miejscowej i rzeczowej przekazal do rozpoznania i rozstrzygniecia Sagdowi
Okregowemu w Radomiu (k. 34).

W toku rozprawy w dniu 6 lutego 2012 roku pozwana nie uznala powddztwa w zmodyfikowanej formie i wniosla o
oddalenie pow6dztwa (k. 61).

W toku rozprawy w dniu 13 maja 2013 roku powdd rozszerzyt powodztwo do kwoty 386.256 zt (k. 146).
Pozwany w toku rozprawy powyzszej nie uznal powodztwa w zmodyfikowanej formie i wniost o jego oddalenie (k. 146).
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Umowa najmu zawarta w dniu 11 stycznia 1999 roku pomiedzy Gminng Spoéldzielnig (...) w R. jako Wynajmujacym,
a M. i A. P. jako Najemcami, Gminna Spéldzielnia ,,(...)" jako wlasciciel oddala w najem Najemcom nieruchomo$¢
polozona przy ul. (...) R. za kwote 927,20 zl miesiecznie czynszu, z mozliwoScia podwyzszenia go o kwote réwna
stopniowi wzrostu inflacji. Umowa zostala zawarta na okres 10-ciu lat. Zgodnie z § (...Jumowy Wynajmujacy ustanowit
na rzecz Najemcy prawo pierwokupu nieruchomos$ci bedacej przedmiotem umowy w przypadku wystawienia jej do
sprzedazy za cene okres§lona przez wynajmujacego w ofercie kupna - sprzedazy. W § (...) umowy strony ustalily, ze
po wygasnieciu okresu na ktory niniejsza umowa zostala zawarta, Najemca nie bedzie zglaszal zadnych roszczen
odnoénie zwrotu nakladéw poniesionych przez Najemce w okresie obowigzywania wcze$niejszych uméw najmu z dnia
05.01.1993 1. i 11.01.1995 r. W my$l za$ § (...) pkt 1 umowy w razie gdyby Najemca nie kupil nieruchomosci o ktorej
mowa w § 1 nowy nabywca lub wlasciciel zwroci Najemcy taczng kwote wymieniona w pi$mie do Przewodniczacego



Rady Nadzorczej z dn. 1998.06.18 (umowa najmu z dnia 11.01.1999 r. k. 4-6, pismo do Przewodniczacego Rady
Nadzorczej Gminnej Spoéldzielni ,,(...)" w R. k. 8-8v.).

Powdd A. P. w czasie kiedy wynajmowat lokale od pozwanej poniést naklady na remonty dachéw budynkéw, wymiane
krokwi, elektryki, otynkowanie i dostawienie zaplecza socjalnego. Te remonty wykonywal jeszcze przed zawarciem
powyzszej umowy z dnia 11 stycznia 1999 roku , poniewaz wcze$niej laczyly go z pozwang jeszcze poprzednie dwie
umowy z dnia 5 stycznia 1993 roku i 11 stycznia 1995 roku (zeznania A. P. k. 61-62, 155-155v., Zzeznania M. P. k.
94V.-95V.).

Umowg Najmu zawarta w dniu 23 marca 2009 roku pomiedzy Gminng Spéldzielnia (...) wR. aM.iA. P., Wynajmujacy
oddat w najem Najemcom nieruchomo$¢ polozona przy ul. (...) w R. za kwote 2.074 zt miesiecznie czynszu, a od 1 lipca
2009 roku w wysokoSci 2.501 zl. Strony ustalily, iz niniejsza umowe zawieraja na okres od 23 marca 2009 roku do
31 grudnia 2012 roku (k. 92-93v.).

Pismem z dnia 21 paZzdziernika 2009 roku powod wezwal pozwang Spétdzielnie do zaplaty kwoty 63.000 zl, zgodnie
z treScig § (...) umowy, tytulem zwrotu nakladéw poniesionych przez niego na lokal przy ul. (...) w 1999 roku,
zwaloryzowanej o wskaznik inflacji ustalony przez Prezesa GUS w Warszawie (k. 11).

W odpowiedzi na wezwanie Zarzad Gminnej Spoéldzielni ,,(...)" wskazal, iz nie widzi podstaw do zaplaty powodowi
kwoty 63.000 zt (k. 12).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o caloksztalt zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, a
w szczegblnoéci na podstawie dokumentéw zalgczonych do akt niniejszej sprawy. Wiarygodnos§é dokumentéw nie
budzila watpliwoSci Sadu i nie byla przez strony kwestionowana.

Z uwagi na oddalenie powddztwa opinia bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci M. J. na okoliczno$¢ okreslenia
jak i ile metréw kwadratowych gruntu mozna bylo zakupié¢ za kwote 63.000 ztotych w 1998 roku i przeszacowanie
jaka kwote dalaby sprzedaz takiego samego arealu gruntu na dzien zlozenia pozwu (opinia pisemna k. 108-121, ustna
k. 146v.), okazala sie dla Sadu zbedna.

Zeznania stron: A. P. (k. 61-62, 155-155v.), J. S. (k. 62-62v., 155v.-157), J. L. (k. 63, 158-159) i C. B. (k. 62v.-63, 157-158)
oraz $wiadkow: M. P. (k. 94v.-95v.) i C. K. (k. 154v.) mialy znaczenie uzupekniajace.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z trescig art. 676 k.c. jezeli najemca ulepszyt rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze
wedlug swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu, albo
zada¢ przywrocenia stanu poprzedniego.

W zwigzku z tym, ze przepis art. 676 k.c. ma charakter dyspozytywny, strony umowy najmu moga odmiennie
od regulacji art. 676 k.c. okres§lic w umowie konsekwencje dokonania i los prawny ulepszen rzeczy najete;j.
Strony w umowie najmu moga umoéwié sie, ze po wygasnieciu najmu naklady dokonane przez najemce przypadng
wynajmujacemu. Dopuszczalne jest zastrzezenie w umowie najmu, ze warto$¢ nakladéw poczynionych przez najemce
na rzecz najetg - i to bez wzgledu na ich charakter (tj. czy sa to naklady konieczne czy tez ulepszenia) - zostanie
zwrdcona przez wynajmujacego w ten sposob, ze kwota odpowiadajgca warto$ci tych nakladéow bedzie sukcesywnie
potracana z czynszu najmu. Strony moga tez w umowie najmu uzaleznié¢ zwrot lokalu po zakonczeniu najmu od
zwrotu przez wynajmujacego wszelkich nakladéw poczynionych przez najemce na lokal. Roszczenia najemcy o zwrot
nakladéw moga by¢ kierowane przeciwko temu wynajmujacemu, z ktérym powo6d pozostawat w stosunku najmu w
okresie ich dokonania.



W § 14 umowy najmu z dnia 11 stycznia 1999 roku strony ustalily, ze po wyga$nieciu okresu na ktory niniejsza umowa
zostala zawarta, najemca nie bedzie zglaszal zadnych roszczen odnoénie zwrotu nakladéw poniesionych przez najemce
w okresie obowigzywania weczeSniejszych umoéw najmu z dnia 05.01.1993 r. i 11.01.1995 1.

W niniejszej sprawie faktem bezspornym jest za$ to, ze naklady objete zadaniem pozwu zostaly poniesione do
1999 roku. Poza sporem pozostaje rowniez fakt, iz przedmiotowa umowa wygasta z dniem 11 stycznia 2009 roku,
a wiec po uplywie 10-cio letniego okresu na jaki zostala zawarta. W ocenie Sadu zostal zatem spelniony warunek
najmowania lokalu przez okres 10-ciu lat, od spelnienia ktérego byla uzalezniona utrata przez powoda prawa do
zadania zwrotu nakladéw poniesionych na przedmiotowy lokal. W kontekscie § (...) umowy, Sad przyjal, iz celem
zapisu § (...) bylo zagwarantowanie powodowi w okresie obowigzywania umowy, na wypadek sprzedazy lokalu przy ul.
(...) w R. i nie nabycia go przez powoda zwrotu kwoty wymienionej w pi$émie do Przewodniczacego Rady Nadzorczej,
zwaloryzowanej o stopien inflacji. W okresie obowigzywania przedmiotowej umowy nie doszlo do sprzedazy lokalu,
zatem przez 10-cio letni okres czasu powdd korzystal z nieruchomosci na uzgodnionych warunkach, uzyskujac tym
samym rekompensate odno$nie poniesionych do 1999 r. nakladéw, co gwarantowal mu dlugi okres obowigzywania
umowy. Wraz z nastapieniem skutku w postaci uptywu terminu obowigzywania umowy najmu upadlo prawo powoda
domagania sie zwrotu nakladéw poniesionych na lokal przy ul. (...) w okresie obowiazywania wcze$niejszych umow
najmu z dnia 05.01.1999 r. i 11.01.1995 r. § 14 umowy, a w konsekwencji i stanowigcy niejako dalszy jego ciag § (...),
zostaly wprowadzone by zabezpieczy¢ interesy najemcy przed przedwczesnym dla niego rozwigzaniem umowy najmu.
Tak wiec najemca uzyskal dzieki tym postanowieniom najwazniejsza dla niego pewnos$¢, ze umowa bedzie trwata co
najmniej 10 lat, wynajmujacy zas, ze jezeli umowa nie zostanie przez niego przed uplywem takiego czasu rozwigzania
to naklady, jako juz dla najemcy zamortyzowane, przypadna jemu. Rozpowszechniona jest praktyka polegajaca na
tym, Ze najemca rezygnuje ze zwrotu dokonanych nakladéw po ich amortyzacji, do ktérej dochodzi w terminie, przez
strony uméwionym. Dzieje sie tak zwlaszcza wtedy, gdy umoéwiony czynsz jest niewysoki. Z zeznan za$ Swiadkow J. S.,
C.B.iJ. L. wynika, iz materialy ktorych uzyl powdd mial rozliczone w kosztach czynszu, nie placit bowiem catkowitego
czynszu. Umowa z powodem byla zawarta na 10 lat zeby te naklady ktore powdd poczynil zamortyzowaly sie. Umowa
z powodem byla zawarta na korzystniejszych warunkach niz z innymi najemcami, mial nizszy czynsz, korzystniejsze
warunki, by mogl przeznaczy¢ cze$¢ pieniedzy na remonty. Sumy umoéwione z tytulu czynszu (927,20 zl) - gdy sie
wezmie pod uwage powierzchnie przedmiotowej nieruchomo$ci, - takze nie byly jak na ten okres czasu wysokie.

Odmienne rozumowanie § (...) umowy, w sposdb w jaki czyni to powéd, tj. iz w przypadku nie zawarcia umowy
kupna - sprzedazy o ktérej mowa w § 12 po zakonczeniu umowy najmu najemca moze wystapic¢ z roszczeniem o
zwrot poniesionych naktadow staloby w sprzecznosci i wzajemnie wykluczaloby sie z brzmieniem § (...) umowy, ktory
wskazuje, iz po wygasénieciu okresu na ktory niniejsza umowa zostala zawarta, najemca nie bedzie zglaszal zadnych
roszczen odno$nie zwrotu nakladéw poniesionych przez najemce w okresie obowigzywania weze$niejszych umoéw
najmu z dnia 05.01.1993 r. i 11.01.1995 r. Powyzsze byloby nielogiczne réwniez w konteksScie tego, iz w dniu 23 marca
2009 roku strony zawarly kolejnag umowe najmu na okres od 23 marca 2009 roku do 31 grudnia 2012 roku, zatem
W momencie wniesienia pozwu przez powoda strony laczyla umowa na podstawie ktorej powod nadal korzystal z
przedmiotowej nieruchomo$ci oraz nakladéw na niej poczynionych.

Majac zatem na uwadze powyzsze powodztwo nalezalo oddali¢, o czym Sad orzekl w punkcie I wyroku.

W punkcie drugim wyroku Sad na zasadzie art. 98 k.p.c. zasadzil od powoda A. P. na rzecz Gminnej Spotdzielni ,,(...)"
w R. kwote 7.217 7zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego. Na kwote ta sklada sie 17 zl oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa i 7.200 zl wynagrodzenia radcy prawnego zasadzonej w stawce minimalnej wynikajacej z § 6 pkt 7
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcow prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (Dz. U. z 2013 1., poz. 490 j.t.).

W punkcie IIT Sad nakazal pobra¢ od powoda A. P. na rzecz Skarbu Panistwa - Sagdu Okregowego w Radomiu kwote
957,55 z} tytulem wynagrodzenia bieglego.



/-/ Na oryginale wta$ciwy podpis.-



